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Prognose der Gewerbeflichennachfrage
fiir den Baulandbericht 1986

Kurzfassung

Der Prognose des gewerblichen Bauflichenbedarfs wird
sowohl aus umweltpolitischer Sicht im Rabmen des Bodenschut-
zes als auch aus wirtschaftspolitischer Sicht im Rabmen der
kommunalen bzw. regionalen Wirtschaftsforderung grofie
Aufmerksamkeit gewidmet.

Der Beitrag will durch die Darstellung eines Prognosemodells
zu dieser Debatte weiteres Material zur Verfiigung stellen. Aus-
gegangen wird von einer kurzen Erorterung der Ausgangspra-
missen eines Gewerbe- und Industrieflichenprognose-Modells
und dem hieraus abgeleiteten Modell GIFPRO.

I'm weiteren werden die einzelnen Modellkomponenten und
ihre Datengrundlage erlautert. Zum Abschluf wird schliefilich
das Ergebnis der Gewerbefliachenprognose fiir den Baulandbe-
richt 1986 der Bundesregierung dargestellt und durch einige
Verifikationen belegt, dafi das GIFPRO-Modell bei aller
Abstraktion realistische Ergebnisse hervorbringt.

Die Notwendigkeit, die Siedlungsentwicklung und den
Landschaftsverbrauch kritisch zu beobachten und rational zu
kalkulieren, belegen immer mehr Untersuchungen' und Kon-
flikte?. Die wenigen verliflichen Fakten, die sich zusammen-
tragen lassen, zeigen, dafl sich trotz sinkender Wohnbevolke-
rung und stagnierendem Arbeitskrifte-Volumen im Produ-
zierenden Gewerbe der Landschaftsverbrauch mit teilweise
exponentieller Beschleunigung fortsetzt (vgl. Abb. 1). Neue
Anlisse (z.B. verbesserte Abfallbeseitigung, neue Energiever-
sorgungseinrichtungen, Abstandsflichen und ihnliches), aber
auch alte Gewohnheiten tragen zu dieser Entwicklung bei.

Eine dieser “Gewohnheiten®, und zumeist als conditio sine
qua non kommunaler Wirtschaftsentwicklung bezeichnet, ist
die Darstellung gewerblicher Bauflichen. Zwei Umstinde sind

in diesem Zusammenhang besonders auffillig. Zum einen wird
hiufig von der kommunalen Wirtschaftsférderung die These
vertreten, dafl der Gewerbeflichenbedarf prinzipiell nicht
vorherzusagen sei und Flichenausweisungen daher grofitmog-
lich zu erfolgen hitten, und zum anderen ist zu beobachten,
dafl die kommunale Wirtschaftsforderung den optimalen
Gewerbestandort in der Regel am Siedlungsrand sieht — trotz
eines groflen Standortangebotes innerhalb der Siedlungsfli-
che, z.B. als Brache® — und damit erheblich zum Landschafts-
verbrauch beitrigt.

Moglichkeiten und Grenzen der Prognose des zukiinftigen
Gewerbeflichenbedarfs sollen in diesem Beitrag am Beispiel
eines Gutachtens fiir den Baulandbericht 1986 vorgestellt und
diskutiert werden*. Die Berechnungen fiir den Baulandbericht
basieren auf dem Gewerbe- und Industrieflichen-Prognose-
modell GIFPRO?. Primissen, Algorithmus und Datengrund-
lagen sowie Ergebnisse und Erfahrungen mit diesem Modell
werden im folgenden dargestellt.

1. Die Modellpramissen

Notiert man spontan eine Liste mit Faktoren und Zusam-
menhingen, die die Nachfrage nach gewerblichen Bauflichen
determinieren konnten, entsteht schnell ein kaum abgrenzba-
res Geflecht von Bedingungen und Beziehungen mit vielen
Bereichen unserer Gesellschaft.

Idealerweise liefRe sich der Flichenbedarf nur aus der Totali-
tit der Gesellschaft ableiten, da sich schnell erweist, daf der
Bedarf abhingig ist von dem planerischen Leitbild, den Eigen-
tumsformen bzw. den Nuancen der Finanzierung, der lokalen
Topographie, dem lokalen 6kologischen System, der gesell-
schaftlichen Vorstellung von gesunden Arbeits- und Wohn-
verhiltnissen und natiirlich unmittelbar von einer Vielzahl
betrieblicher Faktoren wie Branche, Produktionstechnik,
gesamtwirtschaftliche bzw. regionalwirtschaftliche Situation.
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Abbildung 1:

Entwicklung der Flichennutzung in Dortmund zwischen 1938 und 1979
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Auch die fiir Gewerbeflichen naheliegende Skonomische

Perspektive, den Flichenbedarf als dritten oder vierten Pro-
duktionsfaktor aus einer Produktionsfunktion abzuleiten, ist
schnell hinfillig, wenn man die Einzelprozesse, aus denen
Flichenbedarf resultiert, niher beschreibt.

Die Problematik der Vorausschitzung resultiert daraus,

daf}

1.

Boden (d.h. Fliche) durch Kapital und Arbeit in groflem
Umfang ersetzt werden kann. In welchem Verhiltnis dies
tatsichlich geschieht, ist unter anderem eine Frage der
Faktorpreise, des Standes der Technik usw.

Flichenbedarf auch durch eine neue riumliche Ordnung

der Produktion entsteht. Durch Entwicklungen in der
Technik oder aufgrund spezieller Marktsituationen bzw.
Konzernstrategien konnen bisherige Mehrbetriebsunter-
nehmen zu Einbetriebsunternehmen werden oder umge-
kehrt, so dafl Standorte und Flichen brachfallen und
gleichzeitig an anderen Standorten ein neuer Bedarf ent-
stehen kann.

. Flichennutzung nicht nur aus wirtschaftlichem Wachstum

entsteht, sondern auch in grofflem Umfang aus gesellschaft-
lichen Anspriichen und Werthaltungen (= Planung). In
diesem Prozefl werden industrielle und gewerbliche Nut-
zungen von ihrem angestammten Standort verdringt und
auf Ersatzstandorte verwiesen®.
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4. Flichen unterschiedlicher Qualitit erforderlich sind. Nicht
nur die physischen Eigenschaften wie Grofle und Boden-
tragfihigkeit werden gefordert, sondern auch eine spe-
zielle, fiir die gewerbliche Nutzung positive Umwelt
(Standortfaktoren), die ebenfalls einem Wandel unterliegt.

5. die Nachfrage auch eine Funktion des Angebots ist. Das
Angebot an Standorten ist aber nicht alleine, wie bei priva-
ten Giitern, im Hinblick auf einen gewinnbringenden
Absatz produziert worden. Es ist auch Ergebnis des von
der Nachfrage relativ unabhingigen politischen Prozesses’
und damit ohne Marktregulierung, so daf} ein aktuelles
Uberangebot die zukiinftige Flichenproduktion nicht ein-
schrinken mufi.

Gewerbliche Bauflichen werden dariiber hinaus auf einem
Kiufermarkt angeboten.

Der Flichenbedarf, das zeigt die obige Skizze, entsteht aus
einer Reihe von Ursachen, die zudem alle in stirkerer oder
schwicherer Wechselwirkung miteinander stehen konnen.
Allein das Zusammenspiel von technischer Entwicklung,
Bodenpreis und Stadtplanung (= gesellschaftliche Anspriiche)
macht die iibliche “wenn-dann“ Formel einer Prognose
schwierig. Weder liflt sich aus einem Bodenpreis bei gegebe-
nem Stand der Technik noch bei einem definierten Leitbild
der Stadtplanung die Nachfrage unmittelbar ableiten.

Einen praktikablen Zugang zur Bestimmung des Flichen-
bedarfs bietet dagegen die Differenzierung der Flichennut-
zung nach dem Nutzungsanlafl bzw. dem Ort der Realisie-
rung. Die gewerbliche Nutzung einer Fliche entsteht dann,
wenn ein Unternehmen

— neugegriindet ist und erstmals einen Standort benétigt,
— seinen Standort wechselt,

— durch Wachstum, wirtschaftlich-technische Umstruk-
turierung, gesetzliche Auflagen und ihnliches zusitzlicher
Flichen oder Flichen mit anderen Eigenschaften bedarf.

Neugriindungen und Betriebsverlagerungen fiihren in der
Regel zu Inanspruchnahme von neu ausgewiesenen oder wie-
derzunutzenden Flichen. Der Flichenbedarf, der durch
Wachstum und Umstrukturierung bestehender Unternehmen
entsteht, wird — wenn er nicht zur Verlagerung oder Zweig-
stellengriindung fithrt — durch eine Arrondierung am beste-
henden Standort gedeckt. Dieser Bedarf ist fiir die Darstellung
neuer Gewerbeflichen ohne Bedeutung, da er sich auf Flichen
bezieht, fiir die schon ein Baurecht besteht und deren
Erschlieffung als gesichert gelten kann®.

2. Gewerbeflichen-Bedarfsprognose fiir Industrie und Gewerbe
(GIFPRO)

Das GIFPRO-Modell wurde urspriinglich fiir die Arbeit
der Bezirksplanungsbehorden in Nordrhein-Westfalen ent-
wickelt. Den Anforderungen bei der Gebietsentwicklungs-
und Flichennutzungsplanung entsprechend, beinhaltet das
Modell die beiden Grundtypen der Bedarfsprognose, die
angebotsorientierte und nachfrageorientierte Bedarfsbestim-
mung (siche Abb. 2).

Die Berechnung der bedarfsbestimmenden Groflen des
angebotsorientierten Ansatzes — Flichenangebot zum Aus-

gleich eines prognostizierten Arbeitsmarktdefizits — erfolgt
durch Regionalisierung grofiriumiger Prognosen’.

Beim nachfrageorientierten Ansatz wird nach den unter-
schiedlichen Entstehungsursachen des Flichenbedarfs im
Unternehmen differenziert — Ansiedlungs-, Verlagerungs-,
Expansions- und Erweiterungsbedarf — und damit gleichzei-
tig den verschiedenen Informationsmoglichkeiten iiber den
zukiinftigen Flichenbedarf Rechnung getragen. Weiter wer-
den die Bedarfsarten nach dem Ort der Realisierung des Fla-
chenbedarfs — Neuausweisungen von Flichen oder Arrondie-
rungsflichen an bestehenden Standorten — zusammengefafit.

Schliefilich ist das Rechenmodell zweistufig aufgebaut. Im
Grundmodell kénnen, ausschlief8lich mit Daten der amtlichen
Statistik (sozialversicherungspflichtig Beschiftigte etc.) und
problemspezifischen Richtwerten, erste praktische Werte
erreicht werden. Alternativ ist es moglich, spezielle Informa-
tionen aus dem jeweiligen Planungsraum (Flichenkennziffern,
Verlagerungsquoten etc.) in das Rechenmodell einzugeben.

Fiir die Prognose der voraussichtlichen Gewerbeflichen-
nachfrage fiir die Bundesrepublik Deutschland, differenziert
nach den siedlungsstrukturellen Kreistypen, wurde aus dem
GIFPRO-Modell ein vereinfachter Berechnungsansatz abge-
leitet. Auf die angebotsorientierte Flichenbedarfsbestim-
mung wurde ganz verzichtet. Weiter konnte, bedingt durch
den regionalen Charakter der Prognose, kein Arrondierungs-
bedarf ermittelt werden. Ebenso wurde auf die Wiedernut-
zung der durch Stillegung und Verlagerung freigewordenen
Gewerbeflichen verzichtet!'®.

3. Der Modellalgorithmus fiir den Baulandbericht 1986

Der konkrete Prognosealgorithmus bildet unter den oben
erorterten Bedingungen aus der Summe der prognostizierten
neugegriindeten und verlagerten Betriebe die Flichennach-
frage ab.

Der pragmatische Schlufl von der Anzahl der flichennach-
fragenden Betriebe auf die konkrete Fliche erfolgt iiber die
Bezugsgrofle “Beschiftigte®. In der Fabrikplanung werden die
notwendigen Betriebsflichen durch die Anzahl der Beschiftig-
ten dimensioniert, d.h. die Anzahl der Beschiftigten in einer
geplanten Produktionsstitte wird mit dem branchenspezifi-
schen Flichenbedarf je Beschiftigtem multipliziert''. Dieser
Ansatz wird auf die Gemeinde bzw. auf die Region iibertra-
gen. Die Flichennachfrage der Wirtschaft in einer Region
ergibt sich danach aus den Beschiftigten in neugegriindeten
und verlagerten Betrieben und dem Flichenbedarf je Beschiftigtem.

F=FKZ-Q-B

F = Fliche

B = Beschiftigte (in gewerbeflichenbeanspruchenden
Wirtschaftszweigen)

Q = Beschiftigte in mobilen Betrieben bezogen auf
100 Beschiftigte in gewerbeflichenbeanspruchenden
Wirtschaftszweigen

FKZ = Flichenkennziffer (m?/Beschiftigten)

Zieht man unter diesem Gesichtspunkt die verfiigbaren
Quellen und Statistiken zum Neugriindungs- und Verlage-
rungsvolumen heran, ist eine weitere Modifikation notwen-
dig. Die Angaben iiber die Beschiftigten in neugegriindeten
und verlagerten Betrieben, die die Gemeindegrenzen iiber-
schreiten (= interkommunale Verlagerungen), resultieren aus
den Daten des Verwaltungsvollzuges der Bundesanstalt fiir



Abbildung 2:

Schematische Darstellung der Flichenbedarfsbestimmung fiir Industrie und Gewerbe (GIFPRO)
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Arbeit (Schwerbeschidigtengesetz usw.)!?. Die damit feh-
lende Komponente, die Beschiftigten in verlagerten Betrieben
innerhalb der Gemeinde, muff aus Einzelfallstudien abgeleitet
werden.

Eine weitere Determinante, die das Volumen der Flichen-
nachfrage bestimmt, ist der Bodenpreis. Die Unternehmun-
gen, als im wesentlichen rational handelnde Subjekte, werden
ithren Bedarf in Abhingigkeit zum Bodenpreis bemessen — vor
allem, wenn, wie oben skizziert wurde, noch Substitutions-
moglichkeiten zwischen den Produktionsfaktoren gegeben
sind. Entsprechend ist in den Bemessungsgleichungen die Ela-
stizitat der Nachfrage zu beriicksichtigen. Dies lif}t sich glei-
chungstechnisch durch einen Korrekturfaktor (im Idealfall ein
Elastizititskoeffizient) fiir den Flichenbedarf je Beschiftig-
tem realisieren.

Die vollstindige Bestimmungsgleichung fiir die Nachfrage
nach gewerblicher Baufliche aus Neuansiedlungen, Verlage-
rungen und Zweigstellengriindungen ist damit pro Jahr:

F(G) =Kp() - Z '213: FKZ (i,j;k) - Q (i,j.k) - B (i,j,k)
1)

Kp
i
j

Korrekturfaktor Flichenkennziffer (Bodenpreis)
Betriebstyp (verarb. Gewerbe, sonstige Nutzungen)
Regionstyp (siedlungsstrukturelle Kreistypen der
BfLR)

Mobilititstyp (Neugriindung, inter/intrakommunale
Verlagerungen)

k

Die Gleichung weist aus, daf§ der Flichenbedarf nur noch
vom regions- und wirtschaftsabteilungsspezifischen Flichen-
verbrauch sowie den regions- und wirtschaftsabteilungsspezi-
fischen Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten abhingt.
Das Prognosekonzept ist damit als ein einfaches statisches
Modell konzipiert.

Die Implementation dieser Gleichungen mit den entspre-
chenden numerischen Werten und Kennziffern bildet den
zugehorigen 6konomischen, technischen und siedlungsstruk-
turellen Hintergrund ab. Das heiflt, die Variable Q(i, j, k), die
aus Verlagerungs- oder Neuansiedlungsstatistik bzw. einer
entsprechenden Analyse resultiert, umfafit gleichzeitig den
gesellschaftlichen Kontext, die Verlagerungsférderung, den
Umweltgiitestandard usw., der den Umfang der Aktivitit
bestimmt hat.

4. Datengrundlagen
4.1 Die Neugriindungs- und Neuansiedlungsquote

Der Bundesminister fiir Arbeit und Sozialordnung fiihrte in
Zusammenarbeit mit der Bundesforschungsanstalt fiir Lan-
deskunde und Raumordnung bis 1982 eine Statistik iiber die
Neugriindungen und Neuansiedlungen in der Bundesrepu-
blik. Diese schon vielfach beschriebene und kommentierte
Statistik registriert neben den Neugriindungen (mit mehr als
16 Beschiftigten) auch die interkommunale Mobilitit'?. Die
Sonderaufbereitung der BfLR erméglichte, dieses Material fiir
die sechs vorgegebenen Regionstypen iiber den Zeitraum 1970
bis 1981 erneut zu analysieren. Die Abbildung 3 stellt das
Ergebnis vor.

Deutlich wird der stetige Riickgang der Neugriindungs-
und Ansiedlungsaktivitit fiir alle Raumtypen'. Differenzie-
rungen sind allenfalls im Niveau (generell niedrige Aktivitit in
den verdichteten Riumen und hoheres Niveau in lindlichen

Gebieten) und in den konjunkturellen timeleads und -lags zu
beobachten. Die Quoten von 1981 sind auf ca. ein Fiinftel der
Ausgangswerte zuriickgefallen.

Die Unterschiede zwischen den Regionstypen geben das
bekannte Gefille zwischen verdichteten Regionen und peri-
pheren Riumen wieder. Die lindlichen Gebiete konnten,
bedingt durch die Verdringungszwinge in den Ballungsgebie-
ten und Forderprogramme zugunsten der peripheren Regio-
nen (Gemeinschaftsaufgabe, Investitionszulagengesetz sowie
diverse Landesprogramme), fiir 1981 noch deutlich hohere
Ansiedlungsquoten als die Ballungsgebiete erzielen.

4.2 Intrakommunale Verlagerungen

Im Gegensatz zur interkommunalen, die Gemeindegrenzen
iiberschreitenden Mobilitit steht keine umfassende statisti-
sche Erhebung iiber Wanderungen von Betrieben innerhalb
der Gemeinden zur Verfiigung. Weder auf der Gemeinde-,
noch auf Bundes- und Landesebene werden Umfang und
Struktur intrakommunaler Verlagerungen erfafit. Auch aus
der sonstigen amtlichen Statistik (z.B. Investitionsstatistik)
koénnen keine Riickschliisse auf die erfolgten intrakommuna-
len Verlagerungen gezogen werden.

Verliflliche Informationen iiber die intraregionale Mobili-
tit liegen daher nur aus Einzeluntersuchungen fiir kleinere
Riume vor'®.

Zur intrakommunalen Standortbewegung iiber einen linge-
ren Zeitraum liegt unseres Wissens nur GIFPRO-Umfrage
von 1978 vor. Diese Umfrage ermittelte die intrakommunale
Verlagerungstitigkeit in Stidten und Gemeinden des Regie-
rungsbezirks Arnsberg im Zeitraum zwischen 1968 und 1978.
Die Struktur der befragten Gemeinde lifit sich in Anniherung
auf die siedlungsstrukturellen Raumtypen iibertragen.

Da keine weiteren ihnlich umfassenden Untersuchungen
zur intrakommunalen Mobilitit bestehen, wurde dieses Mate-
rial fiir die Bestimmung der intrakommunalen Verlagerungs-
quoten im Verarbeitenden Gewerbe und fiir die sonstigen
Nutzungen in einer Trendanalyse neu aufbereitet. Die Abbil-
dung 4 zeigt den Verlauf der Regressionskurven und die zuge-
horigen Beobachtungswerte. Die statistische Grundlage ist
zwar aufgrund der geringen Fallzahl im strengen Sinne unzu-
reichend, nach allen uns vorliegenden Informationen trifft die
Kurve aber die reale Entwicklung.

Zur intrakommunalen Standortbewegung iiber einen linge-
ren Zeitraum liegt unseres Wissens nur die GIFPRO-Umfrage
von 1978 vor. Diese Umfrage ermittelte die intrakommunale
Verlagerungstitigkeit in Stidten und Gemeinden des Regie-
rungsbezirks Arnsberg im Zeitraum zwischen 1968 und 1978.
Die Struktur der befragten Gemeinde lifit sich in Anniherung
auf die siedlungsstrukturellen Raumtypen iibertragen.

Da keine weiteren ihnlich umfassenden Untersuchungen
zur intrakommunalen Mobilitit bestehen, wurde dieses Mate-
rial fiir die Bestimmung der intrakommunalen Verlagerungs-
quoten im Verarbeitenden Gewerbe und fiir die sonstigen
Nutzungen in einer Trendanalyse neu aufbereitet. Die Abbil-
dung 4 zeigt den Verlauf der Regressionskurven und die zuge-
horigen Beobachtungswerte. Die statistische Grundlage ist
zwar aufgrund der geringen Fallzahl im strengen Sinne unzu-
reichend, nach allen uns vorliegenden Informationen trifft die
Kurve aber die reale Entwicklung.

Bei einer kiirzlich vorgenommenen Untersuchung der
intrakommunalen Mobilitit im IHK-Bezirk Dortmund durch
eine Handelsregisterauswertung fiir den Erhebungszeitraum



Abbildung 3:
Neuansiedlungsquoten (Neugriindung + interkommunale Verlagerung) in den siedlungsstrukturellen Kreistypen
der BfLR zwischen 1969 und 1981
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Abbildung 4:
Intrakommunale Verlagerungsquoten fiir das verarbeitende und sonstige Gewerbe zwischen 1968 und 1978
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1981 bis 1984 wurde eine intrakommunale Verlagerungsquote
festgestellt'é, die im Wertebereich dieser Analyse liegt und als
eine Bestitigung der Kurve interpretiert werden kann. Der
sich aus dem Material ergebende generelle Trend — sinkende
Verlagerungstitigkeit —wird aber auch durch die zwischen-
zeitliche Entwicklung und die Abkehr von der grof}flichigen
Sanierung zugunsten einer an Erhaltung und Standortsiche-
rung orientierten Stadtentwicklungspolitik gestiitzt.

4.3 Die zukiinftige Entwicklung der betrieblichen Mobilitat

Fiir die hier verwandte extrapolative Prognose ist es von
wesentlicher Bedeutung, daff der bisher festgestellte Trend auf
absehbare Zeit stabil ist. Hier kann die notwendige Untersu-
chung aus Raumgriinden nicht dargestellt werden. Die fol-
genden Stichworte rufen daher nur die prinzipiell bekannten
Argumente, die eine Stabilitit der Entwicklung begriinden, in
Erinnerung'’.

— Inder Vergangenheit zeigte sich immer eine gleichgerich-
tete Entwicklung zwischen der betrieblichen Mobilitit
und dem wirtschaftlichen Wachstum. Die voraussichtli-

che Hohe des kiinftigen Wirtschaftswachstums wird
daher den Mobilititsumfang wesentlich mitbestimmen.

Die Strategien vieler Unternehmen — insbesondere der
grofleren Unternehmen — zielen auf eine Zentralisation
der Produktion ab. Nicht mehr die Ausweitung der Pro-
duktionsstitten durch Zweigwerksgriindungen steht im
Vordergrund, sondern die Konzentration auf einen oder
wenige Standorte unter der entsprechenden Nutzung der
funktionalen Spezialisierung der Standorte.

Gerade die Branchen, die in der Vergangenheit tiberpro-
portional am interkommunalen Mobilititsaufkommen
beteiligt waren (Elektrotechnik, EBM-Industrie, Textil
und Bekleidung), internationalisieren ihre Produktion
zunehmend bzw. sind in verstirktem Mafle von der inter-
nationalen Arbeitsteilung bedringt. Die Mobilitit dieser
Branchen ist daher eher supranational.

Die schon erwihnten lokalen Friktionen in den Verdich-
tungsgebieten, insbesondere Arbeitskriftemangel bzw. er-
hohte Produktionskosten aufgrund héheren Lohnniveaus
diirfren kiinftig nur noch in Ausnahmefillen der Anlaf fiir
eine die Gemeindegrenzen iiberschreitende Mobilitit sein.
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— Die auf eine umfassende Funktionsentflechtung abzie-
lende Stadtplanung, die Betriebsverlagerungen induzierte,
ist zwischenzeitlich zur Remineszenz geworden. Die Ziel-
setzungen der Stadtplanung orientieren sich nunmehr an
der Sicherung der Entwicklungsfihigkeit der Betriebe am
Standort durch Harmonisierung der gegebenen Funk-
tionsmischung. Betriebsverlagerungen aufgrund stidte-
baulicher Planungen werden daher kiinftig nur noch eine
Randgrofle darstellen.

Fiir den Prognosezeitraum sind daher im Hinblick auf die
Hohe und die Ausprigung des Mobilititspotentials keine
Entwicklungen zu erwarten, die dem bisher nachgezeichneten
Trend entgegenlaufen.

4.4 Flichenkennziffer

Einen wesentlichen Stellenwert im Prognosemodell nimmt
die Flichenkennziffer ein. Diese urspriinglich in der Fabrik-
planung — als Faustformel fiir das Groblayout — entstandene
Kennziffer ist aus zwei Griinden in der Planungspraxis immer
sehr umstritten. Empirische Untersuchungen zeigen eine
ungewohnliche Streuung der Werte, und ungeklirt blieb bis-
her der Einflufl und die Wirkungsrichtung des technischen
Fortschritts auf die Entwicklung der Kennziffer.

Unsere Untersuchungen haben gezeigt, dafl ein wesentli-
cher Teil der beobachteten Varianz auf verschiedene Defi-
nitionen der Kennziffer zuriickzufiihren ist. Oft spielt auch
die zu geringe Untersuchungsmasse, bezogen auf die wesent-
lichen Einfluflvariablen Branche, Betriebsgrofle, Alter des
Standortes und Bodenpreis, eine Rolle. Den meisten Unter-
suchungsergebnissen ist nicht zu entnehmen, ob sie sich auf
die Grundstiicksfliche, auf die Gebiudefliche, auf die
bedachte oder auch unbedachte Funktionsfliche beziehen.
Auch kann man den meisten Studien nicht entnehmen, wie
viele Untersuchungsfille in die jeweils gebildete Kennziffer
eingingen und welche Varianz (Median, Standardabweichung
etc.) beobachtet wurde. Dies hat zur Folge, daf} ein Konsens in
der Literatur oder auch in der Diskussion zwischen Planern
oder Wirtschaftsforderern nicht besteht.

Fiir das GIFPRO-Modell wurde daher die Arbeit der
WIBERA'® herangezogen, die sowohl auf einem umfangrei-
chen Datenbestand beruht als auch “vertrauenswiirdig“ durch
die Darstellung des Untersuchungskontextes und die Mittei-
lung statistischer Giiteziffern ist.

Diese von der WIBERA versffentlichten Werte — als Net-
togrundrififlichen nachgewiesen — wurden noch um die
Anteile

— der betrieblich genutzten Freifliche,

— der nicht iiberbauten Grundstiicksfliche (einschliefflich
der Reserveflichen) und

— der 6ffentlichen Erschlieffungs- und Nebenflichen erginzt.

Technischer Fortschritt

Fiir kleine Wachstumsraten lifit sich das Wachstum des
absoluten Flichenbedarfs aus der Entwicklung der Produk-
tion, der Arbeitsproduktivitit sowie des spezifischen Fla-
chenbedarfs erkliren'.

Der spezifische Flichenbedarf kann tautologisch in die
Komponenten Flichenintensitit und Arbeitsproduktivitit
getrennt werden.

-

F/B =F/B — F/B=F/B x P/P — F/B =F/P x P/B

F = Fliche

B = Beschiftigte

P = Produktionsergebnis

F/B = spezifischer Flichenbedarf
F/P = Flichenintensitit

P/B = Arbeitsproduktivitit

Danach lifit sich die Flichenkennziffer als Produkt der
Flichenintensitit und Arbeitsproduktivitit interpretieren.

Das Produktionsergebnis wird nach allen vorliegenden Pro-
gnosen bis in die 90er Jahre niedrige Wachstumsraten, speziell
im Verarbeitenden Gewerbe, aufweisen, die Arbeitsprodukti-
vitit dagegen wird deutlich stirker ansteigen. Mit steigender
Arbeitsproduktivitit steigt der spezifische Flichenbedarf.
Dem wirkt eine, Reduzierung der Flichenintensitit (Fliche
pro Produktionsergebnis) entgegen, da eine Rationalisierung
der Produktion in der Regel zu einem niedrigen Flichenbedarf
pro Einheit des Produktionsergebnisses fiihrt, so dafl die
Wachstumsrate des spezifischen Flichenbedarfs niedriger als
die der Produktivitit liegt. Der technische Fortschritt in
Form von neuen Produktions- und Informationstechniken
fiihrt daher bei geringem Produktionswachstum zu einer
Reduzierung des absoluten Flichenbedarfs.

Diese These wird auch unterstiitzt durch den sinkenden
Flichenbedarf der neuerrichteten Betriebe. Abbildung 5 zeigt
fiir drei Untersuchungsreihen die deutlich sinkende Grund-
stiicksgrofle je Betrieb?°.

4.5 Bodenpreis

Der Zusammenhang zwischen Bodenpreis und Gewerbefli-
chennachfrage ist trotz seiner — gemessen an den gesamten
Anlageninvestitionen — relativ geringen Bedeutung evident.
Auswertungen der WIBER A-Daten zeigen, daff die Flichen-
nachfrage in Ballungsriumen bei gleichen Branchen bis zu
50 % niedriger liegt als in lindlichen Gemeinden.

Eine Querschnittsanalayse fiir den Zusammenhang zwi-
schen dem Flichenumsatz und der Hohe der Bodenpreise von
baureifem Land fiir die Kreise der Bundesrepublik Deutsch-
land ergab einen Korrelationskoeffizienten von r = 0.99. Fiir
Gewerbeflichen liegt ein konsistenter Datensatz tiber Umsatz
und Bodenpreise leider nicht vor, so daf} der tatsichliche Ela-
stizititskoeffizient der Nachfrage nicht ermittelt werden
konnte. Ersatzweise wurden daher in Anlehnung an das fest-
gestellte Preisspektrum und die vorliegenden Erfahrungs-
werte iiber die Flichenkennziffer (130 bis 370 m?/Besch.) Kor-
rekturfaktoren gebildet.

5. Die Gewerbeflichennachfrage fiir die Bundesrepublik

Die Prognoserechnungen zeigt die Tabelle 1. Fiir die Bun-
desrepublik wird hiernach ein Bedarf von 22 047 ha Gewerbe-
fliche bis zum Jahr 2000 erwartet.

Die ungleiche Verteilung dieses Bedarfs, gemessen an den
sechs siedlungsstrukturellen Kreistypen, ist bedingt durch den
unterschiedlichen Besatz mit gewerbeflichennachfragenden
Beschiftigten (in Kreistyp I und IV sind es nur 52,5 bzw.
47,4 % der Beschiftigten, wihrend es in den lindlichen Riu-
men bis zu 67 % sind) und durch das unterschiedliche Ansied-
lungspotential der Regionen. Fiir die lindlichen Raume kann
nach dem bisherigen Mobilititsverlauf das 3 bis 8fache des
Ansiedlungsvolumens der Ballungsriume erwartet werden.
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Durchschnittliche Grundstiicksgrofie fiir gewerbliche Nutzungen

Abbildung 5:

Grundstiicksgrafe in 1.000 gm
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Tabelle 1:
Voraussichtliche Nachfrage nach gewerblichen Bauflichen bis zum Jabr 2000 in Hektar (ha)
Kreistyp Bundes-
I 11 111 v v VI republik
1990 gesamt (ha) 1581 994 667 365 1657 2085 7 349
1995 gesamt (ha) 3161 1988 1333 730 3315 4170 14 698
2000 gesamt (ha) 4742 2983 2000 1095 4972 6 255 22 047
m?2/100 EW bis 2000 283 242 381 326 349 649 358
ha/Jahr 316 199 133 73 331 417 1470
Quelle: eigene Berechnungen.
Tabelle 2:

Vergleich der relativen Anteile der siedlungsstrukturellen Kreistypen an der Siedlungsfliche der Bundesrepublik Deutschland
und an der Gesamtnachfrage nach Gewerbeflichen

Kreistyp Anteil an der Fliche der Anteil an der Gewerbeflichen- Quotient
Bundesrepublik in % nachfrage in % Spalte 2/1
1 3,1 21,5 6,93
11 11,4 13,5 1,18
111 12,7 9,1 0,71
v 1,2 5,0 4,16
\Y 37,5 22,5 0,60
VI 34,1 28,4 0,83
Bundesrepublik 100,0 100,0 1,00

Quelle: eigene Berechnungen.
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Abbildung 6:

Vergleich zwischen einer Unternehmensbefragung und der F lichenbedarfsberechnung nach GIFPRO

Ergebnis der Unternehmensbefragung in ha
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Abbildung 7:
Flichenverbrauch fiir gewerbliche Zwecke zwischen 1975 und 1986 und der prognostizierte Gewerbeflichenbedarf
bis 2000 in der Bundesrepublik
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Die Problematik dieser Ergebnisse wird aber erst deutlich,
wenn man die Gewerbeflichenanteile auf die Flichenanteile
der siedlungsstrukturellen Kreistypen in der Bundesrepublik
bezieht (vgl. Tabelle 2).

Danach zeigt sich, dafl gerade auf die Kernstadte (Kreisty-
penIund IV) — im Verhiltnis zu ihrer Fliche — ein iiberpro-
portional hoher Anteil der kiinftigen Nachfrage nach gewerb-
lichen Bauflichen entfillt, wihrend die Kreistypen II, V und
VI — ebenfalls im Verhiltnis zur Fliche — nur proportional
an der Flichennachfrage beteiligt sind.

Die Gegeniiberstellung der beiden Anteilswerte macht
deutlich, daf der bekannte Problemdruck in den Kernstadten,

insbesondere in den Kernstidten der grofien Verdichtungs-
riume (Kreistyp I) sich verstirken wird: Auf eine kleine zur
Verfiigung stehende Fliche entfillt der grofite Anteil der
Nachfrage nach gewerblichen Bauflichen mit der Folge eines
zunehmenden Zielkonflikts zwischen Freiraumsicherung hoch-
verdichteter Siedlungsbereiche einerseits und Siedlungsfla-
chenerweiterung andererseits?'.

Zum Abschluf} soll noch, um die “realistische Gréflenord-
nung® der Prognosen zu unterstreichen, auf einige Verifika-
tionen hingewiesen werden. Vergleicht man eine Unterneh-
mensbefragung zum Flichenbedarf mit der Berechnung nach
GIFPRO, dann erweisen sich die Ergebnisse in ihrer Groflen-
ordnung als vergleichbar.
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Die Abbildung 6 zeigt, dafl fiir den IHK-Bezirk Dortmund-
Unna-Hamm die Streuung um die Mittelachse — die identi-
sche Umfrage- und Berechnungsergebnisse symbolisiert —
sehr gering ist. Eine deutliche Abweichung ist erst bei den
grofleren Stidten Hamm und Dortmund zu beobachten,
wobei das Berechnungsmodell GIFPRO gemessen an der
Unternehmensbefragung einen grofleren Bedarf zum Ergebnis
hat?2,

Die Prognosequalitit des GIFPRO-Modells zeigt sich auch
in der Auswertung der Baulandstatistik und der Baufertigstel-
lungsstatistik. Die Abbildung 7 gibt den Industrielandumsatz
(Baulandstatistik) und die Grundstiicksflichen fiir Werkstatt-
und Fabrikgebiude (Baufertigstellungsstatistik) als das mogli-
che obere und untere Intervall des realen Flichenverbrauchs
wieder?’. Die GIFPRO-Prognose ist als konstante Linie mit
1400 ha Jahresbedarf eingetragen. Der deutlich sinkende
Umsatz bzw. Verbrauch seit Beginn der 80er Jahre und das
erreichte Niveau lassen sich durch die Modellberechnungen
u.E. gut darstellen (vgl. sinkende Neuansiedlungs- und Verla-
gerungsvolumen in Abbildung 3 und 4).

6. Resimee

Die Erfahrungen mit dem Gewerbe- und Industrieflichen-
Prognose-Modell GIFPRO haben gezeigt, daf} eine Prognose
der Nachfrage fiir die Zwecke der riumlichen Planung tech-
nisch méglich ist. Das Modell bildet die Nachfragesituation
hinreichend genau ab und kann flexibel auf die unterschiedli-
chen Datenvoraussetzungen angepafit werden. Die jetzt gut
8jihrige Erfahrung (bei der Gebietsentwicklungs- und Fli-
chennutzungsplanung) zeigt, daf} die Ergebnisse im groflen
und ganzen zutreffend sind.

Zu beachten ist dabei, dafl das Modell — wenn auch modifi-
ziert — den Status quo fortschreibt und zu weiterem, wenn
auch geringerem Flichenbedarf als bisher fiihrt. Sollen 6kolo-
gisch kritische Zustinde vermieden werden, bedarf es iiber
eine sorgfiltige Prognose hinaus politischer Entscheidungen,
z.B. zugunsten von dkologischen Funktionen und einer Stra-
tegie der “Innenentwicklung®.

Anmerkungen

1 Schon das SARO-Gutachten von 1961 wirft die Frage auf, in
welchem Umfang Fliche fiir Siedlungszwecke genutzt werden soll.
Detaillierte Untersuchungen fiir die einzelnen Regionen oder Nut-
zungen sind unseres Wissens aber erst wesentlich spiter entstanden.
Eine Ubersicht zur Flichennutzung geben: BfLR/Institut fiir Stidte-
bau (Hrsg.): Flichenanspriiche, Flichennutzungspolitik, Bodenmobi-
lisierung. — Bonn 1984 (= Seminare — Symposien — Arbeitspapiere,
Heft 13); Reif3-Schmidt, St.: Flichenverbrauch — an den Grenzen des
Wachstums. In: Stadtbauwelt 81, 1984, S. 74—79; Scholich, D.;
Schramm W.: Nichts Genaues weify man (noch) nicht. In: Stadtbau-
welt 91, 1986, S. 133—136 sowie die Baulandberichte 1983 und 1986
der Bundesregierung und der Akademie fiir Raumforschung und Lan-
desplanung (Hrsg.): Flichenhaushaltspolitik. Ein Beitrag zum Boden-
schutz. — Hannover 1987 (= Forschungs- und Sitzungsberichte,
Bd. 173); Speziell fiir Nordrhein-Westfalen: Minister fiir Landes- und
Stadtentwicklung des Landes Nordrhein-Westfalen: Freiraumbericht
des Landes Nordrhein-Westfalen. — Diisseldorf 1984.

2 Die Konflikte manifestieren sich vielfach in spektakuliren Aktio-
nen von Biirger-Initiativen. Im Falle der Startbahn-West oder des
Testgelindes der Fa. Daimler-Benz wird der Flichenverbrauch neben
anderen Belastungen (Lirm etc(f an erster Stelle genannt.

Die gleichwohl typischeren und zumeist offentlich kaum beachteten
Kontlikte lassen sich exemplarisch am Beispiel der Stadt Liinen auf-
zeigen. Liinen, eine Mittelstadt am Rande des Ruhrgebietes, verfiigt
zur Zeit iiber ca. 70 ha ungenutzte gewerbliche Baufliche. Die geringe
Nachfrage wird von der Verwaltung und Teilen des Rates auf die
Vorbelastungen der Flichen (Bergbau), auf das schlechte Image der
Fliche (u.a. verursacht durch die schon vorhandenen Industriebe-
triebe und den geringen landschaftlichen und stidtebaulichen Reiz der
Gewerbe ebietef)und das immer noch unzureichende Flichenangebot
zuriickgetiihrt. Der aktuelle Vorschlag der Wirtschaftsférderung ist
die Umwidmung eines autobahnnahen Landschaftsschutzgebietes in
ein Gewerbegebiet; dies, nachdem der 1985 beschlossene Land-
schaftsplan die wichtige lufthygienische Funktion der Fliche bestitigt
hat und das Land Entwicklungsmafinahmen von Biirgerinitiativen
(Anlegen von Feuchtgebieten, Anpflanzungen etc.) finanziell
unterstiitzte.

3 Uber den Umfanider wiedernutzbaren Brachen gibt es zur Zeit
nur Schitzungen. Anhaltspunkte fiir Nordrhein-Westfalen geben die
Titigkeitsberichte der Grundstiicksfonds Ruhr und NRW. Vgl.
Minister fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes
NW; Rechenschaftsbericht zum Grundstiicksfonds Ruhr und zum
Grundstiicksfonds Nordrhein-Westfalen (Stand: 31.5.1986). — Diis-
seldorf 1986 (= MSW V-informiert 6/86) sowie Lampe, P.: Die Wie-
dernutzung von Industriebrachen im Montan-Revier. In: Informatio-
nen zur Raumentwicklung (1984) H. 10/11, S. 995—1002 und Boden-
dieck, U.; Dietrich, H.; Dietrich-Buchwald, B.; Schlag, St.: Umwid-
mung brachliegender Gewerbe-und Verkehrsflichen. — Bonn 1985 (=
BMBau Schriftenreihe, Bd. 03.112).

4 Planquadrat Dortmund/Stark, K.-D.: Die Gewerbeflichennach-
frage in der Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahr 2000 — Beitrag
zum Baulandbericht 1986 der Bundesregierung. — Dortmund 1986
(Manuskript).

5 Stark, K.-D.; Velsinger, P.; Bauer, M.; Bonny, H.; Kricke, ].;
Schwetlick, D.; Stried|, H.%. s Flichenbedarfsf)erechnung fiir Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereiche — GIFPRO. — Dortmund 1981 (=
Schriftenreihe Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes
Nordrhein-Westfalen, Bd. 4.029).

6 Die Charta von Athen oder die Wirkungen der Umweltschutz-
Gesetzgebung (vgl. Bundesimmissionsschutzgesetz § 50; Abstandser-
lafl NW) sind hier typische Beispiele.

7 Vgl. Békemann, D.: Theorie der Raumplanung. — Miinchen/-

Wien 1982 S. 324—343. Die These Bokemanns “Standorte (d.h.

Gewerbeflichen) als von Gebietskdrperschaften produzierte Giiter”

zu sehen, die unter anderem gegen Wihlervoten (im Sinne Downs)

ggrkaqf[ werden, ist sicher eine zutreffende Charakterisierung der
ituation.

8 Diese Argumentation unterstellt, dafl die Siedlungsstruktur, das
heiflt die Méglichkeit zur Flichenarrondierung in den regionalen Ver-
lagerungsquoten abgebildet wird. Eine hohe Nutzungsdichte weist
eine entsprechend geringe Moglichkeit der Arrondierung auf und hat
eine relativ hohere Verlagerungsquote zur Folge.

9 Diese Angebotsprognose ist in der gegenwirtigen wirtschaftlichen

Situation sehr problematisch. Sie unterstellt, daf§ der Engpafifaktor

der wirtschaftlichen Entwicklung die Arbeitskrifte sind. Die unter-

nehmerische Flichennachfrage richtet sich - so die implizite Logik —

nach den verfiigbaren Arbeitskriften. Dies ist aber eine Situation, die

lr:ur fiir den Zustand der Vollbeschiftigung nachvollzogen werden
ann.

10 Der generelle Informationsstand zu diesem Problembereich ist
sehr gering (vgl. Anm. 3), und eine wie auch immer vorgenommene
Verrechnung zwischen den Flichen, die wiedergenutzt werden kon-
nen, und der Flichennachfrage, ist auf grofiriumiger Ebene nicht
moglich. Im Extremfalle wiirden die Brachen einer Teilregion mit der
Nachfrage der anderen Teilregionen kompensiert. Ebenso konnte die
zusitzliche Differenzierung der intrakommunalen Verlagerung nach
den wichtigsten Ursachenkomplexen — immissionsbedingte, stidte-
bauliche und expansionsbedingte Verlagerung — in der regionalen
Version sowohl aus Datengriinden und bedingt durch die regionale
Untersuchungsebene nicht beriicksichtigt werden.

11 Vgl. zu den Einzelheiten Podolsky, J.P.: Methodik, Ermittlung
und Anwendung von Fabrikkennzahlen fiir die Grobplanung. —
Hannover 1975.
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12 Diese Daten werden als Sonderauswertung der BfLR hier erst-
mals fiir die Zwecke der Flichenbedarfsprognose herangezogen und
entsprechend aufbereitet.

Vgl. im einzelnen: Bundesminister fiir Arbeit und Sozialordnung
(lgrs .): Die Standortwahl der Industriebetriebe in der Bundesrepu-
blik %eutschland und Berlin (West). Neuerrichtete, verlagerte und
stillgelegte Industriebetriebe in den Jahren 1970/71. — Bonn 1975
(weitere Binde: fiir die Jahre 1972—1975. — Bonn 1977; fiir die %ahre
1976 und 1977. — Bonn 1979; fiir diegahre 1978 und 1979. — Bonn
1981; fiir die Jahre 1980 und 1981. — Bonn 1982).

13 Vgl. Schliebe, K.: Industrieansiedlungen. — Bonn 1983 (= For-
schungen zur Raumentwicklung, Bd. 11).

14 Gemessen als mobile Beschiftigte + Beschiftigte in neugegriin-
deten Betrieben bezogen auf die gewerbeflichenbeanspruchenden
Beschiftigten der Region.

15 Vgl. zum Beispiel Decker, H.: Standortverlagerungen der Indu-
strie in der Region Miinchen. — Kallmiinz/Regensburg 1984 (=
Miinchner Studien zur Sozial- und Wirtschaftsgeographie, Bd. 25).

16 Planquadrat Dortmund: Die Wiedernutzung der durch Betriebs-
verlagerung freigewordenen Industrie- und Gewerbeflichen. —
Dortmund 1984.

17 Einzelheiten in: Planquadrat Dortmund/Stark, K.-D.: Die
Gewerbeflichennachfrage in der Bundesrepublik Deutschland bis
zum Jahr 2000 — Beitrag zum Baulandbericht 1986 der Bundesregie-
rung. — Dortmund 1986, S. 37—44.

18 WIBERA AG (Bearb.: H.-J. Miiller): Die Verinderung von Fla-

chenstandards im Bereich Wirtschaft und Auswirkungen aufg die rium-

liche Entwicklungsplanung in Frankfurt — Pilotstudie zur Verinde-

:‘iun des industriellen und gewerblichen Flichenstandards. — Diissel-
ort 1979.

19 Vgl. Stark, K.-D.: Standortanforderungen und Flichenbedarf
der gewerblichen Wirtschaft — Auswirkungen auf die Freirdume. In:
Mitteilungen der Deutschen Akademie fiir Stidtebau und Landespla-
nung, 1982, Bd. 2, S. 193—199.

20  Die Zeitreihen fiir Hamburg und Miinster sind Erhebungen der
Wirtschaftsforderungsimter. Die Zeitreihe fiir die Bundesrepublik
resultiert aus der Baufertigstellungsstatistik, die unter anderem auch
die Grundstiicksflichen tiir Werkstatt- und Fabrikgebiude erfafit.
Vgl. Dubral, Ch.: Bautitigkeit im Nichtwohnbau. In: Wirtschaft und
Statistik 1986, S. 523—528; die Angaben fiir die Werkstatt- und
Fabrikflichen stellte uns Ch. Dubral aus seinen noch unversffentlich-
ten Tabellen zur Verfiigung.

21 Zum Stand der Diskussion siehe auch: Minister fiir Landes- und
Stadtentwicklung des Landes NW (Hrsg.): Freiraumbericht ...;a.a.O.

22 Ein Vergleich der IHK-Umfrage Dortmund-Unna-Hamm von
1972 (Prognoseperiode 1972—1980) mit dem tatsichlichen Flichen-
verbrauch in Dortmund ergab, daff nur 45 % der geplanten Flichenin-
vestitionen durch die Unternehmen tatsichlich realisiert wurden.
Einzelheiten in: Bonny, H.W.: Die Gewerbeflichen im Raum Dort-
mund-Unna-Hamm. {n: Mitteilungen des Informationskreises fiir

'Raumplanungbl& 1982, S. 31—38 bzw. Bauer, M.; Bonny, H.; Stark,

K.-D.: Gewerbeentwicklung ..., 2.a.O.

23 Die Baufertigstellungsstatistik und die Baulandstatistik haben
jeweils die Tendenz zur Uber- oder Unterschitzung des realen Fli-
chenverbrauchs und kénnen daher als Intervallgrenzen interpretiert
werden. Einzelheiten in: Bonny, H.W.: Flichennutzung durch
Gewerbe — Eine Auswertung aktueller Statistiken. In: RaumPlanung
43, Dez. 1988.



