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1 Einfihrung

Die Regionalplanung in NRW tragt durch eine systematische Erfassung der Flachenre-
serven sowie der Flacheninanspruchnahme im Rahmen des Monitoring malf3geblich
dazu bei, eine nachhaltige Entwicklung unter Bericksichtigung der Flachensparziele zu
ermoglichen. Ziel ist eine bedarfsgerechte Darstellung und Bereitstellung von Flachen
fur den Wohnungsbau als Teil der Flachen im Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
und Wirtschaftsflachen als Teil der Flachen im Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reichen (GIB) in den Regionalplanen. Die wesentliche fir eine Prognose im Rahmen
einer Aufstelllung oder Fortschreibung von Landesentwicklungs- und Regionalplanen
erforderliche Grole ist der fir den Planungszeitraum zu erwartende Bedarf. Weiterhin
sind regionale Unterschiede in der Bevdélkerungs- und Wirtschaftsstruktur zu beriick-
sichtigen, die bei einer Verteilung eines landesweiten Bedarfs auf die einzelnen Regio-
nen und TeilrAume von Bedeutung sind.

Zur Quantifizierung und Prifung des Bedarfs werden in NRW seit Jahrzehnten Re-
chenmodelle von der Landesplanungsbehérde und den Regionalplanungsbehérden
eingesetzt. Diese fuRen im Wesentlichen auf der Einwohnerzahl, der Altersstruktur,
Lebensstilen sowie der dkonomischen Situation und deren Entwicklung. Dabei sind
Einwohnerzahl, Altersstruktur und Lebensstile maf3geblich fiur die Ableitung von Er-
werbspersonenzahlen und Haushaltszahlen. Letztere bilden die Basis fir Wohnungs-
prognosen und damit den Flachenbedarf fir Wohnen und die daraus abzuleitende
Wohnfolgeinfrastrukturen (Bildung, Soziales, Versorgung). Die Erwerbspersonenzahlen
sowie die 6konomischen Perspektiven der einzelnen Wirtschaftssektoren bilden neben
spezifischen Flachenbedarfszahlen je Gewerbesektor die Basis fiir die differenzierte
Ableitung des Bedarfs an Gewerbe- und Industrieflaichen in unterschiedlichen Sekto-
ren.

Die bisher verwendeten Rechenmodelle haben sich teilweise bewahrt, sind jedoch auf-
grund des demografischen Wandels sowie des 6konomischen Strukturwandels weiter
zu entwickeln, um auch kinftig realistische Bedarfszahlen zu liefern. Dabei sind einer-
seits die sich wandelnden Haushaltsstrukturen und -gré3en, der zunehmende Anteil an
frei werdenden Wohnungen sowie deren Modernitatsgrad oder die Modernisierungs-
mdglichkeiten und andererseits die Verschiebungen zwischen den Gewerbesektoren,
u.a. Produktion, Dienstleistung, Logistik, Kreativwirtschaft, mit ihren jeweils sehr unter-
schiedlichen Flachenanspriichen zu bericksichtigen. Ebenso sind die Flachenanspri-
che der einzelnen Gewerbesektoren zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Vor diesem Hintergrund sollen die bisher angewendeten Modelle kritisch hinterfragt
und so weiterentwickelt werden, dass sie den aktuellen und mdglichst auch zukinftig
sich wandelnden Anspriichen geniigen kdnnen, einheitlich fir alle Regionen und Teil-
rAume des Landes angewendet werden kdnnen sowie transparent und nachvollziehbar
fur Politik und Kommunen sind. Zudem sollen die neuen und/oder weiterentwickelten
Modelle nachvollziehbar und rechtssicher sein und von den Regionalplanungsbehor-
den mit eigenen Mitteln auf der Basis verfligbarer Daten angewendet und periodisch
wiederholt werden kbénnen.
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Das vorliegende Gutachten hat in erster Linie die Uberprifung der bisher angewende-
ten Bedarfsberechnungsmethoden fir Flachenbedarfe zum Gegenstand. Es hat nicht
die Aufgabe, detailliert zu den Ergebnissen des im Jahr 2010 veréffentlichten empirica-
Untersuchungsberichts (empirica 2010) im Auftrag des Ministeriums fur Wirtschatft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr (MWEBWYV) Stellung nehmen. empirica berech-
net die Wohnungsnachfrage, die sich unter Marktbedingungen ergeben wirde. Die
Gutachter kommen in ihren Berechnungen zu dem Ergebnis, dass es neben der de-
mografischen Nachfrage, die sich aus noch zunehmenden Haushaltszahlen ergibt,
eine hohe Nachfrage nach Neubauten gibt, die daraus entsteht, dass Teile des Woh-
nungsbestandes nicht mehr den qualitativen Anforderungen entsprechen (qualitative
Nachfrage). Mit der qualitativen Nachfrage kann aber nicht ohne weiteres ein zusatzli-
cher Bedarf an Flachen begriindet werden, da sie in vielen Fallen einem Ersatzbedarf
nahe kommt und damit zu grof3en Teilen auf Bestandsflachen umgesetzt werden kann.

Im Rahmen der Uberpriifung der bisher angewendeten Methoden und zur Vorbereitung
der neuen Modelle fanden im Rahmen dieser Untersuchung unter anderem Experten-
gesprache mit den Vertretern der finf Regionalplanungsbehérden sowie des Regional-
verbandes Ruhr (RVR) im Zeitraum Mai bis Juni 2011 statt. Im Mittelpunkt der Inter-
views mit den Fachleuten der Planungsregionen standen dabei einerseits das Vorge-
hen fur die Bedarfsermittlung von Wirtschaftsflachen und andererseits die Ermittlung
der Wohnflachenbedarfe. Im Vorfeld der Gesprache wurden den Interviewpartnern der
Regionalplanungsbehoérden eine Ubersicht tiber die durch das ISB durchgefiihrte Un-
tersuchung sowie ein Interviewleitfaden zur Verfligung gestellt. In Absprache mit dem
Auftraggeber sowie aus Zeit- und Budgetgriinden wurde keine umfangreiche Primar-
empirie z.B. zu Flachenkennziffern, Beschaftigtendaten, Dichtewerten etc. durchge-
fuhrt. Stattdessen sollte die Untersuchung auf Literatur und Expertengespréachen sowie
Fachbeitragen aus dem Begleitkreis gestiutzt werden.

Der entwickelte Leitfaden wurde aufbauend auf der Literaturrecherche entwickelt und
sollte den Gesprachspartnern den Einstieg in die Interviews erleichtern. Mit seiner Hilfe
sollten die Anwendungspraxis, die Starken und Schwachen der bisherigen Methoden,
der Datenbedarf und die Verfugbarkeit, Anforderungen an eine Weiterentwicklung so-
wie Verteilungsschlissel auf die nachgeordneten Planungsebenen in der Landespla-
nungsbehdrde sowie den Regionalplanungsbehérden in allen fiinf Planungsregionen
erfasst werden.

Aufbauend auf den Analyseergebnissen erfolgte eine Uberarbeitung bzw. Neukonzep-
tion der Berechnungsanséatze von Flachen fur den Wohnungsbau sowie fir Wirt-
schaftsflachen. Wesentliches Ziel dabei war, die Berechnungsansatze auf allgemein
verfligbare statisch erfasste Daten zu stlitzen, um keine eigenen empirischen Untersu-
chungen fur den jeweiligen Anwendungsfall nutzen zu missen. Zwischenergebnisse
wurden sowohl in einem Begleitgremium der Regionalplanungsbehérden sowie dem
Beirat vorgestellt und diskutiert.

AbschlieBend werden die berechneten Flachenbedarfe fir den Wohnungsbau und die
Wirtschaft den in der Planung in NRW gebrauchlichen ASB- und GIB-Flachen zuge-
ordnet. Dabei erfolgen insbesondere bei den Wirtschaftsflachen Unterscheidungen
nach planerischen Erwagungen und Festlegungen sowie der Art der Gewerbezweige.
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Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse der Neukonzeption zusammen, zeigt eine
Gegenuberstellung der Ergebnisse nach den bisher gebrauchlichen und den neu vor-
geschlagenen Methoden und stellt die Berechnungsergebnisse der landesweiten Be-
trachtung dar.
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2 Bedarfsermittlung Flachen fur den Wohnungsbau

2.1 Wesentliche Ergebnisse der Literaturrecherche

Die Berechnung des Bedarfs an Flachen im Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB)
stitzt sich in NRW bislang vornehmlich auf ein durch das Institut fir Landes- und
Stadtentwicklungsforschung (ILS) in Zusammenarbeit mit der Landesplanungsbehdrde
und den Regionalplanungsbehdrden in den 1990er Jahren entwickeltes Grundmodell
(s. Abbildung 1), dem sogenannten Komponentenmodell. Dieses Modell bestimmt auf
der Grundlage der Bevdlkerungsentwicklung, der Anzahl an privaten Haushalten und
des Wohnungsbestandes den zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenbedarf fur den Pla-
nungszeitraum (vgl. ILS NRW 2005, S. 37). Andere in der Literatur zu findende Modelle
arbeiten &hnlich, weshalb auf eine gesonderte Darstellung verzichtet wird.

Das Modell ist in der Weise aufgebaut, dass fur die Entstehung von Flachenbedarf vier
Ursachen angenommen werden. Hierbei handelt es sich um

* Nachholbedarf, der sich durch vorliegende qualitative und quanitative Defizite zwi-
schen zur Verfligung stehenden Wohnungen und nachfragenden privaten Haus-
halten ergibt,

e  Ersatzbedarf, der durch die Abgédnge und Umnutzungen von Wohnungen inner-
halb des Bestandes hervorgerufen wird,

*  Neubedarf, der unter Umstéanden durch die sich andernde Menge an wohnungssu-
chenden privaten Haushalten erzeugt wird und

« Auflockerungsbedarf, der sich aus steigenden Ansprichen der Bevdlkerung nach
Wohnflache ergibt (vgl. ILS NRW 2005, S. 37).

Abbildung 1: Grundstruktur der ILS-Berechnungsmethode fur den Wohnflachenbedarf

Nachholbedarf Ersatzbedarf Neubedarf Auflockerungs-
Differenz zwischen Abgédnge und Veranderung der Zahi bedarf
verfiigharem Umnutzung von der wohnungs- Steigende
Wohnungsbestand und Wohnungen im nachfragenden Wohnfidchenanspriiche
nachfragenden FPrognosezeifraum Prvathaushalte im im Prognosezeitraum
Privathaushalten im Prognosezeftraum
Basisjahr
e -

| Gesamtbedarf an Wohneinheiten im Prognossfahr
I
| - Abschiag innenentwickiung” = flachenrelevanter Wohneinheitenbedarf
* regionaldbliche Grundstiicksfidche pro Wohneinheit =| Nettowohnbauflachenbedarf
| * stadtebaulicher Zuschiag = B rluttow ohnbauflichenbedarf
* reg.‘orrarpranelrfsc.'rer Zuschiag

= Bedarf an Wohnsiedlungsbereichen (WSB) / Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)

Quelle: ILS 2005, S. 38
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Diese Bedarfe werden anschlieBend summiert und mit einem Abschlag (fir Woh-
nungsbau auf Altflachen sowie An- und Umbaumafnahmen im Wohnungsbestand)
versehen. Der Bedarf an Nettowohnbauflachen wird anschlieend durch die Zuwei-
sung von regionsspezifischen GrundsticksgréfRen pro Wohneinheit festgestellt. Im
weiteren Verfahren wird durch zwei Zuschlage zum einen der Bedarf an Bruttowohn-
bauflache und zum anderen der Bedarf an Allgemeinen Siedlungsbereichen ausge-
rechnet (vgl. ILS NRW 2005, S. 37 f.).

Im Jahr 2005 kam es zu einer Uberarbeitung dieses Grundmodells. So wurden bei-
spielsweise negative Nachhol- und Neubedarfe anteilig in der Bedarfsberechnung be-
ricksichtigt, Bedarfskomponenten integriert betrachtet und einzelne Ab- und Zuschlage
modifiziert. Darlber hinaus wurde die Unterscheidung nach Ein-, Zwei- sowie Mehrfa-
milienhausern angedacht, um heterogene Teilmarkte zumindest in angedeuteter Form
berlcksichtigen zu kénnen (vgl. ILS NRW 2005, S. 54). Daflur wurden differenzierte
GrundstiicksgrofRenwerte empfohlen, die aber von den Regionalplanungsbehdrden
wegen mangelnder Datengrundlagen und schwer nachvollziehbarer Ergebnisse nicht
umgesetzt wurden.

Im Rahmen der Literaturauswertung sowie der Expertengesprache ergaben sich ins-
besondere folgende Vor- und Nachteile des Komponentenmodells:

Vorteile des Komponentenmodells:

. Die Datengrundlage fir die Berechnung der Flachen fur Wohnzwecke ist - gera-
de auf der Ebene der Gemeinden - deutlich breiter aufgestellt als fur die Bedarfs-
berechnung fir Wirtschaftsflachen.

Probleme des Komponentenmodells:

. Trotz einer besseren Datenbasis als bei der Wirtschaftsflachen-Berechnung ste-
hen teilweise nur veraltete Daten zur Verfligung (z.B. regionalibliche Grund-
stucksflachen) (vgl. ILS NRW 2005, S. 55).

. In der Modifizierung der sogenannten ILS-Methode werden Potenziale der In-
nenentwicklung nur pauschal berticksichtigt (vgl. ILS NRW 2005, S. 55).

. Auch der immer bedeutsamer werdende Ersatzbedarf oder weitere Annahmen
wie beispielsweise die Menge an Zweitwohnungen werden nur pauschal ange-
wendet und nicht regional differenziert (vgl. ILS NRW 2005, S. 55).

. Bei der Berechnung der Bedarfe an Flachen fir Wohnzwecke kann an manchen
Stellen auf Annahmen als Ersatz fir fehlende Erhebungsdaten nicht verzichtet
werden. Manche Bedarfskomponenten (z.B. eine statistische Untererfassung des
Wohnungsbestands - hier kann eine héhere Wiedernutzungsquote diskutiert
werden) mussen mit Vorsicht betrachtet werden.

. Die fur die Berechnungen verwendeten Prognosen des Landesbetriebs Informa-
tion und Technik NRW (IT.NRW) decken sich nicht in allen Fallen mit den tat-
sachlichen Entwicklungen. So ist im Planungsregion Munster gegenwartig bei-
spielsweise eine starker ricklaufige Bevolkerungsentwicklung als prognostiziert
zu erkennen.
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. Die den Bedarfsberechnungen fir Flachen fir Wohnzwecke zugrunde gelegte
Bevolkerungsvorausschéatzung schreibt bisherige Entwicklungen (Zuzugstber-
schisse aus Mittelzentren von denen einige Grundzentren profitieren) fort.

2.2 Stand des Einsatzes bei den Regionalplanungsbehdrden in NRW

Die meisten der befragten Regionalplanungsbehdrden in NRW greifen bei der Berech-
nung der Wohnflachenbedarfe auf das sogenannte ,Komponentenmodell des ILS" zu-
rick (Arnsberg, Dusseldorf, Kéln, Munster, RVR). Die dort Anwendung findende Me-
thodik wird allgemein als sinnvoll charakterisiert. Teilweise werden Bestandteile des
Komponentenmodells modifiziert verwendet.

Auf eine von diesem Modell abweichende Methodik bezieht sich die Regionalpla-
nungsbehdrde Detmold, die eine Eigenentwicklung aus den 1980er Jahren verfolgt.
Die Flachenbedarfe werden hier unter Einbeziehung des (Flachen-)Monitorings ermit-
telt.

Einige Regionalplanungsbehérden verzichten bei der Bestimmung ihrer Flachenbedar-
fe fur Wohnzwecke auf eigene Berechnungsmodelle wie das ,Komponentenmodell des
ILS*. Stattdessen erfolgt hier jeweils eine Uberpriifung der durch die Kommunen
durchgefuihrten und eingereichten Berechnungen hinsichtlich deren Plausibilitéat (DUs-
seldorf, Koln). Als eine Begrindung hierfir wurde genannt, dass eine standardisierte
und formale Methode als nicht zielfiihrend erachtet wird.

Probleme bestehen mitunter in der Vergleichbarkeit der Berechnungsergebnisse. So
verwenden nicht alle Regionalplanungsbehérden die Daten von IT.NRW sondern grei-
fen auf eigene Bevolkerungsprognosen zurlck. Auch schrumpfende Bevélkerungszah-
len werden in manchen Teilen der Planungsregionen als Probleme angesehen, da sie
zu negativen Flachenbedarfswerten fihren, was als politisch schwer durchsetzbar an-
gesehen wird.

Im Einzelnen ist zur Anwendung der einzelnen Komponenten der Bedarfsberechnung
folgendes festzuhalten:

Neubedarf

Der Neubedarf beschreibt die Verdnderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Pri-
vathaushalte im Prognosezeitraum (vgl. ILS 2005, S. 38). Da inzwischen eine nahezu
vollstandige Wohnraumversorgung in Nordrhein-Westfalen gegeben ist und die Bevol-
kerungszahl sowie in deren Folge zu einem spateren Zeitpunkt auch die Zahl der
Haushalte in vielen Teilen des Landes rtcklaufig ist bzw. sein wird ist ein Neunbedarf
in vielen Gemeinden eigentlich nicht mehr vorhanden.

Datengrundlagen: Bevdlkerungs- und Haushalts-Prognose IT.NRW

Anwendung:
. RVR: ILS-Modell

. Kéln: Uberprufung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen
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. Munster: modifiziertes ILS-Modell, Berechnung fir den Hohepunkt der Haus-
haltsentwicklung, 20% Abschlag fir Nachverdichtung

. Dusseldorf: Uberpriifung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen
. Detmold: eigene Methodik

. Arnsberg: modifiziertes ILS-Modell, Berechnung fir die Haushaltszahl am Ende
des Planungszeitraums, negativer Neubedarf nur zu 50% bericksichtigt

Ersatzbedarf

Der Ersatzbedarf beschreibt die Anzahl der Abgénge und Umnutzungen von Wohnun-
gen im Prognosezeitraum (vgl. ILS 2005, S. 38). Prinzipiell wird ein Ersatzbedarf immer
zu erwarten sein, um den Qualitatsstandard der Wohnungen zeitgemal} anpassen zu
kénnen. Der Abriss nicht mehr zeitgemalier Wohnungen setzt allerdings Flachen frei,
auf denen der Ersatzbedarf grundsatzlich befriedigt werden kann bzw. kénnte. Allen-
falls in Gemengelagen oder in groRer Nahe zu Gewerbe- und Industriegebieten bzw.
sonstigen storenden oder emissionstrachtigen Anlagen ist dieses planerisch im Sinne
einer Vorsorgeplanung zur Erhaltung gesunder Wohnverhdltnisse problematisch oder
kann dieses problemtisch sein.

Datengrundlagen: Wohnungsmarktstatistik, Pauschalwert alt 0,2% p.a., neu 0,4% flr
den gesamten Prognosehorizont

Anwendung:

. RVR: ILS-Modell, 0,4%

. Kéln: Uberprifung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen

. Minster: ILS-Modell, 0,4 %, Abschlag von 50% fiir die Nutzung Bestandsfla-
chen

. Dusseldorf: Uberpriifung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen

. Detmold: eigene Methodik

. Arnsberg: ILS-Modell, 0,2 %, am Schluss pauschaler Abschlag 20% auf Sum-

me der Komponenten

Nachholbedarf

Der Nachholbedarf beschreibt die Differenz zwischen verfliigbarem Wohnungsbestand
und nachfragenden Privathaushalten im Basisjahr (vgl. ILS 2005, S. 38). Dieses Kon-
zept stammt noch auch einer Zeit, zu der das Wohnungsangebot noch nicht ausreich-
te, um jedem Haushalt eine Wohnung zur Verfiigung zu stellen. Falls sich rechnerisch
noch ein solcher Bedarf ergibt, ist er meistens auf Daten- und Statistikfehler zurtickzu-
fuhren. Mit den Ergebnissen des Zensus 2011 ist eine genauere und aktuelle Datenba-
sis zu erwarten, die eine nhochmalige Prifung der Erforderlichkeit des Nachholbedarfs
ermoglicht. Derzeit ist aber davon auszugehen, dass ein Nachholbedarf heute nicht
mehr vorhanden ist.

Datengrundlagen: Wohnungsmarktstatistik, Bevolkerungsstatistik
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Anwendung:

. RVR: ILS-Modell, zu 50%

. Kéln: Uberprufung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen

. Minster: ILS-Modell, Abschlag von 20% fur die Nutzung von Bestandsflachen
. Dusseldorf: Uberprifung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen

. Detmold: eigene Methodik

. Arnsberg: ILS-Modell, Zuschlag von 1% Fluktuationsreserve; pauschaler Ab-
schlag 50% wegen erreichtem hohen Versorgungsgrad

Auflockerungsbedarf (verbleibender)

Der Auflockerungsbedarf beschreibt die steigenden Wohnflachenanspriche im
Prognosezeitraum (vgl. ILS 2005, S. 38). Mit seiner Berlicksichtigung wird ein Zuschlag
auf den Wohnungsbestand ermittelt um qualitative und quantitative Defizite der Woh-
nungsausstattung und vor allem -grof3e auszugleichen. Aus planerischer Sicht handelt
es sich angesichts der derzeitigen demografischen Entwicklung, vor allem dem Trend
der Individualisierung und Haushaltsverkleinerung, in erster Linie um einen Remanenz-
effekt (weniger Nutzer je Einheit), der aus wissenschaftlicher und planerischer Sicht im
Interesse eines sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden bzw. Flache oder we-
gen der Folgekostenproblematik infolge Infrastrukturerweiterungen vermieden werden
sollte.

Datengrundlagen: Wohnungsmarktstatistik, Bevolkerungsstatistik

Anwendung:
. RVR: ILS-Modell, zu 50%

. Kéln: Uberprufung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen

. Minster: ILS-Modell, BezugsgréRe Durchschnittswert Munsterland, Abschlag
20% im Bestand

. Dusseldorf: Uberpriifung der durch die Kommunen eingereichten Kalkulationen
. Detmold: eigene Methodik

. Arnsberg: ILS-Modell, pauschaler Abschlag 20% auf Summe aller Komponenten

Weitere Erkenntnisse aus den Erhebungen bei den Regionalplanungsbehérden:

. Die Regionalplanungsbehdérden vollziehen in ihren Planungen durch die Nutzung
tatsachlich realisierter Dichtewerte immer haufiger den Ubergang zu kleineren
GrundstucksgrofRen pro Haushalt, womit eine sparsame Flacheninanspruchnah-
me nicht immer unterstitzt wird.

. Die Entwicklung der Flachen fir Wohnzwecke ist deutlich kleinteiliger und steti-
ger als die der Wirtschaftsflachen. Sie ist darlber hinaus stark durch qualitative
Faktoren bestimmt.
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. Die Ubertragbarkeit der kalkulierten Bedarfszahlen ist mitunter eingeschrankt, da
ohne die Zuarbeiten der Kommunen keine detaillierten Prognosen méglich sind.

. Als schwierig stellt sich vielerorts die Beantwortung der Frage dar, wie viele der
als Wohnflachen ausgewiesenen Flachen tatsachlich gewerblich genutzt werden.

. Dadurch dass nicht Gberall alle benétigten Daten zur Verfiigung stehen, missen
Daten geschatzt werden (z.B. durchschnittliche Haushaltsgrof3en von kreisange-
hérigen Kommunen).

Aus der Sicht der Anwender ergaben sich im Rahmen der Experteninterviews
insbesondere folgende Anforderungen fir ein neues Modell:

. die Methode muss allgemein vermittelbar sein

. die Handhabbarkeit der Methode muss gewahrleistet sein

. Geringer Zeitaufwand fur die Anwendung sollte angestrebt werden

. Infrastrukturkosten sollten kiinftig mit einbezogen werden.

. Mittelzentren sollte zukunftig mehr Potenzial zugewiesen werden als Grundzen-
tren

. eine Trendfortschreibung ware als Methode fur die Ermittlung der Bedarfe an

Wohnflachen derzeit nicht diskutabel = kann nicht funktionieren

. es sollten den Kommunen Wege aufzeigt werden, wie ein neuer Ansatz (z.B.
Ruckbau, Perspektiven) umgesetzt werden kann.

2.3 Methodenvorschlag ISB (Flachen fir den Wohnungsbau)

Auf der Basis der Einwohner- und Haushaltsprognose von IT.NRW soll eine Woh-
nungsprognose entwickelt werden, die mit Hilfe von handelsublicher Buro-Software
(Excel) in ein rechnergestitzten Modell zur Flachenbedarfsberechnung umgesetzt
wurde.

Als wesentliche Kenngrdl3en fur die Berechnung der Flachenbedarfe auf Gemeinde-
ebene werden bisher Haushalte, Wohneinheiten und Dichten verwendet. Dieses folgt
der normativen Setzung, dass ein Haushalt eine Wohneinheit zur Verfligung haben soll
sowie den raumstrukturellen Unterschieden im Land. Die Eingangsgrof3en ful3en ins-
besondere auf der zu erwartenden Zahl der Haushalte zum Prognosezeitpunkt/
Prognosehorizont, der Veranderung gegeniber dem Status Quo unter Berlicksichti-
gung der Geburten und Sterbefélle, der Entwicklung der Altersstruktur, der Verande-
rung der HaushaltsgréRen, der Zu- und Abwanderung sowie der zu erwartenden
Wohnraumnachfrage (Wohneinheiten), sowie der zu er-wartenden Haushaltsentwick-
lung unter Berucksichtigung altersspezifischer Wohnungsanspriuche (u.a. Pflegeheim-
Bedarf).

Grundsatzlich kann an dieser Methodik festgehalten werden, da die Eingangsgréf3en in
der Regel aus allgemein zuganglichen Statistiken vorhanden sind bzw. leicht erzeugt
werden konnen. Damit sind die wesentlichen Anforderungen an die Handhabbarkeit
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und Vermittelbarkeit erfullt. Zudem sind die Ursache-Wirkungs-Zusammenhange
transparent abgebildet. Die weiteren Anforderungen wie eine Einbeziehung von Infra-
strukturfolgekosten, Potenzialzuweisungen nach Zentralitat oder neue Wege kommu-
naler Kooperationen sind planerische Instrumente, die in das Modell nicht einbezogen
werden kdnnen. Diese wéaren im Rahmen der planerischen Umsetzung durch die Re-
gionalplanungstrager anzuwenden und koénnen z.B. zu einen Summation einzel-
gemeindlicher Bedarfswerte oder Abschlagen fihren.

Aus planerischen Gesichtspunkten ist das zu erwartende Wohnraumangebot, ausge-
hend vom Status Quo, unter Berlcksichtigung von bestehenden Leerstanden, frei wer-
dendem Bestand (z.B. Altersgrinde), Wohnungsabgangen (Zusammenlegung, Um-
widmung, Abbruch) und Basisnachfrage nach Neubauten zu bestimmen. Dazu sollte
die Ermittlung des positiven/negativen Bedarfs unter Beriicksichtigung der Schatzung
von Abgangen und voraussichtlich zukunftig frei werdender Gebaude und Siedlungstei-
le auf der Basis von Ergebnissen exemplarischer gebietstypischer Analysen sowie des
Anteils der Wohnungsnhachfrage, die rechnerisch im Bestand befriedigt werden kann,
erfolgen. Zudem ist eine gebietstypische Dichte (WE/ha) fur die Abschatzung der Fla-
chenbedarfe anzusetzen.

Da von IT.NRW nur fur die Kreise eine Haushaltsprognose bereitgestellt wird, wird
empfohlen die Zahl der Haushalte fiir jede Gemeinde flr das Jahr 2030 (oder ein ande-
res Prognosejahr) individuell abzuleiten. Dazu wird mangels anderer Daten vorge-
schlagen, die prozentuale Veranderung der kreisweit prognostizierten Verédnderung auf
die einzelnen Gemeinden zu lbertragen. Hierfur wird auf Kreisebene der durchschnitt-
liche Wert der Personen pro Haushalt des Ausgangsjahres mit dem fir das
Prognosejahr verglichen und die prozentuale Veranderung ermittelt. Der so ermittelte
Wert wird dann fur die einzelnen Gemeinden auf den Prognosehorizont (z.B. das Jahr
2030) ubertragen.

Der Gesamtbedarf an Wohneinheiten fur das Prognosejahr setzt sich sodann aus den
folgenden vier Komponenten zusammen:

Neubedarf: Ein Neubedarf entsteht entsprechend der oben beschriebenen Setzung
(ein Haushalt soll eine Wohneinheit zur Verfligung haben) grundsatzlich aus einem
Zuwachs der Anzahl der Haushalte. Sofern die Anzahl der Haushalte sinkt ergibt sich
ein negativer Zuwachs. Da im Rahmen der Recherchen keine anderen Modelle oder
Setzungen gefunden wurden oder sich aus weitergehenden Literaturstudien aufdrén-
gen wird empfohlen, an dieser Setzung festzuhalten. Dieses erfolgt auch vor dem Hin-
tergrund der Anknipfung an bestehende und fortschreibungsféhige Statistiken, welche
fur Zukunftsprognosen unbedingt erforderlich sind.

Die Zahl der Haushalte fir das Prognosejahr ergibt sich aus der Einwohnerzahl im
Prognosejahr dividiert durch die durchschnittliche HaushaltsgroRe im Prognosejahr.
Die Differenz aus der Haushaltszahl im Prognosejahr und der Haushaltszahl im Aus-
gangsjahr ergibt sodann den Neubedarf. Dabei kann ein positiver oder negativer Be-
darf - also ein Mangel oder ein Uberhang - an Wohneinheiten fiir das Prognosejahr
festgestellt werden.

Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf bildet den Bedarf fir entfallende Wohnungen ab und
wird durch unterschiedliche Griinde wie Zusammenlegungen, Umwidmungen oder Ab-
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riss ausgeldst. Grundsatzlich ist insbesondere bei Abriss denkbar, dass der Ersatzbe-
darf an Ort und Stelle und damit ohne Flachenmehrung befriedigt werden kann. Bei
Wohnungszusammenlegungen oder Umwidmungen werden allerdings neue Flachen
benttigt. Zudem ist zu erwarten, dass in stddtebaulichen Gemengelagen oder in der
Néahe zu Gewerbe- und Industrieflichen der Ersatzbedarf als planungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten nicht an Ort und Stelle befriedigt wer-den kann.

Die Aufstockung des Ersatzbedarfs von 0,2% p.a. des Bestandes auf 0,4% p.a. des
Bestandes im ILS Komponentenmodell (vgl. ILS 2005, S. 45) wurde mit Erkenntnissen
Uber deutlich héhere Quoten aus Literaturauswertungen, der Wohnungsfortschreibung
sowie anderen Untersuchungen (u.a. Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik Ber-
lin) begriindet. Gleichzeitig wurde in der Modifikation des Komponentenmodells im Jahr
2005 der ,flachenrelevante Ersatzbedarf* auf 50% des errechneten Ersatzbedarfs mit
der Begriindung abgemindert, dass ein wesentlicher Teil auf Bestands- und Brachfla-
chen realisiert werden kann. Aus Grinden der Nachhaltigkeit und des Ressourcen-
schutzes ist ein Ersatzbedarf auf Neubauflachen allerdings kaum weiter zu rechtferti-
gen. Zudem weist die Anwendungspraxis der Regionalplanungsbehérden mit einer
Abminderung des Ersatzbedarfs auf 50% auch darauf hin. Planerische Begriindungen
fur einen geringen Ersatzbedarf sind insbesondere in der Vermeidung von
Remanenzkosten, der Siedlungsauflockerung sowie dem sparsamen Umgang mit Fla-
chen zu sehen. Rechnerisch entspricht das fir den Flachenbedarf dem urspriinglichen
Wert von 0,2% p.a.

Fur den Ersatzbedarf wird daher eine Rickkehr auf den urspriinglichen Wert im Kom-
ponentenmodell von 0,2% p.a. angesetzt. Dann ist keine Abminderung des flachenre-
levanten Ersatzbedarfes mehr erforderlich.

Auflockerungsbedarf: Der Auflockerungsbedarf bildet die statistisch ausgewiesene
Zunahme der Wohnflache je Einwohner ab. Diese ist jedoch sehr eng mit dem Riick-
gang der Zahl der Personen je Haushalt korreliert, sodass eine Beriicksichtigung sich
verkleinernder Haushalte und eines Auflockerungsbedarfs einer doppelten Beriicksich-
tigung desselben Effektes gleich kommt. Hinzu kommt, dass es sich dabei um einen
Remanenzeffekt handelt, der aus Sicht der Nachhaltigkeit und des Ressourcenschut-
zes kaum zu rechtfertigen ist.

Der Auflockerungsbedarf wird daher im kiinftigen Modell nicht berticksichtigt.

Fluktuationsreserve (ehemals Nachholbedarf): Der Nachholbedarf beschreibt die
Differenz zwischen den nachfragenden Haushalten und der Anzahl verfiigbarer Woh-
nungen im Ausgangsjahr. Er hat ein positives Vorzeichen sofern die Zahl der Haushal-
te grolRer als die Zahl der Wohneinheiten ist. Angesichts der demografischen Entwick-
lung in NRW ist ein Nachholbedarf heute bei landesweiter Betrachtung nicht mehr zu
erkennen, vielmehr misste bei eine geringeren Zahl an Haushalten als Wohneinheiten,
also bei Leerstanden, ein negatives Vorzeichen in die Berechnung eingehen.

Genaue Aussagen Uber den Wohnungsbestand liegen seit der Volks-, Arbeitsstétten-
und Wohnungszéhlung 1987 nicht mehr vor. Mit den Ergebnissen des Zensus 2011
konnen aktuelle Zahlen Uber den tatsachlichen Wohnungsbestand erwartet werden auf
dessen Basis die GroRe der heute vorhandenen Leerstdande sowie gegebenenfalls
vorhandenen Fluktuationsreserven geprift werden kdnnen.
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Insgesamt ist die Schaffung eines entspannten Wohnungsmarktes unter Berticksichti-
gung einer sogenannten Fluktuationsreserve anzustreben, um in einem gewissen Um-
fang mehr Wohneinheiten als nachfragende Haushalte in einem Planungsgebiet zu
haben. Hierdurch soll privaten Haushalten generell die Gelegenheit geboten werden,
einem Umzugswunsch nachkommen zu kdnnen. Als Fluktuationsreserve wird in der
gewerblichen Immobilienwirtschaft (z.B. Buroflachenmarkte) ein Wert von 3% des Be-
standes angesetzt, um einen entspannten Markt zu erreichen. Insofern wird vorge-
schlagen, an Stelle des Nachholbedarfs eine Fluktuationsreserve in gleicher Hohe zu
verwenden, zumal keine anderen Erkenntnisse aus der Literatur oder Empirie vorliegen
bzw. gewonnen werden konnten.

Mit den verbleibenden Komponenten Neubedarf, Ersatzbedarf und Fluktuationsreserve
ist eine ausreichende und flexible Ermittlung des Flachenbedarfs méglich. Darin enthal-
ten sind auch die heute erkennbaren Nachfragen nach Zweitwohnungen aufgrund un-
terschiedlicher Erwerbsstandorte oder sich wandelnder Biografien. Dartber hinaus
gehende Bedarfe sollten im Einzelfall begrindet werden und kénnen bei plausibler
Begriindung bei den Flachenbedarfswerten Anerkennung finden.

Die somit verbleibenden Komponenten Ersatzbedarf und Fluktuationsreserve werden
mit dem Neubedarf zu einem Gesamtergebnis saldiert. Das auf dieser Basis neu ent-
wickelte Modell berlcksichtigt als Input den Bevélkerungs- und Wohnungsbestand von
IT.NRW (gemeindescharf) sowie die Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose von
IT.NRW (gemeindescharf bzw. auf Basis von Kreisdaten umgerechnet). Im Modell
werden eine durchschnittliche HaushaltsgroRe fiir den Prognosehorizont fir jede
Kommune extrapoliert sowie darauf auf-bauend der Neubedarf, der Ersatzbedarf sowie
die Fluktuationsreserve berechnet. Dabei kdnnen Werte mit positivem und negativem
Vorzeichen verrechnet werden.

In einem weiteren Schritt wird die Anzahl der rechnerisch ermittelten Wohneinheiten
mit Hilfe gebietstypischer Dichtewerte in Flachen umgerechnet. Auf diese Weise lasst
sich ein gemeindescharfer Wohnbauflachenbedarf ableiten.

2.3.1 Modellaufbau

Das Modell des ISB zur Bedarfsbestimmung fur Wohnungsbauflachen ist in einigen
Punkten an das Komponentenmodell angelehnt. Den Modellen ist gemeinsam, dass
sie auf eine Bevdlkerungsprogose des Statistischen Landesamtes zurtickgreifen, wel-
che den Zeitraum von 2010 bis 2030 umfasst (vgl. Landesdatenbank NRW 2011). Die
einzelnen Versionen der Bevdlkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes sind
wiederum in eine Vorausberechnung mit Berlcksichtigung der Wanderungen und ohne
Wanderung unterteilt. Dargestellt ist die Bevélkerung zum 01.01. des jeweiligen Jahres
fur alle 373 Gemeinden sowie die 23 kreisfreien Stadte in Nordrhein-Westfalen.

Auf dieser Basis wird zunachst die Zahl der Haushalte fir die Jahre 2008, 2010 und
2030 bestimmt. Da die Zahl der Haushalte auf Gemeindeebene nicht zur Verfigung
steht, erfolgt auf Grundlage der nachstehenden Formeln eine Umrechnung der Bevél-
kerungszahlen in Haushaltszahlen.
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Formel 1: Haushalte 2008

Haushalte 2008 (Kreis)
Haushaltszahl 2008 je Gemeinde = x Bevélkerung 2008 (Gemeinden)
Bevélkerung 2008 (Kreis)

Formel 2: Haushalte 2010

Haushalte 2010 (Kreis)
Haushaltszahl 2010 je Gemeinde = x Bevélkerung 2010 (Gemeinden)
Bevélkerung 2010 (Kreis)

Formel 3: Haushalte 2030

Haushalte 2030 (Kreis)
Haushaltszahl 2030 je Gemeinde= x Bevélkerung 2030 (Gemeinden)
Bevélkerung 2030 (Kreis)

Fur die Berechnung der durchschnittichen HaushaltsgréRe je Gemeinde im
Prognosejahr muss die Entwicklung der HaushaltsgréRen auf Kreisebene verwendet
werden, da keine gemeindescharfen Prognosen vorliegen. Sodann erfolgt die Ablei-
tung der durchschnittlichen Haushaltsgrée fiir die kreisangehérigen Kommunen in
dem die prozentuale Verdnderung des Kreiswertes auf die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe des Gemeindewertes fur das Ausgangsjahr 2008 angewendet wird. Die
Daten zur Bevodlkerung stehen auf der Ebene der Kreise fur die Jahre 2008, 2010 und
2030 zur Verfuigung.

Ein weiterer Bestandteil des Modells ist die Auflistung des Wohnungsbestandes im
Jahr 2010 fir alle Gemeinden (vgl. Statistische Landesamt 2011). Um die aktuelle
HaushaltsgroRRe fir das Jahr 2010 sowie die prognostizierte GroRRe fur das Jahr 2030
zu bestimmen, wurden folgende Formeln angewendet.

Formel 4: HH-Gr63e 2010

Bevélkerung 2010 (Gemeinden)

durchschnittliche Haushaltsgréfie 2010 je Gemeinde =
Haushalte 2010 (Gemeinden)

Formel 5: HH-Gr63e 2030

Bevélkerung 2030 (Gemeinden)

durchschnittliche Haushaltsgréfie 2030 je Gemeinde=
Haushalte 2030 (Gemeinden)

Die Darstellung der durchschnittlichen HH-GroR3e fur die Jahre 2010 sowie 2030 wur-
den der Modellrechnung zur Entwicklung der Privathaushalte und Erwerbspersonen
des Statistischen Landesamtes NRW entnommen (vgl. Cicholas, U. / Stroker, K.
(2009)). Diese geht davon aus, dass es zu einer konstanten Entwicklung der HH-
GrofRe kommt, in dem sich der Haushaltsbhildungsprozess der Jahre 2006 bis 2008 in
Zukunft fortsetzt. Die Grundlage bilden die Durchschnittsergebnisse des Mikrozensus,
welche wahrend des Prognosezeitraumes unveréndert bleiben.
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2.3.2 Unterschiede zwischen dem Komponentenmodell und dem neuen ISB-
Modell

Die Berechnungsschritte des neu entwickelten 1SB-Modells unterscheiden sich zum
Teil vom bisher angewendeten Komponenten-Modell, was im Weiteren anhand von
Vergleichsrechnungen dargestellt und erlautert bzw. begriuindet wird.

Der Ersatzbedarf im ISB-Modell wird nach der folgenden Formel berechnet:

Formel 6: Ersatzbedarf (ISB- und Komponentenmodell)

Ersatzbedarf =  Wohnungen 2010 (Gemeinden) x 0,2 Prozent x 20 Jahre

Als Resultat dieser Berechnung ergibt sich im ISB-Modell hinsichtlich der Flachenrele-
vanz der gleiche Wert fir die Anzahl der neu zu planenden Wohneinheiten wie im
Komponentenmodell.

Der Neubedarf wird in beiden Modellen ebenso nach der gleichen Vorgehensweise
berechnet, indem die Zahl der Haushalte im Jahr 2008 von der Haushaltszahl im Jahr
2030 subtrahiert wird. Diese Berechnung findet, wie aus der nachstehenden Formel zu
entnehmen ist, auf der Ebene der Gemeinden statt. Beim Komponentenmodell wird
jeder Wert kleiner Null auf Null gesetzt.

Formel 7: Neubedarf (ISB- und Komponenten-Modell)

Neubedarf = Haushalte 2030 (Gemeinden) - Haushalte 2008 (Gemeinden)

Der wesentliche Unterschied zwischen dem Komponentenmodell und dem 1SB-Modell
besteht in der Bestimmung des Nachholbedarfes auf Gemeindeebene. Dieser entfallt
im 1SB-Modell ebenso wie der Auflockerungsbedarf und wird durch die Fluktuations-
reserve ersetzt. Dabei wird, wie aus der Formel zu entnehmen ist, im ISB-Modell die
Zahl der Wohnungen im Ausgangsjahr einmalig mit 3% multipliziert und bildet damit
eine Marktreserve fur einen entspannten Wohnungsmarkt.

Formel 8: Fluktuationsreserve (ISB-Modell)

Fluktuationsreserve = Wohnungen 2010 (Gemeinden) x 3 Prozent

Formel 9: Nachholbedarf (Komponenten-Modell)

(Haushalte 2010 (Gemeinde) x 97,7 Prozent) - (Wohnungen 2010 (Gemeinde) x 99 Prozent)

Die Anzahl der neu einzuplanenden Wohneinheiten ergibt sich im ISB-Modell aus der
Summe der drei Einzelbedarfe (Neubedarf + Ersatzbedarf + Fluktuationsreserve).
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Fur die Umsetzung des Bedarfs an Wohneinheiten in Flachenbedarfe findet anschlie-
Rend eine Multiplikation mit einem siedlungsstrukturtypischen Dichtewert auf der Basis
einer Zuordnung der jeweiligen Gemeinden.

2.3.3 Zuweisung von Dichtewerten

Fur die Umsetzung der Anzahl der Wohneinheiten in Flachenbedarfswerte wird fiir eine
einzelne Gemeinde ein Dichtewert in Abhangigkeit von ihrer siedlungsstrukturellen
Situation zugeordnet. Diese Vorgehensweise deckt sich mit der in Deutschland ubli-
chen regionalplanerischen Praxis, u.a. in den Regionen Hannover, Stuttgart und ande-
re Regionen in Deutschland. Dabei sind je nach Siedlungsstruktur, Zentralitat, Er-
schlieBungssituation, regionalen und ortlichen Gegebenheiten unterschiedliche Dichten
(i.d.R. Wohneinheiten je ha) zu bericksichtigen. Die bisher im Komponentenmodell
des ILS vorgesehene bzw. von einigen Tragern der Regionalplanung in NRW ange-
wendeten durchschnittlichen GrundstiicksgrofRen je Gemeinde kdnnen nicht als zu-
kunftsfahig angesehen werden, da erstens die Daten seit 1998 nicht mehr erhoben
wurden und zweitens damit gemeindescharfe Daten verwendet werden, die dem An-
spruch der Regionalplanung an eine Uberdrtliche bzw. typisierende Planung nicht ge-
recht wird.

Fur das weitere Vorgehen bei der Berechnung des Wohnsiedlungsflachenbedarfs wird
empfohlen, Dichtewerte fir drei unterschiedliche Siedlungsstrukturtypen anzuwenden,
namlich hoch verdichtete Gemeinden, verdichtete Gemeinden und gering verdichtete
Gemeinden. Fir die Zuordnung der Gemeinden wird in Anlehnung an die vom Lande-
samt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) im Bereich des Boden-
schutzen verwendete Kategorisierung die Anzahl der Einwohner auf die Flache der
Gemeinde herangezogen. Aus dieser Zuordnung sowie einem bundesweiten Ver-
gleich, in dessen Rahmen die Dichtewerte in den Regionalplanen ausgewertet wurden*
(Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung 2012, Regie-
rungsprasidium Kassel 2012, Ministerium fir Umwelt, Energie und Verkehr des Saar-
landes 2012)? lassen sich die in Tabelle 1 dargestellten Werte ableiten. Abbildung 2
zeigt die Zuordnung der Gemeinden zu den Klassen.

! Die Dichtewerte in den Vergleichsregionen bewegen sich im Bereich der Ballungskerne zwischen 45 Wohneinheiten je
Hektar (WE/ha) und 25 WE/ha, in den Verdichtungsraumen zwischen 35 WE/ha und 18 WE/ha und in den Landlichen
R&umen zwischen 25 WE/ha und 15 WE/ha.

% Dariiber hinaus wurden fiir die Ermittlung der Dichtewerte die Plane der folgenden Tréager der Regionalplanung heran-
gezogen: GEP Reg. Bezirk Miinster — Teilabschnitt Miinsterland, Regionalplan Heilbronn, Regionalplan Hochrhein-
Bodensee — Abschnitt Siedlungsstruktur, Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Regionalplan Neckar-Alb, Regionalplan
Nordschwarzwald, Regionalplan Region Stuttgart.
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Tabelle 1: Nach Siedlungsstrukturtypen differenzierte Anzahl der Wohneinheiten je

Hektar
Siedlungsstrukturtyp Einwohner je km2 Siedlungsstrukturelle Dichte
[Wohneinheiten je Hektar]
(Bruttobauland inkl. innerer
Erschlieung)
Hoch verdichtet > 2000 40
Verdichtet 1000 bis 2000 30
sowie Oberzentren in gering
verdichteten Regionen
Gering verdichtet <1000 20

Abbildung 2: Stadtebauliche Dichte in NRW
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Die genannten Dichten dienen als Rechengrof3en fir die Umsetzung des Bedarfs an
Wohneinheiten in Flachen, sind aber keine Festlegungen fir die kommunale Planung.
Eine Berlcksichtigung noch weiter differenzierter gemeindescharfer Dichte- oder Fla-
chenbedarfswerte kann nicht empfohlen werden, da das Ziel eine landes- bzw. regio-
nalplanerische Flachenbedarfsberechnung ist. Insofern sind mindestens regionalplane-
rische Kategorien zu bilden und anzuwenden. Das Berechnungstool lasst eine Modifi-
kation der Werte zu, nutzt aber in seiner Grundversion die hier dargestellten Werte.

Auf der beschriebenen Basis kdnnen anschlielRend die zuvor ermittelten Wohneinhei-
ten ohne eine weitere Bertcksichtigung von Zu- bzw. Abschlagen fur Infrastruktur- und
Versorgungsflachen in Brutto-Flachenbedarfe umgesetzt werden. Dabei wird im Zuge
des ausgearbeiteten Modells auf die Berechnung eines bisher verwendeten stadtebau-
lichen Zuschlags verzichtet. Grund hierfir ist die Tatsache, dass aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung die Notwendigkeit zukinftig grol3e Neubedarfe an sozialen Inf-
rastrukturen zu decken nicht gesehen wird, sonstige Nachfrage nach sozialer Infra-
struktur auf den bereits bestehenden Flachen umgesetzt werden kann und dartber
hinaus bendttigte Flachen (z. B. fur die ErschlieBung, Ausgleichsflachen...) Uber die
neu angesetzten Dichtewerte abgedeckt werden.

Fur die gesamten Flachenbedarfswerte im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) mus-
sen sodann der so gewonnene Flachenbedarf fir Wohnbauflachen um Flachen fir
nicht storendes Gewerbe sowie den Einzelhandel oder Ubrige Dienstleistungen ergénzt
werden, die als Teil der Wirtschaftsflichen gesondert ermittelt werden. Diese wurden
bisher als pauschale Zuschlage bestimmt. Die neue Methodik sieht vor, einen Teil der
Flachen fur Wirtschaftsflachen nach planerischen Erwagungen nicht als Flachen fur
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche zuzuweisen sondern diese dem ASB zu-
zuordnen (vgl. Kapitel 3 bzw. 4).

Von den so ermittelten Brutto-Flachen waren anschlielend durch die Regionalpla-
nungsbehodrden die Reserven abzuziehen und so der tatséchlich darzustellende Bedarf
zu ermitteln. Die bisher angewendeten regionalplanerischen Zuschlage stellen ein pla-
nerisches Ermessen zur Sicherung der Planungshoheit der Kommunen dar und kon-
nen nicht Gegenstand der vorgeschlagenen Methodik sein.

Exkurs: Sonderbetrachtung Studierendenstadte

Die weiter oben beschriebene normative Setzung, dass ein Haushalt eine Wohneinheit
zur Verfigung haben soll, fuhrt insbesondere in Studierendenstadten zu einer teilweise
deutlichen Uberzeichnung der Anzahl der Haushalte und damit der Flachenbedarfswer-
te. Ursache dafilr ist, dass in der Bevolkerungsstatistik ein einzelner Student eine ein-
zelne Bedarfsgemeinschaft und damit einen Haushalt bildet. Die vorgeschlagene Me-
thodik kann allerdings insbesondere Wohngemeinschaften Wohnheimen nicht beriick-
sichtigen, die jedoch tatsachlich sehr haufig vorkommen. Weiterhin sind die in der Sta-
tistik erfassten Zahlen fir Wohnheimplatze aufgrund der mangelhaften Erfassung und
Fortschreibung in der Baufertigstellungsstatistik nicht mehr aktuell und fihren ebenfalls
zu starken Verzerrungen.

Um eine mdglichst realitatsnahe Betrachtung der durchschnittlichen Einwohner je
Wohneinheit vornehmen zu kénnen und die Relevanz auf die ermittelten Flachenbe-
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darfswerte abschatzen zu konnen, erfolgte im Zuge der Untersuchung insofern eine
Sonderbetrachtung der Stadte in NRW, die tber einen oder mehrere Hochschulstan-
dorte verfigen. Dieses Vorgehen liegt darin begriindet, dass Studierende aus 6kono-
mischen Grinden an ihren Wohnraum (und hierbei insbesondere hinsichtlich der
Wohnflache) nicht die gleichen Anspriche stellen bzw. stellen konnen, wie der Durch-
schnitt der Bevdlkerung. Infolge dessen liegt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in
Stadten mit einem an der Zahl der Gesamtbevdlkerung gemessenen signifikanten An-
teil an Studierenden im Allgemeinen unter dem landestypischen Durchschnitt der
Haushaltsgrofzen.

Vor diesem Hintergrund wurden alle nordrhein-westfalischen Hochschulstadte hinsicht-
lich ihres Studierendenanteils untersucht. In einem weiteren Schritt wurden alle Stadte,
deren Studierendenanteil mehr als 5% der Einwohnerzahl betragt, intensiv Gberprift.
Dabei stellte sich heraus, dass lediglich die beiden Stadte Muinster und Aachen Uber
sehr niedrige und fur ihre Einwohnerzahl untypische durchschnittliche HaushaltsgréZen
verfigen (in Munster durchschnittlich 1,84 EW/HH; in Aachen durchschnittlich 1,78
EW/HH), die sich durch den hohen Anteil an Studierenden erklaren lassen (fir das
Bezugsjahr 2009 liegt der Anteil in Miunster bei 15,5% und in Aachen bei 13,9%) (vgl.
IT.NRW).

Hieraus ergibt sich prinzipiell die Notwendigkeit, die Zahl der tber das erstellte Fla-
chenbedarfsmodell berechneten Wohneinheiten in den beiden genannten Stadten
nachtraglich anzupassen und zu mindern, da andernfalls ein tGberproportionale Zahl an
zuklnftig vermeintlich benétigten Wohneinheiten (und infolgedessen ein zu hoher Fla-
chenbedarf) berechnet werden wirde. Insofern wurde die Anzahl der Studierenden-
wohnheimplatze recherchiert und von dem zuvor allgemein berechneten Wohneinhei-
tenbedarf abgezogen. Im Rahmen einer Uberschlagigen Berechnung ergibt sich hie-
raus, dass fur die Stadt Aachen nachwievor ein deutlicher 4-stelliger Bedarf an Wohn-
einheiten verbleibt, wohingegen der Bedarf der Stadt Minster nahe Null liegt.

Zusammenfassend ergibt die vertiefte Beurteilung der Wohnungsmarktsituation im Zu-
sammenhang mit den sich aus dem ISB-Modell ergebenden Wohnungsbedarfswerten
fur Aachen wie fiir Minster kein Indiz fir eine Modifikation oder Abschlage an den
rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfswerten.

2.4  Vergleich der Ergebnisse ISB-Modell / Komponentenmodell

Zur Uberpriifung, Einordnung und Interpretation der Ergebnisse des neu vorgeschla-
genen ISB-Modells erfolgt ein Vergleich der Ergebnisse mit dem Komponentenmodell
in der bisher von der Landesplanung angewendeten Version. Dieses ist nicht identisch
mit den von einigen Regionalplanungstradgern angewendeten Versionen, weshalb die
Einzelwerte nur in dem hier dargestellten Vergleich interpretiert werden kénnen.

Der Vergleich zwischen den Bedarfswerten des ISB-Modells und den Bedarfswerten
aus dem Komponentenmodell erfolgt auf der Basis derselben Bevolkerungsvoraus-
rechnung von IT.NRW (2008 bzw. 2010 bis 2030), um Abweichungen und Unterschie-
de aus unterschiedlichen Prognosen aus zuschlielen. Zunachst werden auf der Basis
der Bevdlkerungsvorausrechnung die Anzahl der Wohneinheiten bestimmt. Dabei wer-
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den regionalplanerische Zu- und Abschlage wie sie derzeit angewendet werden aul3er
Acht gelassen.

In einem zweiten Schritt werden auf der Basis der in beiden Modellen unterschiedlich
ermittelten Wohneinheiten Uber dieselbe Vorgehensweise Flachenbedarfswerte flr
Wohnsiedlungsflachen ermittelt, indem die Anzahl der Wohneinheiten mit den struktur-
typischen Dichtewerten multipliziert werden (vgl. Tabelle 1). Der Dichtewert bezieht
sich auf das Brutto-Bauland, sodass keine weiteren Zuschlage fur ErschlieBungsanla-
gen oder Infrastruktureinrichtungen vorgesehen werden (vgl. Kap. 2.3.3). Durch diese
Vorgehensweise ist ein eindeutiger Vergleich der methodischen Unterschiede mdglich
und Abweichungen aufgrund anderer Annahmen oder Input-Parameter (z.B. Progno-
sen, Prognosezeitrdume, Dichten und Flachenbedarfe) werden eliminiert.

Unter den beschriebenen Pramissen zeigt der Vergleich zwischen den Bedarfswerten
des ISB-Modells und den Ergebnissen des Komponentenmodells gemald der Anwen-
dung durch die Landesplanung in der Summe einen um rund 190.000 geringeren Be-
darf an Wohneinheiten im ISB-Modell als im Komponentenmodell (rund 22%) bzw. bei
vergleichbaren Dichten einen um rund 8.000 ha geringeren Flachenbedarf (rund 25%).

Hinsichtlich der Einzelergebnisse fir die Gemeinden, Kreise bzw. kreisfreien Stadte
zeigt sich ein eher heterogenes Bild (siehe Anhang, Grafiken mit Gegeniberstellung
der gemeindeweisen Ergebnisse). Bei den meisten kreisfreien Stadten sowie in allen
Planungsregionen weisen die Berechnungsergebnisse des ISB-Modells fir den
Prognosehorizont 2030 bei der selben angenommenen Bevolkerungsentwicklung
Uberwiegend einen deutlich niedrigeren Bedarfswert als das Komponentenmodell auf
(vgl. Abbildung 2). Fur eine Vielzahl von Kommunen insbesondere in den Kreisen Un-
na, Soest, Siegen, Markischer Kreis, Hochsauerlandkreis, Ennepe-Ruhr-Kreis, Lippe,
Hoxter, Paderborn (Ausnahme Stadt Paderborn), Lippe, Hoxter, Herford (Ausnahme
Stadt Herford), Recklinghausen, Coesfeld, Oberbergischer Kreis, Euskirchen, Diren
und Wesel ergeben sich vor allem aufgrund der demografischen Entwicklung negative
bzw. deutlich negative Bedarfe. Dieses erklart sich aus einer stark ricklaufigen Zahl
der Haushalte in den genannten Kommunen und ist auf der Basis der zugrunde geleg-
ten Bevolkerungsvorausrechnung als plausibel einzustufen.

Im Planungszeitraum 2010 bis 2030 tritt in einigen Gemeinden und Kreisen NRWs die
Situation ein, dass die maximale Bevolkerungszahl weder im Jahr 2010 noch im Jahr
2030 erreicht wird, vielmehr liegt der Spitzenwert innerhalb des Prognosezeitraums.
Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, welche Bevdlkerungs- bzw. Haushalts-
zahl fur die Berechnung der Flachenbedarfswerte zugrunde zu legen ist. Prinzipiell
misste im Hinblick auf eine Abdeckung der maximalen Nachfrage der Spitzenwert zu-
grunde gelegt werden. Allerdings ist dann nicht auszuschlieRen, dass ein absehbares
Uberangebot erzeugt wird, welches spater zu deutlich starkeren Leerstands-
problematiken fuhrt als eine bedarfsgerechte Planung. Insofern wurden die Kreise und
kreisfreien Stadte hinsichtlich dieser Frage vertieft analysiert.

Bei der Analyse der Bevolkerungsprognose féllt auf, dass in der Stadteregion Aachen,
den Kreisen Borken und Paderborn sowie den kreisfreien Stadten Leverkusen und
Minster die Zahl der Einwohner im Planungszeitraum zunéchst ansteigt und bis zum
Prognosejahr 2030 wieder leicht abnimmt. In diesen flunf genannten Fallen liegen die
prognostizierten Einwohnerzahlen fir das Jahr 2030 jeweils tGiber den Einwohnerwerten
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des Ausgangsjahres, der Hochstwert der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung
befindet sich allerdings zwischen dem Jahr 2010 und dem Jahr 2030. Die Differenzen
zwischen dem Hochstwert und dem Bevdlkerungswert im Jahr 2030 liegen in der Stad-
teregion Aachen bei 2.414 Einwohnern, im Kreis Borken bei 360 Einwohnern, im Kreis
Paderborn bei 1.120 Einwohnern, in Leverkusen bei 597 Einwohnern und in Minster
bei 42 Einwohnern und stellen somit Abweichung dar, die nur marginale Auswirkungen
auf die Flachenbedarfe haben. Die maximalen Abweichungen betragen 4% der Haus-
haltszahlen bzw. der errechneten Flachenbedarfe. Sie liegen damit im Rahmen der im
ISB-Modell angesetzten Fluktuationsreserve. Insofern kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Fluktuationsreserve in der Lage ist, die beschriebene Situation hinrei-
chend abzubilden. Zudem kann ihre Grofenordnung Uber diese Vergleichsrechnung
nochmals als plausibel eingestuft werden.

Abbildung 3: Abweichungen in der Anzahl der Wohneinheiten [WE] zwischen dem I1SB-
und dem Komponenten-Modell
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Insgesamt zeigen sich insbesondere durch die Berticksichtigung negativer Neubedarfe
in der Modellrechnung des ISB deutliche Wirkungen auf das Ergebnis — im friheren
Komponentenmodell wurden riicklaufige Haushaltszahlen ignoriert. Lediglich fir die
StadteRegion Aachen sowie die Kreise Heinsberg und Gitersloh weisen die Berech-
nungsergebnisse des ISB-Modells spirbar hohere Werte als das Komponentenmodell
auf. Hinzu kommen Zuwachse fur die Stadte Bonn, Disseldorf, Kéln, Leverkusen und
Dortmund (siehe Anhang). Insgesamt decken sich die Berechnungsergebnisse gut mit
den deutlich erkennbaren demografischen und strukturellen Entwicklungen in NRW
und kénnen somit als plausibel eingestuft werden.

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich im direkten Vergleich zwischen den beiden
Modellansatzen im ISB-Modell deutlich geringere Flachenbedarfswerte als im Kompo-
nentenmodell (rund 8.000 ha). Die heute bei den Regionalplanungstragern bekannten
und von den Bruttowerten abzuziehenden Flachenreserven zeigen bzw. lassen erwar-
ten, dass mit der neuen Vorgehensweise eine wesentlich bedarfsgerechtere Methodik
gefunden wurde als in der Vergangenheit, wo ein an akutem Wohnungsmangel und
wachsender Bevolkerung orientierter Ansatz zugrunde gelegt wurde.
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3 Bedarfsermittlung Wirtschaftsflachen

3.1 Wesentliche Ergebnisse der Literaturrecherche

Die Bestandsaufnahme und Bewertung eingesetzter Methodiken erfolgt auf Basis einer
Literaturrecherche der in NRW sowie anderen Bundeslandern eingesetzten Verfahren,
Modelle und Methoden. Zu den bekannten und in NRW eingesetzten Verfahren geho-
ren das GIFPRO-Modell (und Modifikationen desselben), eine Weiterentwicklung durch
das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) im Rahmen des Stadtentwicklungsplans
Potsdam, Prognoseansétze des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
sowie analoge gquantitative Vorgaben in verschiedenen Bundeslandern. Zudem werden
Abschétzungs- und Prognosemodelle auf der Basis von Trendanalysen verwendet. In
Nordrhein-Westfalen dominieren insgesamt Berechnungsanséatze nach dem GIFPRO-
Ansatz.

Fur die Quantifizierung von Wirtschaftsflachen ist insbesondere die Frage des Fla-
chenbedarfs je Arbeitsplatz in den unterschiedlichen Branchen (produzierendes Ge-
werbe, Logistik, Dienstleistung, Kreativwirtschaft etc.) sowie die Nachfrage unter-
schiedlicher Branchen in unterschiedlichen Raumen des Landes zu Uberprifen. NRW
als Drehscheibe der europaischen Warenstrome ist in besonderem Mal3e als Standort
fur die Logistik im Hinterland der Nordseehafen nachgefragt. Aber auch die Sicherung
von Arbeitsplatzen im produzierenden Gewerbe hat heute in der globalisierten und
zunehmend arbeitsteiligen Wirtschaft eine hohe Bedeutung fur den Wirtschaftsstand-
ort. Wie sich die wirtschaftliche und wirtschaftsstrukturelle Entwicklung zukinftig auf
die Flachennachfrage auswirken wird ist insbesondere im Hinblick auf die Unterschei-
dung von GIB und ASB-Flachen (fur nicht stérendes Gewerbe) derzeit nicht zu beant-
worten. Die Tendenzen einer zunehmenden Tertidrisierung werden in vielen Regionen
zunehmen, am Beispiel der Region Hamburg wird z.B. ausgefiihrt: ,der Anteil der
Wachstumsbranchen, der nicht oder nicht mehr auf klassische Gewerbeflachen rekur-
riert, nimmt tendenziell weiter zu. Hinzu kommt, dass der wirtschaftliche Erfolg wichti-
ger Wirtschaftsbereiche, die grundsatzlich weiterhin Gewerbeflachen mit GE/GI-
Ausweisungen beanspruchen, sich nach heutigem Wissensstand nicht in jedem Fall
auch in der Inanspruchnahme neuer Gewerbeflachen niederschlagen wird“ (Metropol-
region Hamburg, S. 93).

GIFPRO-Modell allgemein

Das GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachenprognose) wurde in den 1980er
Jahren unter anderem durch das Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
(ILS) entwickelt und mehrfach tberarbeitet. Der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf wird
dabei Uber drei verschiedene Elemente (mit jeweiligen festgelegten oder empirisch
ermittelten Quoten) der Gewerbeflachennachfrage abgeschéatzt:

. Flachenbedarf durch Unternehmensneugriindungen

. Flachenbedarf durch Betriebsverlagerungen
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. Flachenbedarf durch Neuansiedlungen (vgl. BMVBS 2007, S. 15).

Wesentliches Element der Berechnungen sind die Gewerbeflachen nachfragenden
Beschatftigten, differenziert nach Wirtschaftsabteilungen und unter Nutzung verschie-
dener Quoten. Diese Quoten mussen empirisch fur den Untersuchungsraum bestimmt
werden, in der Praxis werden jedoch haufig vorgegebene Standardsetzungen verwen-
det. Damit wird grundséatzlich ein beschaftigten- und bedarfsorientierter Ansatz abge-
bildet. In der allgemein verfligbaren amtlichen Statistik (z.B. von IT.NRW bereit gestellt)
sind die aktuellen Beschéftigtenzahlen die einzig flachendeckend einheitlich verfigbare
Datenquelle im Wirtschaftsbereich. Ein Bezug zwischen den Beschaftigtenzahlen und
den jeweiligen Betriebsflachen ist direkt jedoch nicht herzustellen. Daher wurden in der
Vergangenheit empirisch ermittelte Quoten verwendet. Die entsprechenden Daten-
grundlagen sind jedoch aus den 1980 und 1990er Jahren und damit veraltet.

Zu unterscheiden sind mehrere Versionen, die in der Literatur von mehreren Autoren
(Bonny/Kahnert, 2005, Kihm/Wrede, 2002) unterschiedlich unterteilt werden. Fur die
Untersuchung relevant sind die sogenannte ,ILS-Version“, das weiter entwickelte ,Re-
gionsmodell* sowie ein vor allem durch die Regionalplanungsbehdrde Arnsberg weiter-
entwickeltes und dokumentiertes Modell. Weitere Modifikationen erfolgten durch die
Landesplanung NRW, die Regionalplanungsbehdrde Munster (Wolf/Henke, 2010) so-
wie das Deutsche Institut fir Urbanistik mit einer trendbasierten, standortspezifischen
Variante (,TBS-GIFPRO*, Difu, 2010). Die Varianten unterscheiden sich durch unter-
schiedliche rdumliche BezugsgrolRen, unterschiedliche Eingangsgrof3en, nach
Raumtyp oder Wirtschaftsgruppen differenzierten Quoten (Neuansiedlungsquote, Ver-
lagerungsquote) und durch die jeweils verwendeten Flachenkennziffern. Im gutachterli-
chen Bereich sind insbesondere durch verschiedene Planungsbiros Berechnungen fur
Kommunen vorgenommen worden (siehe auch Kapitel 3.2).

Nach der Bedarfsermittlung werden vorhandene Reserven ermittelt. Diese werden vom
errechneten Bedarf abgezogen. Zusammen mit einem Planungszuschlag ergibt dies
den letztlich in einem Regionalplan auszuweisenden Bedarf.

Vorteile des bisherigen GIFPRO-Modells:

. Relativ einfache Handhabung des Modells durch die Nutzung von Kennziffern.
. Das Modell produziert auch Ergebnisse wenn keine spezifischen Daten vorlie-
gen.

. Variationen der Quoten und anderer Kennziffern gemaf ortlicher Datenlage sind
maoglich.

. Seit langerer Zeit im Einsatz (dadurch bestehen bereits Erfahrungen mit der Mo-
dellanwendung, &ltere gerichtliche Uberpriifungen sind erfolgt).
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Probleme des bisherigen GIFPRO-Modells:

. Wesentliche Basisdaten wurden mit Hilfe von Quellen ermittelt, die seit langerem
nicht mehr zur Verfigung stehen (z.B. Arbeitsstattenzahlung nur bis zum Jahr

1987).
. Quoten zur Berechnung sind teilweise alter als 20 Jahre.
. Eine bessere Fundierung der Datenlage (Flachenkennziffern, Branchenanteile)

ist durch die allgemein verflgbare Statistik nicht zu erreichen. Erforderlich waren
umfangreiche empirische Erhebungen.

. Grundlegende Trends der Wirtschaftsentwicklung (nur geringe Zahl an Wirt-
schaftsgruppen) sowie spezifische Standorteffekte (z.B. Beschéftigtenentwick-
lung in spezifischen Branchen) werden kaum bertcksichtigt. So zeigt die Be-
schéftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit nach Wirtschaftssektoren z.T.
starke Beschaftigungsriickgange seit 1999 im produzierenden Gewerbe, aber ei-
ne Zunahme in wirtschaftsnahen Dienstleistungen (siehe dazu Abbildung 3.1.1).
Bei letzteren ist eine geringere Flache pro Beschéftigtem zu erwarten als in den
bisherigen GIFPRO-Berechnungen (Flachenkennziffer) verwendet wird.

. Die zu Grunde liegenden Annahmen der Bedarfsabschatzung sind statisch (es
erfolgt keine Beriicksichtigung der Veréanderungen in der Struktur der Gewerbe-
flachen beanspruchenden Beschéftigten).

. Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte decken nur einen Teil der Gewerbefla-
chen beanspruchenden Beschaftigten ab.

. Aussagen zur Differenzierung der Bedarfe an Wirtschaftsflachen fir wohnvertrag-
liches Gewerbe und andere gewerblich-industrielle Nutzungen kdnnen vor dem
Hintergrund einer zu geringen Datenverflgbarkeit nicht gemacht werden.

3.2 Stand des GIFPRO-Einsatzes in NRW

Das GIFPRO-Modell wurde in der Vergangenheit sowohl in den Regionalplanungsbe-
hoérden, von der Landesplanung in NRW als auch in Kommunen (bzw. durch beauftrag-
te Buros) eingesetzt. Dabei kamen unterschiedliche Varianten des Modells zur Anwen-
dung. Der Untersuchungsauftrag des Projektes konzentrierte sich auf die Anwendung
bei den Regionalplanungsbehtérden. Daher wurden alle Regionalplanungsbehdrden
zum derzeitigen Einsatz in einem vor-Ort-Interview befragt.

Regionalplanungsbehérde Arnsberg:

Das GIFPRO-Modell wird im Wesentlichen in einer Fassung von 2002, die sich prinzi-
piell an der durch das Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung entwickelten
Methode von 1986 orientiert (Bauer u. Bonny, 1986) eingesetzt. Es wurden jedoch ei-
nige Anpassungen vorgenommen, es gelten z.B. Zuschlage fur Mittelzentren. Die Fl&-
chenkennziffer wird je nach Raumsituation angepasst (i.d.R. zwischen 200 und 275
mz2/Beschaéftigter). Fur alle anderen Parameter (z.B. Quoten: Verlagerung (0,7), Neuan-
siedlung (0,3)) werden die Standardwerte verwendet. Der Anwendungsbereich wird
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auch im direkten Kontakt mit einzelnen Kommunen gesehen und die Vergleichsrech-
nungen werden mit den kommunalen (z.T. beauftragten) Bedarfsberechnungen abge-
glichen. Als Wiedernutzungs- bzw. Reaktivierungsquote werden 25% des Verlage-
rungsbedarfes angesetzt. Die Methode ist ausfuhrlich (auch als download im Internet)
dokumentiert.

Regionalplanungsbehdérde Koéln:

Eine spezielle Version des GIFPRO-Modells ist bei der Regionalplanungsbehdrde Kéin
derzeit nicht im Einsatz. Es wurde die mit dem Land NRW vereinbarte Version bei fri-
heren Aufstellungsverfahren von Regionalpldnen eingesetzt. Derzeit werden das Pro-
gramm bzw. die Ergebnisse nur zur groben Plausibilitatskontrolle eingesetzt, der Nut-
zen wird insgesamt jedoch in Frage gestellt, da mit den Kommunen im Dialog eine
sinnvolle Ausweisung und Verteilung von Wirtschaftsflachen angestrebt wird. Als Alter-
native werden direkte Vergleiche mit der raumlichen Disposition der Flachen (z.B. bei
der FNP-Neuaufstellung bzw. bei GEP-Anderungen) sowie vereinzelt Daten aus dem
Flachenmonitoring (z.B. der AGIT fir die Stadteregion Aachen) zur Plausibilitatskon-
trolle verwendet.

Regionalplanungsbehérde Detmold:

Im Rahmen von GEP-Aufstellungen bzw. bei der Uberpriifung kommunaler Flachen-
nutzungsplane wurde das GIFPRO-Programm in der mit dem Land NRW vereinbarten
Form eingesetzt. Dabei wurde insbesondere die Flachenkennziffer an regionale struk-
turelle Besonderheiten angepasst (zwischen 250m2 (in Oberzentren) und 350
m2/Beschéftigtem). Zuschlage sind vor allem fiir Mittelzentren (und Oberzentren) vor-
gesehen. Die Regionalplanungsbehérde Detmold stitzt sich bei der Erarbeitung der
Regionalplane auf eine eigene Erwerbspersonenprognose und verwendet daher nicht
die von IT.NRW zur Verfiigung gestellten Beschaftigtenzahlen. Die Flachenbedarfsbe-
rechnung fiir GIB-Flachen erfolgt auf Gemeindeebene, der Anwendungsbereich wird
aber eher im regionalen Kontext gesehen, eine direkter Abgleich mit kommunalen Be-
rechnungen erfolgt nur indirekt. Eine detaillierte Dokumentation der Methode erfolgt
durch Verdffentlichungen der Regionalplanungsbehérde, die jedoch nicht im Internet
zur Verflgung stehen.

Besonders zu erwahnen ist die kontinuierliche web-GIS-gestitzte Fortschreibung der
Realnutzungskartierung durch die Kommunen. Dadurch kdnnen beispielsweise samtli-
che im FNP vorgehaltenen Reserven an Gewerbe- und Industrieansiedlungsflachen
bertcksichtigt werden.

Regionalplanungsbehérde Disseldorf:

Das GIFPRO-Modell wird seit einigen Jahren nicht mehr verwendet. Es wird davon
ausgegangen, dass das GIFPRO-Modell mit einem allgemeinen Berechnungsansatz
den Besonderheiten in der Raumstruktur nicht besser gerecht werden kann als ein
Flachenmonitoring und intensive Diskussionen mit den Gebietskdrperschaften. Statt-
dessen wird eine Trendfortschreibung, erganzt um ein Flachenmonitoring, eingesetzt.
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Mit den Kommunen werden im Rahmen der FNP-Verfahren nutzbare (d.h. real verfiig-
bare) Flachenpotenziale und deren Qualitaten diskutiert.

Regionalplanungsbehérde Minster:

Die Berechnung der Flachenbedarfe erfolgt nicht auf Gemeindeebene sondern aggre-
giert fur die Region. Die Verteilung auf die jeweiligen Gebietskdrperschaften erfolgt
nach einem festgelegten Schlissel, der sich an Funktionen und Einwohnerzahlen ori-
entiert. Als Flachenkennziffer wird einheitlich der Wert von 350 m?/Beschéftigtem an-
gesetzt. Es erfolgt keine Unterscheidung nach mehreren Wirtschaftsabteilungen wie im
GIFPRO-Ausgangsmodell (z.B. bei der Regionalplanungsbehérde Arnsberg). Es wer-
den lediglich die Vollzeitaquivalente des verarbeitenden Gewerbes und des Dienstleis-
tungssektors insgesamt unterschieden (ahnlich der Berechnungsmethode der Landes-
planung in NRW). Die Verlagerungs- und Neuansiedlungsquote werden mit 0,7 und 0,3
angesetzt. Die Wiedernutzungsquote wird mit 25% des Verlagerungsbedarfes ange-
setzt. Weiterhin erfolgen Planungszuschlage (Flexibilitaitszuschlag, Anpassungszu-
schlag) zu den ermittelten Bedarfswerten.

Regionalplanungsbehdrde im Regionalverband Ruhr (RVR):

Beim RVR wird derzeit das GIFPRO-Modell angewendet um eine gewisse Kontinuitat
zu erreichen, da die Regionalplanungsbehérden Minster und Arnsberg ebenfalls die
GIFPRO-Methode anwenden. Die Berechnungen erfolgen nach dem mit der Landes-
planung abgestimmten Verfahren, wobei die Flachenkennziffern je nach siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten angepasst werden. Das gewahlte Verfahren kommt der
Variante der Regionalplanungsbehérde Arnsberg am nachsten, ist jedoch insofern ak-
tueller, da als Besonderheit in der Berechnung zwischen einer Bedarfsprognose fir
Gewerbe- und Industrieflachen (GIB) und einer Bedarfsprognose fir Flachen fir
Dienstleistungen und nicht stérendes Gewerbe mit jeweils unterschiedlichen Beschaf-
tigtenzahlen als Eingangsgrof3en und spezifischen Quoten (Neuansiedlungsquote und
Verlagerungsquote) unterschieden wird. Dieser Berechnungsansatz tragt somit der
aktuellen Darstellungssystematik von ASB und GIB-Flachen Rechnung. Es wird dem-
zufolge auch von einer héheren Wiedernutzungsquote bei den ASB-Flachen ausge-
gangen. Mit dem ruhrFIS - dem Flacheninformationssystem Ruhr - steht eine sehr gute
Datenbasis fir ein zukinftiges Flachenmonitoring zu Verfigung. Hierdurch ist es mog-
lich bei der derzeitigen Flachennutzung auch Netto-Flachen zu ermitteln. Bei der Be-
darfsprognose wird dies mit einem Zuschlag fir Erschlie3ung bertcksichtigt.

Landesplanung in NRW

Die Landesplanung in NRW verwendet wiederum eine eigene Version des GIFPRO.
Der Verfahrensablauf und die Eingangsdaten sind in Abbildung 3 dargestellt. Als Ein-
gangsdaten werden hier Vollzeitadquivalente verwendet, jedoch nur aus dem produzie-
renden Gewerbe sowie dem Dienstleistungssektor.
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Abbildung 4: GIFPRO Methode der Landesplanung in NRW
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Je nach beauftragtem Gutachter variieren die eingesetzten Berechnungsmethoden. In
der Regel wird das GIFPRO-Modell in der sogenannten ILS-Variante verwendet (z.B.
Stadt Dinslaken (Kahnert, 2009), Stadt Remscheid (Bonny, 2006)).

Fazit:

Sofern das GIFPRO-Modell noch eingesetzt wird, kann keine direkt vergleichbare An-
wendung festgestellt werden, da jeweils spezifische Anpassungen und Weiterentwick-
lungen von den Regionalplanungsbehérden vorgenommen wurden. Die Herangehens-
weise der Regionalplanungsbehérden Arnsberg und Detmold sowie des RVR sind zu-
mindest von der methodischen Herangehensweise vergleichbar. Mehrheitlich wird der
Anwendungsbereich auf der regionalen Ebene gesehen, da die gemeindespezifischen
Rahmenbedingungen in der Regel nicht adaquat im Modell abgebildet werden kénnen.

Nur die Berechnungsansatze des RVR und der Regionalplanungsbehérde Minster
berlcksichtigen explizit einen Berechnungsansatz von Flachen fir Dienstleistung und
nicht stérendes Gewerbe (im ASB). Unterschiedlich ist jedoch die jeweilige Zuordnung
und Anrechnung bei GIB-Flachen und ASB-Flachen. Einheitlich wird von einer FIl&-
chenkennziffer von 125m?Beschéftigtem ausgegangen. Alle anderen Berechnungsan-
satze gehen nicht explizit auf diese Thematik ein. Dies ist ggf. darauf zurtickzufuhren,
dass hier keine aktuellen Neuaufstellungen von Regionalplanen erfolgt sind. Eine sol-
che Unterscheidung ist auch aus Sicht der Gutachter sinnvoll und erforderlich.
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Weitere grundsétzliche Erkenntnisse aus der Befragung der Anwender:

Eine langerfristige Prognose des Flachenbedarfs im gewerblich-industriellen Be-
reich wird von allen Gesprachspartnern als problematisch angesehen, da die
konjunkturellen Schwankungen in starkem MalRe Auswirkungen auf die tatséchli-
che Flachennachfrage haben.

Der Flachenbedarf wurde mit der GIFPRO-Methode in der Vergangenheit eher
Uberschéatzt. In einer gréReren Zahl von Regionalplénen sind rein quantitativ be-
trachtet noch Reserven vorhanden, es existieren jedoch auch regionale Engpéas-
se.

Anzustreben sind regionale Losungen im Dialog mit den Gebietskérperschaften
(regionale Gewerbeflachenkonzepte), um die Qualitat der auszuweisenden ge-
werblichen Flachen berlicksichtigen zu kénnen

Es wurde mehrfach die Frage aufgeworfen, ob eine Gemeinde die ,richtige” Gro-
Renordnung bzw. Planungseinheit fir Gewerbeflachen sein kann

GIFPRO wird eher fur regionale Anwendungen als sinnvoll angesehen (Gesamt-
bilanz als Orientierungsgrofde).

Ein rein quantitativer Berechnungs- und Verteilungsmodus (,mit der GielR3kanne®)
ist aktuell und zukiinftig nicht mehr sinnvoll.

Es existieren z.T. gegenlaufige Tendenzen (zunehmende Tertidrisierung erfordert
geringere FlachengréRen, bestimmte Branchen (z.B. Logistik) erfordern ggf.
mehr Flache pro Beschaftigtem). Hier sind insbesondere die regionalen und
strukturellen Besonderheiten zu beachten und in einer flexiblen Modellkonzeption
zu berucksichtigen.

Unterschiedliche Anwendungsfalle missen differenziert werden: Neuaufstellung
eines Regionalplanes, Anderungen eines Regionalplanes, Genehmigung kom-
munaler Flachennutzungspléne.

Monitoring-Ergebnisse werden zunehmend einbezogen, eine zlgige flachende-
ckende Umsetzung wird derzeit jedoch Ubereinstimmend als problematisch ein-
geschatzt (insbesondere durch Personalengpéasse bei kleineren Kommunen).

Besondere Entwicklungen (z.B. Logistik, Autohédfe, ,Automeile”, Solarpark 0.4.)
sind nicht oder nur schwer durch GIFPRO zu erfassen und zu berechnen.

Eine weitergehende Kooperation mit IHK's kénnte ggf. die Datenlage (Beschaf-
tigte, Flachengrol3en) verbessern. Die Kooperation war bisher kaum erfolgreich
bzw. nicht gewlinscht (von Seiten der IHK’S).
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Kriterien aus Sicht der Anwender fir ein neues Modell sind:
. Transparenz, leichte Handhabbarkeit, valide Ergebnisse
. Basierend auf allgemein verfligbaren statistischen Daten

. Wenn moglich, sollten Aussagen zur Qualitat von Flachen bertcksichtigt werden.

3.3 Methodenvorschlag ISB (Wirtschaftsflachen)

Die Berechnung von Flachenbedarfen flr Wirtschaftsflachen kann prinzipiell auf der
Basis der Entwicklung der einzelnen Gewerbesektoren (nachfragebasierter Ansatz)
oder der Beschéftigten (bedarfsbasierter Ansatz) erfolgen. Die Berlicksichtigung der
Entwicklung von Gewerbesektoren ist in der Regel nur in kleineren raumlichen Einhei-
ten und einer eingehenden Analyse mdglich. Fiir das gesamte Land NRW ist dies nicht
adaquat moglich. Weiterhin wird auch mit umfangreichen Erhebungen (z.B. zu Quoten
und Flachenkennziffern) die jeweilige regionsspezifische wirtschaftliche Dynamik nicht
mit einer einheitlichen Methode abzubilden sein. Die zunehmend schlechtere statisti-
sche Datenbasis wurde bereits diskutiert. Es ist daher davon auszugehen, dass mittel-
bis langfristig ein Flachenmonitoring und eine darauf basierende Trendfortschreibung
den Bedarf an Wirtschaftsflachen zukilnftig transparent unterstlitzen kann (Beispiel:
vergangenheits-/ verbrauchsbasierte Variante der Regionalplanungsbehérde Dussel-
dorf). Eine Uberarbeitete GIFPRO-Methode ist aus diesem Grund nur als ein Element
zu sehen und sollte zukinftig durch eine Trendfortschreibung erganzt werden.

Im Folgenden werden die mdglichen Eingangsgréfen und Berechnungsschritte unter
Beriicksichtigung der Beschaftigten fur eine solche zeitlich begrenzte Losung (5-10
Jahre) thematisiert.

Eingangsdaten: Gewerbeflachen nachfragende Beschéftigte

Gegenuber dem bisherigen GIFPRO-Modell wird eine Dynamisierung der Beschaftig-
ten (Prognose bzw. Abschatzung der Entwicklung) als Grundlage der Berechnungen
als sinnvoll erachtet, um den Entwicklungen in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
bzw. -gruppen Rechnung zu tragen. Eine Dynamisierung und Differenzierung der Be-
rechnungsgrundlagen GIFPRO-Modells ist beispielsweise mit dem TBS-GIFPRO (vgl.
Difu 2010) auf kommunaler Ebene erfolgt. Weitere Regressionsanalysen und die Iden-
tifikation von Sonderfallen erlauben eine weitere Detaillierung. Allerdings ist dabei zu
bertcksichtigen, dass mit jeder Beriicksichtigung von Sonderfallen die leichte Hand-
habbarkeit, die Transparenz sowie die Validitat aufgrund nicht oder schwer verfligbarer
Daten sinken. Auch beschéftigtenbasierte Modelle wie sie z.B. in den Niederlanden
Anwendung finden scheiden aus, weil fur diese die erforderliche differenzierte empiri-
sche Datenbasis (Flachenkoeffizienten fur 27 Branchen) in NRW nicht verfligbar ist.

Vor dem geschilderten Hintergrund ist derzeit zu empfehlen, einen Ansatz in Anleh-
nung an das Modell TBS-GIFPRO (Difu 2010) zu verfolgen. Auch dieses ist nicht ganz
einfach, da in den letzten Jahren durch Umstellung der Statistik die Zuordnung der
Wirtschaftszweige zu Wirtschaftgruppen mehrfach gedndert wurde und damit keine
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lAngeren Zeitreihen fir die Zahl der Beschaftigten je Gruppe zur Verfligung stehen (nur
rickwirkend bis 2008). Die folgende Abbildung (Abb. 3.3.1) zeigt beispielhaft die Dy-
namik der Beschaftigtenzahlen. Unabhéangig davon lasst sich jedoch so fir funf we-
sentliche Wirtschaftsgruppen eine differenzierte und dynamische Abschéatzung auf
Ebene der Kreise mit allgemein verfligbaren statistischen Daten erstellen, womit die
wesentlichen Anforderungen (Datenverfugbarkeit, leichte Handhabbarkeit, Transpa-
renz, Validitat) erfullt werden kénnen.

Abbildung 5: Entwicklung der Beschatftigtenzahlen in NRW in ausgewahlten Wirt-
schaftsbereichen
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Ein wesentliches Problem besteht darin, dass Beschaftigtenzahlen nur auf Kreisebene
zur Verfugung stehen und Prognosen zu Beschéftigtenzahlen oder Erwerbspersonen-
zahlen nur in Einzelfallen vorliegen. Als landesweite Prognose wird von IT.NRW eine
Beschaftigtenprognose mit dem Zieljahr 2030 zur Verfiigung gestellt, die jedoch keine
Differenzierung nach Wirtschaftsgruppen enthalt. Daher kann diese nur als Vergleichs-
und Orientierungsgrof3e fir andere Abschéatzungen verwendet werden. Die Prognose
basiert auf sogenannten Vollzeitaquivalenten, d.h. Teilzeitbeschéftigte werden hier
zusammengefasst. Allgemein lassen sich die zukiinftigen Beschaftigtenzahlen nur
aulRerst schwer Uber einen langeren Zeitraum abschatzen (vgl. sich stindig andernde
Konjunkturprognosen). Die zur Verfiigung stehenden Zeitreihen von IT.NRW umfassen
derzeit nur den Zeitraum ab 2008 konsistent, da ab diesem Jahr eine Umstellung der
statistischen Erfassung erfolgte. Eine Zuordnung von Abteilungshnummern nach der
Klassifikation der Wirtschaftszweige von 2003 (WZ 2003) zur Neueinteilung der WZ
2008 ist zwar theoretisch moglich, jedoch nicht vollstéandig leistbar.
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Die Erstellung einer Erwerbspersonenprognose (siehe z.B. Regionalplanungsbehdrde
Detmold) ist grundsétzlich vorteilhaft, da auch Selbstdndige, Angehdrige der freien
Berufe, sowie Erwerbslose einbezogen sind. Dies bedeutet jedoch zusatzlichen Auf-
wand, da eine solche Prognose nicht durch IT.NRW zur Verfiigung gestellt wird.

Unter Abwégung aller Rahmenbedingungen wird vorgeschlagen, die Beschaftigten in
den ,klassischen” Bereichen der Gewerbeflachennachfrage (Verarbeitendes Gewerbe,
Baugewerbe, Verkehr und GroRRhandel) unter Einbezug einer Trendabschatzung zu
berlcksichtigen. Weiterhin wird eine Differenzierung zwischen Grof3- und Einzelhandel
vorgenommen, um eine bessere Zuordnung zu ASB-Flachen (eher Einzelhandel) und
GIB-Flachen (eher GroRRhandel) zu ermdglichen. Der Bereich Verkehr und Nachrich-
tentbermittlung (bis 2007) ist nicht vollstandig in den ab 2008 neu definierten Bereich
Logistik und Lagerei zu uberflhren, Uber die verstarkte Berlicksichtigung des Dienst-
leistungsbereiches (in der ASB-Berechnung) kann dies jedoch wieder kompensiert
werden.

Berechnungsgrundlage: Flachenkennziffern

Die Flachenkennziffern stellen eine wesentliche Stellgréf3e innerhalb des bisherigen
GIFPRO-Modells dar. Je nach Berechnungsansatz werden fur den Berechnungsraum
einheitliche Werte angenommen, die von 200m? bis zu 350m? (Landesregierung NRW,
Regionalplanungsbehérde Minster) pro Beschaftigtem reichen. Die Einteilung erfolgt in
der Regel nach der vorliegenden Raumstruktur (insbesondere der Siedlungsdichte).
Eine differenzierte Angabe nach Wirtschaftsgruppen wurde explizit im TBS-GIFPRO
(auf kommunaler Ebene) erarbeitet. Hier zeigen sich grof3e Spannbreiten (von 50 bis
350 m?), auf die auch generell bereits in der Literatur verwiesen wird (siehe z.B. Tabel-
le 2). Grundsatzlich wird auch in der Literatur darauf verwiesen, dass ,keine Konver-
genz zu einer  richtigen" Kennziffer besteht* (Metropolregion Hamburg S. 37, auch:
Bonny 1996). Als Sonderfall wird haufig der Bereich Logistik, insbesondere der grofie-
ren, strategischen Logistikobjekte benannt, die als Einzelfélle eine besondere Berlck-
sichtigung finden sollten und individuell fur den jeweiligen Raum diskutiert werden
missen (vgl. Metropolregion Hamburg, S. 44). Die folgende Tabelle zeigt beispielhaft
die Spannbreite mdglicher Flachenkennziffern.
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Tabelle 2: Zusatzlicher Gewerbeflaichenbedarf bis 2020 durch Neuansiedlungen,
Wachstumsprozesse und Verlagerungen nach Wirtschaftsgruppen in

Potsdam
Zusétzliche Gewerbe-
flachen beanspru- Fléchenkennziffer | Zusatzlicher
chende Beschéftigte (gm pro Fl&chenbedarf
2020 Beschéftigte) (in ha)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 126 200 2,5
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 76 150 1.1
Baugewerbe 230 75 1,7
Logistik, Lagerhaltung 199 250 5,0
Forschung, Entwicklung, Medien 1.133 150 17,0
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KfZ-Handel 373 250 9,3
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 2.373 100 23,7
Sonstige Dienstleistungen 1.400 50 7,0
Gesamt 5.909 67,4

Quelle: Difu, 2010, S. 53

Eine Analyse der Flachenstatistik in NRW fur gewerblich genutzte Flachen bezogen
auf die Beschétftigten in diesen Bereichen gibt Hinweise auf eine ,Flachennutzungszif-
fer®. Bei einer Fortschreibung bis 2020 ergeben sich entsprechende Orientierungswer-
te. Die folgenden Abbildungen zeigen dies in einer unterschiedlichen Differenzierung
fur Gewerbeflachen und Wirtschaftsflachen in einer Verschneidung mit den jeweiligen
Beschéftigtenzahlen. Die Daten des Liegenschaftskatasters sind die einzigen flachen-
deckend verfigbaren Daten, die Hinweise zur derzeitigen Flachennutzung geben. Bei
den gewerblich genutzten Flachen werden verschiedene Kategorien zu zwei Oberka-
tegorien zusammengefasst. Die Oberkategorie ,Gewerbeflachen® bezieht sich auf die
Flachennutzungskategorien Gebaude und Freiflache (Gewerbe und Industrie) sowie
Betriebsflache (Lagerplatz). Die weiter gefasste Kategorie bilden die ,Wirtschaftsfla-
chen®. Unter diesem Begriff werden folgende Flachennutzungskategorien zusammen-
gefasst:

Tabelle 3: Flachennutzungskategorien fur Wirtschaftsflachen

Gebaude- und Freiflache Betriebsflache
o Offentliche Zwecke e Halde
e Handel und Dienstleistungen e Lagerplatz
e Gewerbe und Industrie e Versorgungsanlage
e Mischnutzung (zu 50%) e Entsorgungsanlage
e Versorgungsanlagen e Ungenutzt
e Entsorgungsanlagen o Restflache
e Ungenutzt (zu 50%)
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Bei deiner solchen Betrachtung der Flachennutzungskennziffer fir Wirtschaftsflachen
zeigt sich, dass hier GréRenordnungen von 250 bis ca. 280 m? (aber inklusive &ffentli-
cher Zwecke und ungenutzter Flachen) erreicht werden die als Flachenkennziffern im
GIFPRO-Modell haufig angesetzt werden. Fur Gewerbeflachen liegt dieser Wert deut-
lich niedriger (ca. 100 — 110 m?). Es ist somit anzunehmen, dass die Flachenkennzif-
fern theoretisch niedriger sein konnten als in vielen GIFPRO-Modellansatzen ange-

nommen.

Abbildung 6: Flachenstatistik NRW fir Gewerbeflachen und Wirtschaftsflachen

Flachenkennziffer auf Gewerbe- und Wirtschaftsflache in NRW
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Quelle: eigene Hochrechnung

Die Veranderungen zwischen 1994 und 2010 verdeutlicht die nachste Abbildung. Hier
zeigen sich wiederum deutliche rdumliche Unterschiede. Die Planungsregionen mit
eher weniger verdichteten Strukturen zeigen tendenziell héhere Zuwéchse.
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Abbildung 7: Prozentuale Veranderung der Gewerbeflachen in NRW zwischen 1994
und 2010

Gewerbeflache 2010 in ha und prozentuale
Veranderung 1994 und 2010

b Legende:
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,SB_M— Aachen, den 27.10.2011 8156,1 - 10577

Datengrundiage: ITNRW 10577.1 - 11873

118731 - 14017

e 0 2 40 L. 0. 14317.1 - 16508

Prinzipiell ergeben sich nun zwei Mdéglichkeiten:

a) Eine Differenzierung nach Wirtschaftsgruppen in Anlehnung an vorliegende Un-
tersuchungen und im weiteren Zeitverlauf durch die Nutzung von Monitoring-
Daten.

b) Die Verwendung nur einer einzigen Kennziffer nach Raumkategorisierung des
Anwendungsraumes.

Im vorgeschlagenen Berechnungsmodell (Excel-Tool) werden beide Varianten prinzipi-
ell bericksichtigt und die dafir erforderlichen Rechenschritte abgebildet, um eine
groRtmogliche Flexibilitdt zu erhalten. Dieses erfolgt vor den Hintergrund, dass es
winschenswert wéare die Bedarfsberechnungen mittels detaillierter Daten aus dem
Flachenmonitoring und der abgeschatzten Beschéftigtenentwicklung zu tatigen. Fir
das weitere Vorgehen wird jedoch Variante a) vorgeschlagen.
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Berechnungsgrundlage: Neuansiedlungsquote und Verlagerungsquote

Die folgende Tabelle zeigt die Differenzierung im GIFPRO-Regionsmodell (unter Nut-
zung von Kreistypen) fir das Verarbeitende Gewerbe und ,Sonstige Nutzungen®. Die
Unterteilung in sechs Kreistypen ist insofern methodisch ungtinstig, da es eine solche
Differenzierung im neuen Landesentwicklungsplan nicht vorgesehen ist.

Tabelle 4: Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten nach GIFPRO-Regionsmodell

Ansiedlungsquote Verlagerungsquote
je 100 Gewerbeflachen be- |je 100 Gewerbeflachen be-
Kreistypas anspruchende Beschiftigte | anspruchende Beschiftigte
Verarbeiten- »Sonstige Verarbeiten- »Sonstige
des Gewerbe | Nutzungen“ | des Gewerbe | Nutzungen“
Kreistyp! 0,025 0,029 0,403 0,778
K@'s?m 7:';‘ 777777777777777777 0,043 0,050 0,403 0,778
Kreistypil 0,167 0,195 0,403 0,778
Kreistyp IV 0,051 0,060 0,403 0,778
Kreistyp V 0,121 0,142 0,403 0,778
Kreistyp VI 0,169 0,198 0,403 0,778

Quelle: Bauer, M., Bonny, HW.: Flachenbedarf von Industrie und Gewerbe. Bedarfsherechnung nach GIFPRO® Hrsg.: Institut fiir
Landes- und Stadtentwickiungsiorschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS), Dortmund 1987.

Die Anwendungspraxis in NRW geht vielfach vereinfachend von einer Neuansied-
lungsquote von 0,3% p.a. und einer Verlagerungsquote von 0,7% p.a. aus. Eine allge-
meingiiltige Uberpriifung dieser Quoten ist unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung
stehenden Datenlage nicht mdglich. Einzelne regionale Untersuchungen (z.B. Stadt-
entwicklungskonzept Gewerbe in Potsdam (Difu 2010) oder der Metropolregion Ham-
burg variieren diese Werte nach verarbeitendem Gewerbe und sonstigen Nutzungen
sowie in einer Unterscheidung nach Raumtyp (z.B. Metropolen und weniger verdichtete
Kreise). Die Gutachter schlagen daher vor diese Quoten — sofern keine ortlichen Erhe-
bungen vorliegen — bei diesen Werten zu belassen. Die Wiedernutzungsquote wird in
fast allen Berechnungen mit 25% des Verlagerungsbedarfes angenommen. Eine Be-
stimmung dieser Quote wird unter Nutzung von Monitoring-Daten zukiinftig genauer
und regionsspezifischer moglich sein.
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3.4 Umsetzung in ein EDV-gestitztes Berechnungsmodell

Die Umsetzung des Berechnungsmodells erfolgt in Form einer Excel-Tabelle, in die
entsprechende Beschaftigtendaten eingelesen werden kénnen. Weiterhin kénnen der
Prognosezeitraum sowie verschiedene Berechnungsparameter (Flachenkennziffer,
Quoten etc.) variiert werden (siehe beispielhaft Abbildung 8). Funktionszuschléage oder
Flexibilitatszuschlage fur die Aufstellung eines Regionalplanes sind bisher noch nicht
berucksichtigt.

Abbildung 8: Screenshot der provisorischen Eingabemaske

Gewerbeflachenbedarf nach GIFPRO

Dusseldorf E] 2003 E] 2004 E]
Stadt /Kreis Ausgangsjahr  (inkl.) Prognosejahr (exkl.)
Erwerbstatige

Branche Erwerbstatige |(Intervallsumme) Anteil auf G-Flachen Erw.-Tatige auf G-Flache
Ver.Gew. 51347 51347 100 51347| 344
Bau 10430 10430 100 10430| 344
GroRhandel 21288 21288 100 21288| 344
Einzelhandel 21732 21732 100 21732| 344
Verkehr 23790 23790 40 9516/ 344
Ubrige Dienstleistungen 181146 181146 10 18115|| 344
Ubrige Dienstleistungen 181146 181146 90 163031 (| 344
Summe 309733 295459
Flachenkennziffer 344 B

Ver. Gew.
Neuansiedlungsbedarf (0,3 % p.a.) 30,49 Neuansiedlungsbedarf (0,3 % p.a.) 5,30
Verlagerungsbedarf (0,7 % p.a.) 71,15 Verlagerungsbedarf (0,7 % p.a.) 12,36
Gewerbl. Reaktivierungsquoten (0,25) 17,79 Gewerbl. Reaktivierungsquoten (0,25) 3,09
Grundbedarf 83,85 Grundbedarf 14,57
Funktionszuschlag (MZ 20 %) 0,00 Funktionszuschlag (MZ 20 %) 0,00
Regionalplanerischer Grundbedarf 83,85 Regionalplanerischer Grundbedarf 14,57
Flachennutzungsplanbedarf 83,85 Flachennutzungsplanbedarf 14,57
Planungszuschlag RegPlan 20 % 16,77 Planungszuschlag RegPlan 20 % 2,91
RegPlan-Bedarf 100,62 RegPlan-Bedarf 17,49

Bau

Neuansiedlungsbedarf (0,3 % p.a.) 1,08
Summe der Flachenkennziffereinzelberechnungen Verlagerungsbedarf (0,7 % p.a.) 2,51
Neuansiedlungsbedarf (0,3 % p.a.) 30,49 Gewerbl. Reaktivierungsquoten (0,25) 0,63
Verlagerungsbedarf (0,7 % p.a.) 71,15 Grundbedarf 2,96
Gewerbl. Reaktivierungsquoten (0,25) 17,79 Funktionszuschlag (MZ 20 %) 0,00
Grundbedarf 83,85 Regionalplanerischer Grundbedarf 2,96
Funktionszuschlag (MZ 20 %) 0,00 Flachennutzungsplanbedarf 2,96
Regionalplanerischer Grundbedarf 83,85 Planungszuschlag RegPlan 20 % 0,59
Flachennutzungsplanbedarf 83,85 RegPlan-Bedarf 3,55
Planungszuschlag RegPlan 20 % 16,77
RegPlan-Bedarf 100,62 GroBhandel

Neuansiedlungsbedarf (0,3 % p.a.) 2,20

Verlagerungsbedarf (0,7 % p.a.) 5,13

Gewerbl. Reaktivierungsquoten (0,25) 1,28

Das entwickelte Modell ermoglicht eine flexible Anpassung an die ortliche bzw. regio-
nale Datenlage. In der Excel-Datei kénnten die Flachenkennziffern und die Anteile der
gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten variiert werden. Es werden jedoch
konkrete Werte vorgeschlagen. Fur die Vergleichsberechnungen wurden weiterhin die
Flachenkennziffern branchenspezifisch differenziert. Dazu wurden bestehende Gutach-
ten und Literaturquellen herangezogen. Eine rdumliche Variation (z.B. nach Lage und
Verdichtungstyp) ist zunachst nicht vorgesehen. Aufgrund der erst relativ kurzen ver-
gleichbaren statistischen Erfassung nach Wirtschaftszweigen, liegen noch keine be-
lastbaren Trends vor, die eine zuverlassige Fortschreibung erlauben. Insofern wird eine
.Deckelung” dieser Trendfortschreibungen empfohlen, um keine unplausiblen Werte
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entstehen zu lassen. Dazu wird eine Abschatzung der Entwicklung der Beschéftigten-
zahlen mit Hilfe einer Min-Max-Funktion (Lineare Regression) mit einem Puffer vorge-
schlagen, um stéarkere Spriinge der Beschéftigtenentwicklung abzumildern. Grundsatz-
lich sind solche Puffer als x-fache Werte der vorhandenen Spannweiten oder durch
Sinusfunktionen anwendbar. Aufgrund von Plausibilitatsiiberlegungen wird vorgeschla-
gen negative Werte fir die Beschaftigtenzahlen in den einzelnen Wirtschaftsgruppen
auszuschlie3en und die oberen bzw. unteren Grenzen auf die zweifache Spannweite
nach unten bzw. auf die vierfache Spannweite der bisher beobachteten Trends zu be-
grenzen. Insgesamt wird fur die nachsten Jahre eine erganzende Berechnung zur Kon-
trolle vorgeschlagen. Je mehr Beschaftigtendaten aus vergangenen Jahren vorliegen,
desto besser kdnnen die Entwicklungstendenzen letztendlich abgeschéatzt werden.

Ergebnis der Berechnungen ist der regionalplanerische Bedarf gemal Prognose-
zeitraum mit einer trendbasierten (dynamisierten) Abschatzung der Beschaftigtenzah-
len. Der in verschiedenen Regionalplanen verwendete Zuschlag fiir Mittelzentren wird
nicht bertcksichtigt, da eine kreisweite Berechnung vorgenommen wird und die rele-
vanten Beschéftigtenzahlen nur auf Kreisebene vorliegen. Die berechneten Werte fir
den Neuansiedlungsbedarf (0,3% p.a.) und den Verlagerungsbedarf (0,7% p.a.) wer-
den unter Berucksichtigung einer gewerblichen Reaktivierungsquote von 25% zu ei-
nem Grundbedarf zusammengefasst. Zu diesem Wert wird der bisher tbliche regional-
planerische Zuschlag von 20% addiert. Der daraus resultierende Endwert ist in den
folgenden vergleichen Grafiken dargestellt. Fir die Vergleichsberechnungen der Wirt-
schaftsflachen wurden folgende Modellparameter zu Grunde gelegt:

Abbildung 9: Modellparameter

Branche Anteil auf GIB-Flachen Flachenkennziffer
(m?/Beschaftigter)

Verarbeitendes Gewerbe 100 200

Bau 100 200

GrofRhandel* 100 250

Einzelhandel* (100% als ASB-Flachen) 150

Verkehr/Logistik 40 300

Ubrige Dienstleistungen 25 (75% als ASB-Flachen) 50

*Die Beschaftigten im Handel werden getrennt aufgefiinrt, um eine Zuordnung der Einzelhandelsflachen
zum ASB-Bereich zu ermdglichen

Prognosehorizont: 2010 - 2030

Datengrundlagen: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, IT-NRW

Bei der Berechnung der Wirtschaftsflaichen werden mit dem methodischen Ansatz
auch solche Flachen abgeschatzt, die dem nicht stbrendem Gewerbe zugeordnet wer-
den kénnen und damit den allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zuzurechnen sind.
Dies gilt vorrangig fiir die Branchen ,Einzelhandel* sowie ,Ubrige Dienstleistungen®.
Fur die Branche ,Ubrige Dienstleistungen werden demnach beispielsweise 75% der
Beschaftigen mit einer Flachenkennziffer von 50m? den ASB-Flachen zugeordnet (ana-
log zum Vorgehen der Regionalplanungsbehérde Minster). Diese Quoten sind zu-
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nachst als Orientierungswerte zu verstehen, die konkrete Zuordnung zu ASB- oder
GIB-Bereichen muss von den einzelnen Regionalplanungsbehdrden vorgenommen
werden. Die Zuordnung beriicksichtigt vor allem planerische normative Setzungen bzw.
deren gewollten Vollzug. So sind nach Vorgaben der Landesplanung Nahversorgung
und groR3flachiger Einzelhandel vorrangig im ASB zuldssig, woran auch zukinftig aller
Voraussicht festgehalten wird.

Generell zeigt sich fur die Kreise und kreisfreien Stadte flr den Prognosehorizont
2030, dass die resultierenden Bedarfswerte des modifizierten GIFPRO-Modells fur die
gesamten Wirtschaftsflachen insgesamt niedriger sind als z.B. Prognosewerte der
Landesplanung aus dem Jahre 2009 oder ausgewdahlte Berechnungsergebnisse aktu-
eller Regionalplane. Die nachfolgende Beispielrechnung umfasst den Zeitraum von
2010 bis 2030, die Vergleichszahlen der Landesplanung bilden den Zeitraum von 2009
(Basisjahr) und 20 Jahren Prognosezeitraum (=2029) ab, so dass die Werte relativ gut
zu vergleichen sind.

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden die Berechnungsergebnisse auf den folgenden
Seiten fir die jeweiligen Regionalplanungsbehdrden dargestellt.
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Bezirksregierung Miinster-
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Tabellarische Ubersicht Wirtschaftsflachen:

Planungsregion
KéIn

Diren

Rhein-Erft-Kreis
Euskirchen
Heinsberg

Oberbergischer
Kreis

Rhein.-Berg. Kreis

Rhein-Sieg-Kreis
Stadteregion
Aachen

Bonn

Kéln

Leverkusen

Wirtschaftsflachen ISB-

Methode

208,64

359,26
144,21
151,67

312,46

222,77

384,97

572,28
456,02
1415,12
233,19

Wirtschaftsflachen
Staatskanzlei NRW

283,48

452,24
192,48
215,65

396,02

262,86

509,58

644,38
416,22

1430,26

229,90
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Planungsregion
Dusseldorf

Kleve

Viersen

Rhein-Kreis Neuss
Mettmann
Remscheid
Solingen
Wuppertal

Krefeld

Mdénchengladbach

Dusseldorf

Planungsregion
Arnsberg

Soest
Hochsauerlandkreis

Siegen-Wittgenstein
Olpe

Markischer Kreis

Planungsregion
Munster

Steinfurt
Warendorf
Coesfeld
Borken

Minster

Planungsregion
Detmold

Minden-Lubbecke
Herford

Lippe

Gutersloh

Hoxter

Paderborn
Bielefeld

228,64
237,35

411,48
562,24
129,47
142,29
346,62
269,83

247,97
1092,88

291,00

277,83

356,94
185,24

457,22

420,76
262,28
177,30
397,93
460,81

346,07
283,76
322,49
601,31
124,43
329,45
392,61

290,60
313,12

472,85
651,66
187,67
197,13
430,74
317,82

303,80
1066,12

402,75

406,15

451,82
245,79

716,40

518,66
362,88
212,25
514,81
397,57

435,64
368,93
420,68
616,61
166,17
400,82
438,38
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Planungsregion

Ruhr (RVR)

Wesel

Recklinghausen

Ennepe-Ruhr-Kreis

Hagen
Duisburg
Oberhausen

Muhlheim an
Ruhr

Bottrop

Essen

Gelsenkirchen
Herne
Bochum
Dortmund
Unna

Hamm

der

355,04

400,95

282,46
197,98
459,99
127,99

166,41
89,68
598,27

195,72
100,21
376,15
537,13
326,23
135,90

457,46

532,63

415,72
248,09
599,30
205,75

201,34
123,75
696,43

267,22
148,20
424,42
641,74
394,80
196,37
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4 Zusammenfassende Darstellung der Ergebnisse fur ASB
und GIB Flachen

Nachdem in den voranstehenden Kapiteln die Einzelmethodiken fir die Berechnung
der Bedarfe an Wohnbauflachen sowie Wirtschaftsflachen dargestellt wurden, erfolgt
nun eine Zusammenfassung und teilweise Umsortierung in die in der Landes- und Re-
gionalplanung NRW gebréuchlichen Flachenbedarfswerte fiir den Allgemeinen Sied-
lungsbereiche (ASB) sowie Flachen fir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche
(GIB). Dazu sind grundsétzlich die in Kapitel 2.3 ermittelten Flachen fir den Woh-
nungsbau um planerisch sinnvolle Anteile der Wirtschaftsflachen zu ergénzen. Bei der
Berechnung der Wirtschaftsflachen werden mit dem methodischen Ansatz auch solche
Flachen abgeschatzt, die dem nicht stérendem Gewerbe zugeordnet werden kdnnen
und damit den allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zuzurechnen sind. Dies gilt vor-
rangig fiir die Branchen ,Einzelhandel* sowie ,Ubrige Dienstleistungen®. Insofern erge-
ben sich die ASB bzw. GIB-Flachen grundsatzlich nach folgender Methodik:

ASB = Wohnbauflachen + anteilige Wirtschaftsflachen

GIB = Summe der Wirtschaftsflachen — Flachen fur bestimmte Wirtschaftsgruppen

Im Rahmen der Zuordnung anteiliger Wirtschaftsflachen zu den Wohnbauflachen stellt
sich die Frage, wie mit den unterschiedlichen Ausgangsebenen der zuvor dargestellten
Methodik (Gemeinde bei Wohnbauflachen — Kreise bei Wirtschaftsflachen) umzugehen
ist.

Methodisch ist zunachst korrekt, Flachenaussagen fiir ASB und GIB nur kreisweise zu
tatigen und eine Zuordnung auf einzelne Gemeinden nicht vorzunehmen, weil die
kleinste belastbare Einheit fir Originardaten die Kreiseben bei den Beschéftigten ist.
Fur eine solche Vorgehensweise waren die Wohnbauflachenbedarfe auf Kreisebene
durch Addition zu aggregieren und dann mit den anteiligen Wirtschaftsflichen zum
ASB-Bedarf zusammenzufassen. Die Landesplanung sowie die Trager der Regional-
planung muissten dann fiir die Beurteilung einzelgemeindlicher Bedarfswerte z.B. im
Rahmen von Regionalplananderungen oder Fortschreibungen einzelner Flache-
nnutzungsplane planerische Erwégungen zur Verteilung berticksichtigen oder Plausibi-
litatstiberlegungen anstellen, in welcher Gemeinde wie viele Flachen anzuordnen sind.

Fur diese Vorgehensweise sprechen insbesondere die genannten methodischen aber
auch planerische Erwagungen. Eine Koppelung dieser Vorgehensweise z.B. mit kreis-
weisen Flachenpools lasst die Ausweisung und Nutzung besonders geeigneter Fla-
chen wesentlich eher erreichen und leistet dem sinnvollen Ansatz der interkommunalen
Kooperation Vorschub, in dem die Regionalplanung die geeigneten Flachen ausweist
die die Kommunen bei entsprechenden Kooperationen z.B. Uber landes- oder regio-
nalplanerische Vertrage incl. Vorteils- und Nachteilsausgleich untersttzt.

Alternativ ware denkbar, die Wirtschaftsflachen nach einem naher zu bestimmenden
Schlissel auf die Gemeindeebene zu verteilen. Dazu lassen sich im Rahmen dieser
Untersuchung und der vorgeschlagenen Methodik bis an diese Stellen allerdings keine
detaillierten und methodisch sinnvollen Parameter finden. Auch stehen kaum statisti-
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sche Werte fur eine Verteilung zur Verfigung. Aus planerischer Sicht lie3e sich eine
Orientierung an den Einwohnerzahlen rechtfertigen, um eine planerisch haufig ge-
winschte Reduzierung der Pendelverkehre damit erreichen zu kénnen. Daflr ware die
Wirtschaftsflachen je Kreis entsprechend der Einwohnerzahlen der Kreisangehorigen
Gemeinden auf diese zu verteilen.

Fir eine solche Methodik spricht einzig das Ergebnis einer gemeindescharfen Zahl.
Dagegen sprechen vor allem planerische Erwédgungen zugunsten einer Starkung der
kommunalen Kooperation sowie das Risiko der Ausweisung von ,zustehenden* GIB-
Flachen auch in unginstigen Lagen.

Zusammenfassend wird empfohlen, die rechnerische Ermittlung der ASB- und GIB-
Flachen auf der Kreisebene vorzunehmen und nicht auf einzelne Gemeinden herunter
zu brechen. Die Berechnungsergebnisse werden nachgereicht.
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5 Ausblick

Die neu entwickelten Methoden werden fur alle Gebietseinheiten in NRW auf der Basis
aktueller und bei IT.NRW zuganglicher Daten in ein Berechnungsmodell umgesetzt.
Dabei werden die Berechnungsergebnisse fir den Bedarf dargestellt, die Flachenpo-
tenziale und Flachenreserven sowie der sich aus der Saldierung von Bedarf und Re-
serven ergebende Handlungsbedarf muss in der Anwendung durch die Regionalpla-
nungsbehdrden hinzugefiigt werden. Die Regionalplanungsbehérden und die Kommu-
nen erhalten so Aussagen Uber auszuweisende Flachen. Die Ergebnisse fir die
Wohnbauflachen werden gemeindeweise erzeugt, die fir Gewerbeflachen kreisweise.

Angesichts der heterogenen demografischen und dkonomischen Entwicklung in den
Teilraumen des Landes ist denkbar, dass sich ortlich ein negativer Saldo ergibt, wel-
cher eine Flachenricknahme gebieten wirde. Solche Situationen werden aufgezeigt,
der planerische Umgang damit ist jedoch Aufgabe der Regionalplanungsbehdrden zu-
sammen mit den Kommunen. Insbesondere im Hinblick auf die Nutzung und Einbezie-
hung von existierende Leerstdnden, das Alter von bestehenden Wohneinheiten oder
die Uber Wohnheime abgedeckte Anzahl an Wohneinheiten liegen der Landesregie-
rung bislang keine einheitlich belastbaren empirischen Daten fir die kommunale Ebene
vor. Dieses ist eine zentrale Aufgabe der amtlichen Statistik sowie des Siedlungs-
flachenmonitorings.

Fur die einzelnen Kommunen mussen zukinftige Erhebungen genauere und einheitlich
verwertbare Daten insbesondere zum Wohnungsbestand sowie zu Leerstanden liefern,
mit denen eine Wohnbauflachenberechnung noch genauer abgerundet werden kann.
Hierflr lassen sich in naher Zukunft bereits die Ergebnisse der jungst durchgefiihrten
Zensus-Erhebung heranziehen, diese muss aber kontinuierlich fortgesetzt werden. Bis
dahin lasst sich lediglich auf der Kontrollebene der Regionalplanungsbehdrden eine
individuelle und in gro3en Teilen auch nur subjektive Anpassung der Flachenbedarfe
an kommunale Leerstandswerte, Nutzungsdauern von Gebauden oder auch den tber
Wohnheime abgedeckten Bestand an Wohneinheiten vornehmen.

Die vorgeschlagene Modifikation des GIFPRO-Modells zur Berechnung der Wirt-
schaftsflachen stellt eine Zwischenstufe dar und sollte durch Daten des
Flachenmonitorings und einer Trendfortschreibung erganzt werden. Das aktuell in
NRW im Aufbau befindliche System eines Flachenmonitorings sollte dringend um die
Berticksichtigung der Nutzung gewerblicher Flachen erganzt werden. Hierzu sollte bei
der Erhebung nicht nur auf die Stadtplanung der Gebietskérperschaften sondern auch
auf die Wirtschaftsférderung rekurriert werden, um nicht nur die Anzahl, die Gré3e und
die jeweilige Branche verkaufter Grundstiicke sondern auch Beschaftigtenzahlen (ak-
tuell oder geplant) zu erheben. Weiterhin sollte eine Zuordnung zu Wirtschaftsgruppen
gemal WZ 2008 erfolgen.

Die mit der neu entwickelten Methode ermittelten Bedarfswerte kénnen aus Sicht der
Gutachter vorrangig zur Plausibilitatskontrolle und als Orientierungsrahmen eingesetzt
werden. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung ist es dann Aufgabe der Stadte und
Gemeinden einen anderen (ggf. hbheren) Bedarfswert zu begrinden. Insbesondere ein
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aufzubauendes Monitoring der Entwicklung von Gewerbeflachen kann zukinftig zur
Verbesserung und Plausibilisierung der Datenlage (z.B. Flachenkennziffern) beitragen.
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Anhang

Anzahl der neu einzuplanenden Wohneinheiten — Vergleich der Ergebnisse zwischen
dem ISB-Modell und dem Komponentenmodell in der Version der Anwendung der
Landesplanung (ILS) (Ubersicht der Kreise und kreisfreien Stadte)
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