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Gewerbeflachenprognosen — Methodische
Zugiange und Forschungsbedarf

Karsten Rusche, Alexander Mayr'

Zusammenfassung

Der anhaltende Flachenbedarf fiir Gewerbeflichen und Uberalterte Methoden der Be-
darfsberechnung machen die Entwicklung eines neuen Prognoseverfahrens notwendig.
Dieser Beitrag stellt die aktuellen Methoden zur Erstellung von Gewerbeflachenprogno-
sen dar und zeigt Schwéchen auf. Darauf aufbauend werden mogliche neue Wege und
Ansétze zu einer differenzierten Bedarfsermittlung herausgearbeitet.

1  Gewerbeflachenprognosen zwischen Wunsch und
Wirklichkeit

Vor nunmehr drei Jahrzehnten wurde das Gewerbe- und Industrieflichenprognose-Mo-
dell GIFPRO zum ersten Mal verdffentlicht (Stark et al. 1981) und erfreut sich, insbeson-
dere seit der Vereinfachungim Jahr 1985 (Wuschansky 1985), einer weit verbreiteten An-
wendung. Die damals aus empirischen Analysen abgeleiteten Kennziffern und Quoten,
die den Kern der Prognose bilden, werden weitgehend bis heute angewendet und nur
selten den aktuellen und insbesondere lokalen Gegebenheiten angepasst. Gleichzeitig
erhohten sich permanent die Anforderungen an eine adaquate Gewerbeflachenprogno-
se. Die Tertidrisierung der Wirtschaft flihrt zusammen mit einem regional differenzierten
funktional-strukturellen Wandel zu einer Erhdhung der Komplexitat interkommunaler
Zusammenhdange. Daher steigt nicht nur der Anspruch an die Genauigkeit und Zuverlas-
sigkeit, sondern auch an den Differenzierungsgrad der Prognosemethode.

Das Standard-GIFPRO wird den so definierten Anforderungen kaum mehr gerecht, so
dass aktuell Ansatze fur Weiterentwicklungen diskutiert werden. Doch kénnen solche
Erweiterungen und Aktualisierungen den neuen Anforderungen gentigen? Welche al-
ternativen Methoden stehen Wissenschaft und Praxis zur Verfigung? Welche methodi-
schen Ansdtze sollten zukiinftig verfolgt werden?

Der vorliegende Beitrag versucht sich diesen Fragen zu ndhern und Forschungsbedarf
zur Verbesserung der Prognose von Gewerbeflachenbedarfen herauszuarbeiten.

" Die Autoren mochten an dieser Stelle Dr. Bernd Wuschansky und Stefan Kaup ftr wertvolle Hinweise
und Diskussionen danken.
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2 Methodik der Bedarfsermittlung

Allgemein basieren Gewerbeflachenprognosen auf der Modellierung von Marktgesche-
hen und kénnen somit angebotsorientiert oder nachfrageorientiert aufgebaut sein.

Durchgesetzt haben sich (arbeits-)nachfrageorientierte Prognosen. Dabei wird der Be-
darf aus der Beschaftigtenzahl geschétzt. Zu unterscheiden sind verschiedene Varianten:
Entweder wird der Flaichenbedarf unmittelbar aus der prognostizierten Beschaftigtenzahl
unter Anwendung von Flachenkennziffern ermittelt oder es erfolgt eine anlassbezogene
Bedarfsberechnung, die sich an den Statuswechseln von Unternehmen orientiert (Neu-
griindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung) (vgl. Zwicker-Schwarm et al. 2010a,
36 f.). In diesen Modellen werden haufig Trendextrapolationen zur Bestimmung der
zuklnftigen Flachennachfragemuster genutzt. Dabei wird angenommen, die vergan-
gene oder aktuelle Entwicklung werde sich in Zukunft gemaR einem gesetzten Trend
fortsetzen.

Das bedeutendste in der Bundesrepublik von Planungsbehérden und -biros benutz-
te Verfahren zur Gewerbeflachenprognose ist die sogenannte GIFPRO-Methode (Ge-
werbe- und Industrieflichenprognose). Sie wurde 1981 erstmals durch das Institut fur
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Abb. 1: Grundkonzeptionen der urspriinglichen und vereinfachten GIFPRO-Modelle
(Quelle: Eigene Darstellung nach Stark et al. 1981; Wuschansky 1985)
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Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) in Dortmund ver6ffentlicht (Stark et al.
1981) und seitdem vor allem dort weiterentwickelt (Wuschansky 1985; Wuschansky
1994; Bonny 2001; Mielke 2001). Bestand die urspriingliche Fassung noch aus der Ver-
rechnung einer angebots- mit einer nachfrageorientierten Modellkomponente, wird der
Flachenbedarf heute in der Regel liber die Nachfrageseite anlassbezogen ermittelt (vgl.
Bonny, Kahnert 2005, 232). Ziel des Modells ist, die konkrete Flachennachfrage tber
die Entwicklung der Beschéftigtenzahl und deren spezifischen Flachenbedarf (qm je Be-
schaftigten) in neugegriindeten sowie interkommunal und intrakommunal verlagerten
Unternehmen zu bestimmen.

Die Grundkonzeption des GIFPRO-Modells in der ILS-GIFPRO-Variante von 1985 lasst
sich in einige Hauptanalyseschritte unterteilen, die auch die Attraktivitat fir die kom-
munale Praxis verdeutlichen. Zundchst werden die Beschaftigten in einer Gemeinde
sektoral getrennt erfasst. Fiir sie werden sektorspezifische Quoten angewandt, um die
Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéftigten (GbB) zu bestimmen (z. B. 100 % im
Verarbeitenden Gewerbe, 40 % bei Handel und Logistik). Diese GbB sind wiederum
Basis fUr die anlassbezogene Prognose der Gewerbeflachennachfrage. Fur die verschie-
denen Zustdnde eines Unternehmens werden erneut Quoten auf die GbB angewandt:
jeweils fur Verlagerung, Erweiterung und Neuansiedlung sowie die SchlieBung. Nun
sind die Flachen nachfragenden Beschéftigten fir einzelne Anldsse berechnet. Unter
Nutzung von Flachenkennziffern (qm je Beschaftigter) werden im vorletzten Schritt die
bendtigten Flachen ermittelt. Im letzten Schritt wird dieser hypothetischen Nachfrage
noch die Entwicklung der Erwerbspersonen gegenlbergestellt, die ebenfalls mit einer
Flachenkennziffer in Flachenbedarfe umgerechnet werden. Als Ergebnis des GIFPRO
lasst sich somit die bendtigte Ausweisung von Flachen bilanzieren, die bestehende und
potenzielle Beschéftigte ausreichend versorgt.

Auch im neuen Jahrtausend erfreut sich das GIFPRO-Modell einer hohen Beliebtheit —
nicht zuletzt wegen seines geringen Bedarfs an aufzubereitenden Daten und der Verflig-
barkeit der bendtigten Quoten. In jiungster Zeit wurden jedoch auch verschiedene Er-
weiterungen fir den GIFPRO-Ansatz vorgestellt. So veroffentlichten Zwicker-Schwarm
et al. im Jahr 2010 eine modifizierte Version des Wuschansky-Modells, in der auch die
wirtschaftlichen Entwicklungstendenzen Berticksichtigung fanden und greifen damit die
Grundkonzeption der ersten GIFPRO-Version auf. Diese Verknlpfung des Wuschans-
ky-Modells mit der in den Niederlanden angewendeten, auf Beschaftigtenprognosen
basierenden Methode wird als , trendbasierte, standortspezifische Gewerbe- und In-
dustrieflachenprognose” (TBS-GIFPRO) bezeichnet. Wesentliche Neuerungen sind die
Integration der regionalen wirtschaftlichen Dynamik sowie eine weitere Ausdifferenzie-
rung. Dabei wird zundchst die klassische GIFPRO-Methode durchgefiihrt und als Struk-
tureffekt interpretiert. Ubersteigt die prognostizierte Beschiftigtenentwicklung die nach
dem Struktureffekt ermittelte Beschédftigtenzahl, werden diese zusdtzlichen Beschaf-
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tigten als Standorteffekt verstanden. Sie erhdhen infolge der lokalen wirtschaftlichen
Entwicklung die Gewerbeflichennachfrage. Die weitere Ausdifferenzierung bezieht sich
nicht ausschlieBlich auf die Beschaftigten, die nicht nach Grobsektoren, sondern nach
Wirtschaftsabschnitten differenziert werden. Vielmehr wird der ermittelte Flachenbedarf
nicht mehr als aggregierte GroRe angegeben, sondern unter Berlcksichtigung typischer
Standortanspriiche unterschieden (vgl. Zwicker-Schwarm et al. 2010a). Damit erfolgt
ein wesentlicher Schritt zur Qualifizierung des ermittelten Flichenbedarfs.

3 Kritik und Erneuerungsbedarf

Wéhrend das Grundgerist von GIFPRO explizit darauf ausgelegt wurde, die angesetz-
ten Quoten durch lokale Daten zu ersetzen, wurde diese Méglichkeit in der praktischen
Anwendung kaum genutzt. Das Ergebnis ist in solchen Féllen aber lediglich als , Bedarf
unter Standardbedingungen* (Bonny, Kahnert 2005, 233) zu interpretieren. Zur Uber-
prifung des prognostizierten Flaichenbedarfs wurden vielmehr begleitend Analysen der
Baufertigstellungen und Unternehmensbefragungen durchgefiihrt (vgl. Bonny, Kahnert
2005, 233). Diese Erfahrungen zeigen, dass die Moglichkeiten der Methode einerseits
nicht ausgeschopft werden und gleichzeitig eine gewisse Skepsis gegenliber den prog-
nostizierten Werten vorhanden ist.

Einige der genutzten Quoten sind zwischenzeitlich in die Jahre gekommen und weisen
in der Anwendung eine erhebliche Spannweite auf. Daneben muss zumindest tberprift
werden, ob solche Quoten den heutigen, komplexen und sowohl intra- als auch inter-
regional divergierenden Entwicklungstendenzen gerecht werden.

Ahnliches gilt fiir die Flichenkennziffern, die die Verbindung zwischen der Beschiftig-
tenzahl und dem Flachenbedarf darstellen und damit eine zentrale GroRe in der Be-
darfsberechnung nach GIFPRO sind. Auch hier sind relevante GroBenunterschiede zu
beobachten, und zwar sowohl rdumlich als auch zwischen Wirtschaftsbereichen. Seit der
Bestimmung der Flachenkennziffer haben sich verschiedene, insbesondere wirtschafts-
strukturelle und produktionstechnische/-organisatorische Einflussfaktoren (z. B. techni-
scher Fortschritt, Produktionstechnik und -organisation, Verhaltnis der Fertigung-/Pro-
duktions- und Burobeschaftigten) gedndert, denen eine teils gegensatzliche Wirkung
auf den beschéftigtenbezogenen Flaichenaufwand zugeschrieben wird (vgl. Bonny, Kah-
nert 2005, 235).

Zusammenfassend ldsst sich daraus schlieBen, dass die Bedarfsschatzung mittels
Quoten und Kennziffern nur bedingt geeignet ist, den kleinteiligen Bedarf in diffe-
renzierten Kommunen vorauszuberechnen. Die genutzten Kennziffern missten aber
zumindestaktualisiertund den aktuellenRahmenbedingungen angepasst werden. Im TBS-
GIFPRO sollen tiber die Betrachtung des Standorteffekts zumindest lokale wirtschaftli-
che Entwicklungsdynamiken bericksichtigt werden, was einen erheblichen Fortschritt
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gegenlber der klassischen GIFPRO-Variante darstellt, die grundsatzliche Problematik
aber nicht 16sen kann.

Ein weiterer Erneuerungsbedarf bezieht sich auf den Differenzierungsgrad und damit
auch auf die Komplexitdt der Prognosemethoden. In aktuellen Ansdtzen zeigen sich
bereits weitergehende Differenzierungen in der sektoralen Betrachtung, die die klassi-
sche Methode in vielerlei Hinsicht erweitern. Insgesamt reicht das Quotenschema des
GIFPRO von der Methodik her nicht aus, das Marktgeschehen fur Gewerbeflachen ad-
dquat abzubilden.

Bei den heute stark differenzierenden Gewerbestrukturen werden auch die Nachfrage-
strukturen von Betrieben vielseitiger und komplexer. Daher ist die Qualifizierung des
ermittelten Flachenbedarfs eine essentielle Grundlage fir die Planung. Der bisherige
Ansatz lasst keine Schliisse bzgl. der Art und Qualitat des Flachenbedarfs zu. In aktuellen
Konzepten werden daher verschiedene Ansdtze einer Qualifizierung des Flachenbedarfs
verfolgt: Zwicker-Schwarm et al. gehen beispielsweise von einer branchentypischen Af-
finitat fur unterschiedliche Gewerbegebietskategorien aus (vgl. Zwicker-Schwarm et al.
2010b, 20 ff.), wédhrend Mantik et al. Gber flichen-, standort- und nachfragebezogene
Kriterien Eignungskategorien bilden (vgl. Mantik et al. 2011, 74 ff.). In diesem Bereich
wird sicher ein Schwerpunkt zuklinftiger Prognosemethoden liegen missen.

4  Ausblick: Neue Wege zu einer differenzierten
Bedarfsermittlung

4.1 Betriebe und Unternehmen als Akteure

Die dargestellten Prognoseverfahren bauen im Wesentlichen auf der Beschéftigtenzahl
und/oder -entwicklung auf, obwohl Betriebe und Unternehmen als die Gewerbeflachen
nachfragenden Akteure anzusehen sind. Die Beschéaftigtenzahl wurde auch im GIFPRO-
Modell urspriinglich aufgrund mangelnder Informationen tiber Betriebe herangezogen.
Sie stellt lediglich eine HilfsgroRe dar. Vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Struk-
turwandels und der verstdrkten Ausdifferenzierung der wirtschaftlichen Entwicklungen
in einzelnen Sektoren sollten die stufenweise Verdanderung durch Betriebsverlagerun-
gen, -erweiterungen, -neugriindungen oder -stilllegungen der tatsachlich handelnden
Akteure — der Betriebe — abgebildet werden.

Neue und sich d&ndernde Unternehmenspréferenzen spielen beim Erwerb von Gewer-
bestandorten schlieflich eine entscheidende Rolle. Funktional differenzierte Unterneh-
men bendtigen entsprechend hochwertige Unternehmensstandorte, um Kompetenz
und Qualitdt zu demonstrieren und Kreativitdt und Motivation zu foérdern. Diese Un-
ternehmen konnen nach der Bedeutung von Forschung und Entwicklung, Bereitschaft
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zur Produktdiversifikation, Kundenkontakten im Betrieb, Qualifikation der Beschaftigten
usw. differenziert werden. Auch ist die Identifizierung verschiedener Cluster von Nut-
zungstypen moglich, wie: fertigungs-, technologie-, handels-, blrogeprégt, Logistik-
und Verkehrsnutzung und Handwerk (vgl. Bonny 2001, 25). Daher sollte die reale und
nach Standortkategorien differenzierte Nachfrage nach Flachen hierauf aufbauend pro-
gnostiziert werden. Die Nachfrageverteilung auf siedlungsstrukturelle, lageorientierte,
flichenbezogene und planungspolitische Einheiten (differenziert z. B. nach Zentralitat,
Verkehrsanbindung, ParzellengroRe, Bebauungsdichte, Nutzungsarten nach BauNVO)
ist zu ermitteln und im Modell zu implementieren.

In einem letzten Schritt misste dann die spezifische Flachennachfrage von Unterneh-
men dem ermittelten Potenzial in einer Kommune gegenlbergestellt werden. Durch die
Qualifizierung von Nachfrage und Angebot werden undifferenzierte Saldierungen von
freigesetzten und nachgefragten Flachen vermieden und anlassbezogene, nachfrage-
spezifische Potenziale und Méangel aufgedeckt. Diese kdnnen in die kommunale Gewer-
beflichenplanung eingeflochten werden.

Bei der Entwicklung eines neuen Modells zur Bedarfsermittlung sollte zudem der rdum-
liche Bezugsraum mitgedacht werden. Die Flaichennachfrage durch Betriebe ist zum we-
sentlichen Teil regional orientiert. So wurde beispielsweise fir die Region Aachen ermit-
telt, dass 95 % bis 98 % der Gewerbeflachen von Betrieben aus der Region nachgefragt
wurden (vgl. AGIT 2010, 16). Auch aus Studien zum Standortverhalten von Betrieben
lasst sich erkennen, dass der Uberwiegende Teil der Verlagerungen im regionalen Kon-
text stattfindet (vgl. u. a. Mantik et al. 2011, 35; IHK Region Stuttgart 2009, 14 ff.).

4.2 Qualifizierung der Flachennachfrage

Die Ausflihrungen zeigen, dass eine starkere Differenzierung sowie eine Qualifizierung
von Flachenangebot und -nachfrage notwendig sind. Dazu kann gegenlber der Entste-
hungsphase der GIFPRO-Methode sowohl auf eine breitere Datenverfligbarkeit (z. B.
unternehmensbezogene Informationen, georeferenzierte Daten zu Flachennutzung und
-wandel) zuriickgegriffen werden. Die fortentwickelten Verarbeitungsmdglichkeiten
(EDV) lassen es zu, die komplexer werdenden Verfahren dennoch handhabbar zu hal-
ten.

Ein moglicher Weg zu einer sehr differenzierten, an der tatsdchlichen Nachfrage aus-
gerichteten und die lokalen Rahmenbedingungen berticksichtigenden Methode ergibt
sich aus der Implementierung eines Gewerbeflachenmonitorings als Lieferant wichtiger
Basisinformationen. In einem solchen System kénnen nicht nur das bestehende Flachen-
angebot und der Flaichenumsatz erfasst, sondern auch der Nutzungsstand nach Art und
Intensitat differenziert werden. Mittels GI-Systemen bietet sich zudem die Moglichkeit,
auch Lagekriterien und -bezlige zu erfassen bzw. zu ermitteln und somit eine sehr dif-
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ferenzierte Analyse der Angebots- und Nachfragesituation durchzufiihren (vgl. Bonny,
Kahnert 2005, 237 f.).

Oftmals sind in der Gewerbeflachenentwicklung Diskrepanzen zwischen dem Flachen-
angebot und der -nachfrage zu beobachten. Zwar ist i. d. R. eine ausreichende Menge
an Flachen verfligbar, allerdings werden sie nicht den betrieblichen Standortanforderun-
gen gerecht (vgl. u. a. Glaser, Krause 2004, 275; BMVBS, BBR 2006, 3), so dass sich ein
bestehender Flichenbedarf — zumindest lokal — nicht in der entsprechenden Nachfrage
auBert, gleichwohl ein prinzipielles Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Erweiterungsinte-
resse von betrieblicher Seite bestiinde. Die Nutzung von quantitativ messbaren Erfah-
rungswerten aus dem Monitoring kann helfen, das Angebot auch qualitativ starker auf
die Nachfrage auszurichten.

Die Nutzung solcher GIS-gestiitzter Informationen kann ein wesentliches Defizit in der
bisherigen Prognosemethodik abbauen. Da so die Flichennachfrage nicht nur quanti-
fiziert, sondern auch qualifiziert werden kann, werden zielgenauere Planungslésungen
fur die Planungsakteure aufgezeigt. Vor allem lasst sich frih erkennen, inwieweit dem
prognostizierten Flaichenbedarf in der jeweiligen Gemeinde in Art und Lage entsprochen
werden kann.

Gleichwohl| das Gewerbeflachenmonitoring viele Vorteile hat, muss insbesondere die
(flichendeckende) Umsetzbarkeit in der Praxis sehr kritisch gesehen werden. Die sehr
angespannte Finanzsituation der 6ffentlichen Haushalte und der mit einem Monitoring
einhergehende hohe Arbeitsaufwand durfte es speziell in kleineren Gemeinden schwie-
rig machen, ein solches System zu implementieren.

5 Fazit

Der vorliegende Beitrag hat das in Deutschland momentan vorherrschende Modell zur
Gewerbeflachenprognose, das GIFPRO-Verfahren, vorgestellt und kritisch hinterfragt.
Hierbei zeigt sich, dass vor allem das starre Quotenschema, der Fokus auf Flachen-
kennziffern fir Beschaftigte und die mangelnde Aktualitdt der genutzten Kennwerte
den Forschungsbedarf in diesem Bereich offenlegen. Auch die aktuell vorgestellten Er-
weiterungen koénnen diese Probleme nur bedingt entscharfen. Vielmehr bedarf es der
Neuentwicklung eines die Nachfrage und das Angebot qualifizierenden Verfahrens. Um
hierfiir ein geeignetes Prognosemodell entwickeln zu kénnen, wurde der Forschungsbe-
darf definiert. Zum einen sollte die Flichennachfrage auf die Unternehmer als Akteure
fokussiert sein und zusatzlich die nachgefragten Flachen nach Art und Lage differenzie-
ren kénnen. Zum anderen sollte das Flaichenangebot firr eine zielfihrende Bilanzierung
addquat erfasst sein.
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