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1 EINLEITUNG

PANTA RHEI REGIO steht fiir einen modellgestiitzten Dialog zur Siedlungs- und
Verkehrsflichenentwicklung und Folgenabschiatzung fiskalischer MalBnahmen auf
nationaler und regionaler Ebene. Im Rahmen der Forderinitiative REFINA, "Forschung fiir
die Reduzierung der Flicheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Flichenmanagement",
wird das Projekt PANTA RHEI REGIO der GWS mbH vom Bundesministerium fiir
Bildung und Forschung gefordert'. Das wesentliche Ziel der Projektarbeit bis Anfang 2009
ist die Regionalisierung des gesamtdeutschen Modells PANTA RHEI, mit dessen Hilfe
bereits unterschiedliche umweltpolitische Fragestellungen unter Beriicksichtigung des
langfristigen Strukturwandels und umweltdkonomischen Interdependenzen bearbeitet
wurden. Die Arbeitsschritte der ersten Projektabschnitte sehen unter anderem eine
detaillierte Modellierung von ausgewéhlten Kreisen in Deutschland vor. Diese
Modellierung liegt nun als erste Version vor.

Im Folgenden soll zunichst ein Uberblick iiber die Kreise und ihre Entwicklung
gegeben werden. Dabei werden entscheidende Einflussgroffen genannt und die
Aufgabenstellung verdeutlicht. AnschlieBend werden die Modellierungsansitze, die aktuell
fiir die Modellierung der ausgewéhlten Kreise zur Anwendung kommen, beschrieben. Die
Ergebnisse dieser ersten Modellversion werden anschlieBend in  Ausziigen
zusammengefasst. Das detaillierte Modell wird bis Anfang nédchsten Jahres
weiterentwickelt. Im Rahmen des Dialogs mit den Partner-Kreisen werden aktuell die
ersten Ergebnisse diskutiert. Im letzten Kapitel sind die weiteren Schritte und
Entwicklungslinien des Projektes aufgefiihrt.

2 AUSGEWAHLTE KREISE IM VERGLEICH

Zu den Partner-Kreisen gehoren die Landkreise Freising, Hochsauerlandkreis und
Saale-Orla-Kreis sowie die kreisfreien Stddte Duisburg und Osnabriick. Die Partner-Kreise
zeichnen sich durch unterschiedliche Ausgangslagen aus: Wihrend die Stadt Osnabriick
vollstdndig von Landkreisen umgeben ist und als Oberzentrum fiir eine grofle Region
fungiert, liegt Duisburg inmitten von weiteren kreisfreien Stidten oder verstddtetern
Landkreisen im Agglomerationsraum Rhein-Ruhr. Der Kreis Saale-Orla ist fast vollstdndig
von Landkreisen umgeben, der Hochsauerlandkreis steht noch in Konkurrenz zu dem
GroBstidten des Ruhrgebietes. Freising ist, schon aufgrund des Verkehrsknotenpunktes
Flughafen Miinchen, unmittelbar in die Region Miinchen eingebunden. Somit stehen die
Partner-Kreise in unterschiedlichen Beziehungen zu ihrer Umgebung.

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Flichenmodellierung werden im Folgenden die
Kreise im Hinblick auf verschiedene Kennzahlen miteinander und mit Durchschnittswerten

Informationen zur Forderinitiative sind im Projektforum und beim BMBF zu finden.
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des Bundes verglichen um zu einer Einschidtzung der Ausgangslage zu kommen. Im Fokus
stehen dabei die Siedlungs- und Verkehrsflaichen und die GréBen, die diese mittelbar oder
unmittelbar beeinflussen.

2.1 ALLGEMEINE SIEDLUNGSSTRUKTUR

Beim Vergleich der Stadtkreise (kreisfreien Stidte) zeigen sich bereits Unterschiede in
der Struktur von Fliache und Bevolkerung. Duisburg hat eine fast doppelt so groBBe Fléche
wie Osnabriick, dennoch liegt die Einwohnerzahl je ha wesentlich iiber dem Wert
Osnabriicks und der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Bodenflidche betragt
ca. 60% gegeniiber 49% in Osnabriick. Die Prisenz des Binnenhafens in Duisburg zeigt
sich bei den Verhiltniszahlen zu den Verkehrsflichen. Unter der Annahme, dass
landwirtschaftlich genutzte Flache als Reserve fiir die Ausweitung der Gebédude- und
Freifliche (GF-Flidche) dient, sind die Ausweitungskapazititen in Duisburg relativ gesehen
geringer. Der Anteil der GF-Flachen, die der Nutzung ,,Wohnen* zugeordnet ist, liegt in
Duisburg unter dem Wert von Osnabriick. In der Rhein-Ruhr-Stadt haben Gewerbefldchen
einen hoheren Anteil.

Tabelle 1: Vergleich der Flichennutzung der Stadtkreise (2004)
Osnabriick, Duisburg,
Kreisfreie Stadt | Kreisfreie Stadt
Bodenflache insgesamt (ha) 11980 23281
Einwohner* 164855 505513
Einwohner pro ha Flache 13,76 21,71
Anteil der Siedlungsfléche 36,68% 45,71%
Anteil der Verkehrsflache 12,14% 14,75%
Verhaltnis Siedlung / Verkehr 3,02 3,10
Anteil Stralle a.d. Verkehrsfl. 79,30% 73,22%
Verhaltnis
GF-Flache / Landwirtschaft 0.95 188
Anteil Wohnen a.d. GF-Flache 55,89% 41,08%

* Jahresdurchschnitt 2004

Quelle: StatBA (2006); LDS NRW (2007); VGRAL (2006), eigene Berechnungen.

Die vergleichende Betrachtung der Landkreise zeigt ebenfalls sehr unterschiedliche
Voraussetzungen. Der Hochsauerlandkreise ist der grofite Kreis zeigt jedoch allgemein
relativ. hohe Werte fiir die Siedlungs- und Bevolkerungsdichte. Fliachen fiir die
Verkehrsinfrastruktur haben in den Landkreisen einen héheren Anteil. Die hohen Anteile
an Straflen zeigt die Bedeutung des Stralenverkehrsnetzes fiir die Versorgung der in der
Flache verteilten Bevolkerung. Der Landkreis Freising hat die hochste Bevolkerungsdichte
und die Bedeutung des internationalen Flughafens zeigt sich deutlich bei den
Verhiltniszahlen zu den Verkehrsflichen. Im Hochsauerlandkreis sind grofle Teile der
Flachen auBerhalb der Siedlungs- und Verkehrsflaichen durch Wald bedeckt (56% Anteil
an der Gesamtflache). Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache ist allgemein sehr
gering, im Saale-Orla-Kreis ist die ,Flachenknappheit“ (das Verhéltnis zwischen
Landwirtschaftsfliche und GF-Flache) besonders gering. Die Anzahl und GroBe der
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Gemeinden in den Landkreisen haben beziiglich der Siedlungsstruktur wenig
Aussagekraft'. Der auf der Ebene der Gemeinden berechnete Indikator der ,,Landlichkeit*
zeigt jedoch, wie diinn die Landkreise Hochsauerlandkreis und Saale-Orla-Kreis besiedelt
sind und wie dispers dort die Bevolkerung verteilt ist. Der Anteil der Nutzung ,,Wohnen*
in Thiiringen ist mit anderen Bundeslindern nicht vergleichbar, nach Auskunft des
Statistischen Landesamtes ist hier die Uberfiihrung der Flichennutzungskataster aus der
DDR noch nicht abgeschlossen.

Tabelle 2: Vergleich der Flichennutzung der Landkreise (2004)
Hochsauer- Freising, ;
landkreis Landkreis | S2ale-Orla-Kreis
Bodenflache insgesamt (ha) 195879 79982 114841
Einwohner* 278471 158668 94984
Einwohner pro ha Flache 1,42 1,98 0,83
Anteil der Siedlungsflache 5,76% 6,06% 3,36%
Anteil der Verkehrsflache 5,28% 5,02% 3,23%
Verhaltnis Siedlung / Verkehr 1,09 1,21 1,04
Anteil Stral3e a.d. Verkehrsfl. 94,95% 77,45% 87,73%
Verhaltnis
GF-Flache / Landwirtschaft 0.16 0,08 0,06
Anteil Wohnen a.d. GF-Flache 47,09% 44,09% 9,55%
Landlichkeit** 57,60% 33,20% 67,00%

* Jahresdurchschnitt 2004
** definiert als als Anteil der Einwohner in Gemeinden mit einer Bev.-Dichte von unter 150 EW/km?

Quelle: StatBA (2006); LDS NRW (2007); VGRdAL (2006),; BBR Inkar (2006), eigene Berechnungen.

Bei der vergleichenden Betrachtung der aktuellen Siedlungsdichte und Flachennutzung
sind grofle Unterschiede zwischen den fiinf Kreisen zu beobachten. Dies gilt auch bei der
getrennten Betrachtung von Stadtkreisen und Landkreisen. Die Einbeziehung der
Entwicklung bringt weitere Einsicht in die Ausgangssituation der zu vergleichenden
Kreise. Das Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsfliche fiel in den Kreisen ganz
unterschiedlich aus wund verteilt sich unterschiedlich auf die verschiedenen
Flachennutzungen. In Tabelle 3 ist jedem Kreis, je nach Entwicklung in verschiedenen
Siedlungs- und Verkehrstlachen, ein Rangplatz zugeordnet. Hohe
Flacheninanspruchnahme zeigt sich in einem hohen relativen Zuwachs, bzw. in einer
geringen relativen Abnahme bei Landwirtschaft, sowie geringen Rangplatzen.

" Im Saale-Orla-Kreis sind 60 der 76 Gemeinden in Verwaltungsgemeinschaften organisiert. 13 Gemeinden
sind Stadtgemeinden. Im LK Freising gibt es 24, im Hochsauerlandkreis 12 Gemeinden.
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Tabelle 3: Ubersicht — Entwicklung der Fliichennutzung und Ranking (1996 — 2004)
Gebaude- und Freiflache []br.igfe Gebaude- und Erholungsfléiche
5 Kreise Wohnen Freiflachen (Gewerbe)
in % Rang in % Rang in % Rang
Osnabrlick +4,0% 2 +3,0% 2 +8,8% 2
Duisburg +1,6% 1 +2,0% 1 +12,8% 4
Hochsauerlandkreis +6,7% 4 +5,1% 3 +8,0% 1
LK Freising +22,1% 5 +10,3% 5 +21,7% 5
Saale-Orla-Kreis +5,4% 3 +5,4% 4 +9,0% 3
Verkehrsflache Landwirtschaftsflache Gesamt
5 Kreise
in % Rang in % Rang Rang
Osnabriick +2,1% 2 -4,2% 4 12
Duisburg -0,4% 1 -7,2% 5 12
Hochsauerlandkreis +4,4% 5 -2,8% 3 16
LK Freising +2,8% 3 -1,7% 2 20
Saale-Orla-Kreis +3,3% 4 -0,6% 1 15

Quelle: StatBA (2006); LDS NRW (2007).

In den Stadtkreisen fand generell eine geringere Flidcheninanspruchnahme statt. Die
Flachenknappheit zeigt sich hier in den relativ. hohen Verringerungen der
Landwirtschaftsfliche. Ein besonders starker Siedlungsdruck ist im Landkreis Freising zu
beobachten'. Die Entwicklung der anderen Landkreise ist durchaus miteinander
vergleichbar. Auffallig ist generell das starke relative Wachstum der Erholungsfldachen. Die
dargestellten relativen Werte erlauben jedoch keine direkten Riickschliisse auf die Stirke
der ,,AuBlenentwicklung®, also dem Teil der durch NeuerschlieBung von Baugebieten in
Anspruch genommen wird. Es ist davon auszugehen, dass sich in allen Kreisen die
Flachennutzung innerhalb der Siedlungs- und Verkehrsflache (etwa durch Reaktivierung
von Brachflachen) verschoben hat.

Der Grofiteil des Wachstums der Siedlungs- und Verkehrsfliche geht auf die
Ausweitung der Gebédude- und Freiflichen (Wohnen und Gewerbe) sowie Betriebsfldchen
zuriick. Im Hochsauerlandkreis betrdgt der Anteil dieser Flichen am Wachstum etwa 53%,
in Osnabriick und im Saale-Orla-Kreis liegt der Anteil mit 65,7% und 62,6% etwas hoher.
Im LK Freising waren zwischen 1996 und 2004 76,3% des Zuwachses an Siedlungs- und
Verkehrsfliche auf die Ausweitung der Gebdude- und Freiflichen sowie Betriebsflachen
zuriickzufiihren. Das besonders starke Wachstum der Erholungsflichen in Duisburg sowie
der Riickgang der Betriebsfldchen fiihren zu einem Anteil von nur 40,7%. Es wird jedoch
deutlich, dass die direkte Nutzung von Bodenfliche fiir Wohnen und Gewerbe und ihre
Verdnderung die zukiinftige Fldchennutzung direkt oder indirekt bestimmt. Daher stehen
Flachen fiir Wohnen und Gewerbe im Mittelpunkt der Modellierung.

! Der Bau des Flughafens Miinchen und seine ErschlieBung waren 1996 im Wesentlichen abgeschlossen.
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2.2 WOHNEN

Wichtige Einflussgrofe fiir die Wohnungsflidchen ist die Bevolkerungsentwicklung und
die daraus hervorgehende Anzahl der Haushalte. Unter der vereinfachten Hypothese, dass
zumindest langfristig kein deutliches Ungleichgewicht zwischen der Anzahl der Haushalte
und der Anzahl der Wohnungen in einer Region bestehen kann, ist vor allem das
Wachstum der Haushaltszahlen zu vergleichen. Die folgende Abbildung zeigt die
prozentuale Verdanderung der Haushaltezahlen in den Jahren 1995 bis 2005.

Abbildung 1: Durchschnittliche Wachstumsraten der Anzahl der Haushalte in den
Kreisen zwischen 1995 und 2005

2,0%

1,5%

1,0%

0,5% -

0,0%

-0,5%

oS DU HSK FS SOK Deutschland

Quelle: ROP(2006); angepasst durch Einwohnerzahlen 2004 und 2005 (VGRdAL 2006); StatBA MZ (2007).

In vier der fiinf Partnerkreise nahm die Anzahl der Haushalte in den letzten 10 Jahren
unterdurchschnittlich zu oder sank. Einzig der Landkreis Freising zeigt ein deutlich
starkeres Wachstum als der Bundesdurchschnitt. Die Anzahl der Haushalte ist nicht nur ein
Ergebnis der Bevolkerungsentwicklung sondern auch der Verdnderung der
HaushaltsgroBBen. Wie Tabelle 4 zeigt, fanden in den Kreisen unterschiedlich starke
Veranderungen statt: Wahrend Duisburg und Osnabriick bereits ein geringes Niveau flr
die HaushaltsgroBBe haben, ist es in den Landkreisen relativ hoch und es fanden in den
letzten zehn Jahren noch groflere Verdanderungen statt, so z.B. im Saale-Orla-Kreis, in dem
die Anzahl der Personen je Haushalt stark zuriickging.

Tabelle 4: Personen je Haushalt in den Jahre 1995 und 2005
1995 2005

Osnabriick, Kreisfreie Stadt 1,85 1,77

Duisburg, Kreisfreie Stadt 2,13 2,04
Hochsauerlandkreis 2,32 2,23

Freising, Landkreis 2,37 2,32
Saale-Orla-Kreis 2,38 2,17
Deutschland* 2,21 2,09

Quelle: ROP(2006); angepasst durch Einwohnerzahlen 2004 und 2005 (VGRAL 2006); * StatBA_MZ (2007).

© GWS mbH 2007



gws Discussion Paper 2007/5

Die Anzahl der Wohnungen je Haushalt gibt Aufschluss iiber Ungleichgewichte im
Wohnungsmarkt beziiglich des Bedarfs an Wohnungen. Im Vergleich zwischen Kreisen,
lasst sich, bei Betrachtung der Niveaus und der Entwicklung, der Wohnungsbedarf grob
ablesen (Abbildung 2).

Abbildung 2: Anzahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden je Haushalt

/HW
& b
0,95 >
<&
‘W‘/:/ 2 A
0,9 ¢

' & <
0,85 2
0,8 . . . . . . . . T T T T
1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005

—aA— kreisfreie Stadt Osnabriick —m— kreisfreie Stadt Duisburg ©— Hochsauerlandkreis
—e— Landkreis Freising —m— Saale-Orla-Kreis

Quelle: ROP(2006); angepasst durch Einwohnerzahlen 2004 und 2005 (VGRAL 2006); StatBA (2006).

Die Entwicklung des ,,Mismatch* — gemessen als das Verhéltnis von Wohnungen und
Haushalten — in den Kreisen ist unterschiedlich. Der Hochsauerlandkreis zeigt stetig
wachsende Werte, wihrend in Freising und Osnabriick die Entwicklung seit 2001
abgeschwicht oder abgebrochen ist. Das geringe Niveau in Osnabriick kommt durch die
Nicht-Beriicksichtigung von Wohnheimen zustande. Im Saale-Orla-Kreis und in Duisburg
liegen die Werte seit Ende der 90er Jahre iiber der ,,Vollversorgung®. Dies deutet auf
Lehrstinde und Fehlbelegungen hin. Die durchschnittlichen Wohnflichen und hohe
Abginge deuten hier auf eine starke Umstrukturierung des Wohnungsbestandes hin.
Allgemein gilt es zu beriicksichtigen, dass die Bestinde aus der Fortschreibung der
amtlichen Statistik stammen, und daher, wie auch die Angaben zu Haushalten, ungenau
sind. Zu interpretieren sind vor allem die Entwicklungen.

In Abbildung 3 sind die durchschnittlichen Wohnflichen je Wohnung im Bestand und
nach Fertigstellung abgebildet. Wéhrend die neu gebauten Wohnungen in allen Kreisen
etwa gleich grof8 sind, zeigen sich bei den Wohnungsgroen im Bestand groflere
Unterschiede. Die Abweichung zwischen den nachgefragten und vorhandenen
WohnungsgréBen ist in den Stddten und im Saale-Orla-Kreis am hdchsten.
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Abbildung 3: Wohnfliche pro Wohnung (2005) in den Kreisen
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Quelle: StatBA (2006).

Dieses Missverhiltnis zeigt sich auch bei der Betrachtung der Anzahl der Wohnungen
je  Wohngebdude in Abbildung 4. Wéhrend in den Bestinden der Stidte
Mehrfamilienhduser deutlich {iberwiegen, sind in den Landkreisen mehr Ein- und
Zweifamilienhduser vorhanden. Insbesondere im Hochsauerlandkreis und in Freising liegt
der Bestand daher nahe an den Durchschnittswerten fiir den Neubau.

Abbildung 4: Wohnungen pro Wohngebédude (2005) in den Kreisen
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Die Entwicklung des Wohnungsbedarfs und der Struktur der vorhandenen Wohnungen
haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wohnungsbau und damit auf die
Flachenentwicklung. Die Indikatoren sind in den fiinf Kreisen z.T. sehr unterschiedlich
ausgepragt.
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2.3 GEWERBE

Die Gewerbefliche ist im Gegensatz dazu vor allem von der wirtschaftlichen
Entwicklung insgesamt aber nicht zuletzt auch von der Verdnderung der
Wirtschaftsstruktur geprégt. Grohandelsstandorte haben einen anderen Fldchenbedarf als
Anwaltskanzleien. Produktionsstandorte nehmen mehr Flichen ein als Verwaltungssitze.
Die Ergebnisse der Umweltokonomischen Gesamtrechnungen ordnet die Gebédude- und
Freiflaichen, die nicht durch private Haushalte genutzt werden, unterschiedlichen
Produktionsbereichen zu (siche Tabelle 5)

Tabelle 5: Flichennutzung nach Produktionsbereichen in Deutschland
. . Gebdude- und .
Produktionsbereiche Freifliche (ha) Anteil
Landwirtschaftliche Erzeugnisse 2739 27,11%
Produzierendes Gewerbe 3178 31,45%
darunter: Baugewerbe 764 24,04%
Dienstleistungen 4187 41,44%
darunter: Gro3- und Einzelhandel 1032 24,64%
darunter: Kultur- und Sportdienstleistungen 348 8,31%
Alle Produktionsbereiche 10105
Insgesamt 23938

Quelle: UGR (2006).

Den grofiten Anteil der den Produktionsbereichen zugeordneten Gebdude- und
Freiflichen wird durch die Land- und Forstwirtschaft genutzt. In den {ibrigen
Produktionsbereichen  iliberwiegt der Dienstleistungsbereich.  Innerhalb  dieser
iibergeordneten Bereiche spielen einzelne Produktionsbereiche eine besonders gro3e Rolle.
Unter den Flachen, die von Dienstleistern genutzt werden, sind fast 25% dem Grof3- und
Einzelhandel zugeordnet. Die Umweltokomischen Gesamtrechungen haben fiir das Projekt
den detaillierten Datensatz, mit einer Unterscheidung von 69 Produktionsbereichen inkl.
Zwischensummen, fiir die Jahre 1992 bis 2004 im 4-Jahresabstand zur Verfiigung gestellt.
Die folgende Abbildung gibt fiir die fiinf Kreise den Gesamtanteil an Beschiftigten jener
16 Wirtschaftsbereiche wieder, die 2004 im Bundesdurchschnitt den hdchsten
Gewerbefldchenverbrauch im Verhiltnis zu den Beschiftigten haben. Verwendet wurde
die Statistik der Sozialversicherungspflichtig Beschiftigten nach 31 Wirtschaftsbereichen
(Unterabschnitte der WZ03), die Flachenintensititen fiir die Landwirtschaft wurden dabei
nicht berticksichtigt.
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Abbildung 5: Summe der Anteile der 16 WB mit den hochsten Flichenintensitiiten je
Beschiftigten
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Quelle: UGR (2006), Statistik BA fiir Arbeit (2006).

Die Flichenstatistik der UGR ist nach Auskunft der zustindigen Amter in tiefer
Untergliederung ungenau und berlicksichtigt als Bundesdurchschnitt regionale
Unterschiede nicht. Auf dem gezeigten aggregierten Niveau ist eine Auswertung jedoch
aufschlussreich. Sie zeigt, dass in den Kreisen Saale-Orla-Kreis und Hochsauerlandkreis
flichenintensive Wirtschaftsbereiche iiberdurchschnittlich vertreten sind. In Freising und
Duisburg entsteht bei alleiniger Betrachtung der Wirtschaftsstruktur weniger
Flachenverbrauch durch Gewerbe.

2.4 VERKEHR

Die Verkehrsfliche wird durch die Lage der Kreise im bundesweiten Verkehrsnetz,
durch den Grad der Verteilung der Bevolkerung auf kleinere Zentren und durch das
Verhiltnis der Bevolkerung zu Fliche des Kreises begreifbar. Die Existenz des
Binnenhafens in Duisburg und auch des Flughafens in Freising sind durch die Lage der
Kreise (Ruhrgebiet und Rhein, Metropolregion Miinchen) bedingt. Ferner ist selbst bei
gleicher Bevolkerungsdichte entscheidend ob sich diese auf mehr oder weniger Orte
verteilt, da dementsprechend Verkehrswege geschaffen worden sind.
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Abbildung 6: Durchschnittliche Wachstumsraten der Verkehrsflichen in 4-Jahres-
Abstinden — Straflen- und sonstige Verkehrsflichen
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Quelle: StatBA (2006); LDS NRW (2007); fiir Saale-Orla-Kreis liegen fiir 1992 keine Werte vor.

Die Zunahme an Verkehrsflachen fiir Stralen hat sich in allen Kreisen abgeschwécht. In
den Landkreisen findet weiterhin ein starkes Wachstum der StraBenverkehrsfldchen statt.
Vermutlich trdgt die ErschlieBung neuer Baugebiete (Gebdude- und Freifliche) im
erheblichen Mal3e zu diesem Wachstum bei, wihrend der (Aus-)Bau von Kreis-, Landes-
und Bundesstralen sowie Autobahnen relativ geringe Auswirkungen hat. Wie Tabelle 1
und Tabelle 2 gezeigt haben, machen Verkehrsflachen fiir Bahngeldnde, Flugplitze und
Schiffverkehr nur einen geringen Teil der Gesamtfliche in den Kreisen aus.
Verdanderungen von wenigen Hektar zeigen hier hohe relative Verdnderungen. Allgemein
ist in Deutschland seit ldngerem das Brachfallen und die Umnutzung von Bahnflichen
pragend (Renner 2004). In Duisburg fand zusétzlich ein Riickbau von Flichen des
Binnenhafens statt. Seit dem Bau des Flughafens Miinchen Anfang der 90er Jahre, sind
keine weiteren Auffélligkeiten in Freising zu beobachten. Grundsétzlich ist die Ableitung
von Trends aus der Statistik insbesondere bei den {ibrigen Verkehrsflichen ohne
spezifische Informationen aus den Regionen nicht moglich.

3 REGIONALE WOHNUNGSMARKTPROGNOSEN — EINE KURZE
BESTANDSAUFNAHME

Die Abbildung der Wirkungszusammenhénge zwischen Bevdlkerungsentwicklungen,
O6konomischen Entwicklungen und dem Wohnungsbau stellt ,,traditionell*“ einen wichtigen
Bestandteil des Modells PANTA RHEI dar. Gerade bei der Betrachtung von
Flacheninanspruchnahme erscheint eine gesonderte Behandlung von Wohnungsmaérkten
als besonders wichtig. Dies gilt umso mehr, da im laufenden Projekt bei der Modellierung
des Wohnungsbaus ein Ansatz verwendet wird, der direkt auf regionaler Ebene ansetzt und
daraus iiberregionale Entwicklungen ableitet (Ahlert et al. 2007). Die Auseinandersetzung
mit vergleichbaren Modellierungen ermoéglicht die Einordnung im Kontext und die
Verbesserung der eigenen Ansitze. Nachfolgend wurden regionale
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Wohnungsmarktprognosen (im weiteren Sinne) in Deutschland untersucht. Modelle und
Ansitze sind fir PANTA RHEI REGIO relevant, wenn Sie vergleichbar im Sinne
folgender Kriterien sind:

- Es werden regionale Prognosen erstellt, die im Wesentlichen flachendeckend ganz
Deutschland abdecken.

- Sowohl Nachfrage als auch Angebot werden behandelt, um einen Neubaubedarf
abzuleiten.

- Es werden, in gewissem Malle, 0konomische Entwicklungen (insbesondere
Beschiftigung und Einkommen) beriicksichtigt.

Besonders der letztgenannte Aspekt unterscheidet Wohnungsbedarfsprognosen von
»echten®  Wohnungsnachfrageprognosen = (Hobel &  Kiihne-Biining  2005).
Wohnungsnachfrage entsteht, neben Zunahme der Anzahl der Nachfrager, aus den
Konsumentscheidungen der Wohnnutzer, die eine Funktion von Haushaltseinkommen und
Wohnkosten sind.

Ausgangspunkt der Bestandsaufnahme ist die Raumordnungsprognose des BBR, da sie
aktuell fiir ganz Deutschland Ergebnisse bis auf Kreisebene liefert. Dariiber hinaus blickt
das Modell auf eine ldngere Entwicklungsgeschichte zuriick und zeigt in einer
umfangreichen Dokumentation einen hohen Detailgrad der Modellierung auf (Bucher
2006). Es genieflt hohe Akzeptanz und wurde zusammen mit anderen Institutionen z.T.
weiterentwickelt (Tesch 2005; Iwanow et al. 2006). Der Wohnungsmarkt wird als
Teilmodul ausgehend von dem Bevolkerungs- und Haushaltemodell des BBR modelliert
(Waltersbacher et al. 2006). Prognostiziert wird im  Wesentlichen eine
Wohnflichennachfrage @ in  Ein- und  Zweifamilienhdusern (EZFH)  und
Mehrfamilienhdusern (MFH). Diese spezifische Wohnflichennachfrage wird mit dem
Wohnflichenangebot im Vorjahr (erstmalig im Basisjahr 2004) abgeglichen, um den
notwendigen Neubau abzuleiten. Die Modellierung der Wohnungsnachfrage findet auf
Ebene der Raumordnungsregionen statt. Aus den regionalen Ergebnissen der
Bevolkerungs- und Haushaltsprognose werden Wohnungsinhaber-Haushalte ermittelt.
Diese werden weiter in Eigentiimer- und Mieterhaushalte unterteilt. Daraus wird zunéchst,
unter Berticksichtigung verschiedener Pro-Kopf-Wohnfldchenwerte, die
Wohnflichennachfrage der Personen in den jeweiligen Haushalten abgeleitet. Die fiir diese
Einzelschritte notwendigen Eigenheimquoten und Pro-Kopf-Wohnflichen werden jeweils
getrennt haushaltstypspezifisch (19 Haushaltstypen) und wohnstatusspezifisch (Eigenheim
/ Mieter) auf Grundlage von Schitzungen bundesweit fortgeschrieben. Aus den
wohnstatusspezifischen Eigenheimquoten wurden schlieBlich die Wohnflichennachfrage
nach EZFH und MFH berechnet. Das Modell néhert sich also, ausgehend von detaillierten
Haushalteentwicklungen, schrittweise dem Nachfrager unterschiedlicher Wohnungen an
und leitet seine Wohnfldchennachfrage ab. Insbesondere in den alten Landern konnte bei
den Schitzungen der Parameter auf lange Zeitreihen zuriickgegriffen werden. Aufgrund
der Ungenauigkeiten in der Statistik verzichtet die Raumordnungsprognose auf die
Berticksichtigung von Leerstand und legt die Abgangsquoten auf Grundlage der letzten
Vollerhebung fest (Waltersbacher et al. 2006). Das Leibniz-Institut fiir 6kologische
Raumentwicklung hat das BBR-Modell (Version 2001) fiir den Wohnungsmarkt
dahingehend weiterentwickelt bzw. weiterverarbeitet, dass Ergebnisse aus den
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Raumordnungsregionen mdglichst detailliert bis auf Ebene der Gemeinden fortgeschrieben
werden (Iwanow et al. 2006).

Das  Empirica-Institut hat in einem  ganzheitlichen Ansatz fiir die
Raumordnungsregionen in Deutschland regionale Wohnungsmarktprognosen durchgefiihrt
(empirica 2005). Wie auch das BBR leitet Empirica die Nachfrage nach Wohnungen aus
Bevolkerungs- und Haushalteprognosen ab. Jedoch werden die Ergebnisse einer regionalen
Beschiftigtenprognose als Ausgangspunkt fiir die Entwicklung der Bevolkerung genutzt.
Die Wirkungskette ist dahingehend vollstindig abgebildet. Nach der Ableitung der
wohnungsnachfragenden  Haushalte werden diesen Ein-/Zweifamilienhausquoten
zugeordnet. Nach der Fortschreibung dieser Quoten und der Ubertragung auf die Regionen
ergibt sich die Anzahl der Haushalte in EZFH aus den Haushaltsgro3en und dem Alter des
Haushaltsvorstandes. Zusammen mit der Gesamtnachfrage nach Wohnungen wird aus
diesen Ergebnissen die Nachfrage nach MFH abgeleitet. Fiir die MFH wird anschlie3end
ein Wohnungsangebot abgeschitzt, um den Neubau zu ermitteln. Dabei lassen die
begrenzten Informationen zu Leerstinden und Abgéngen nur eine Prognose in Bandbreiten
zu. Die Entwicklung des Neubaus von EZFH folgt im Wesentlichen der Entwicklung der
Nachfrage. Der Ansatz des Pestel Instituts zeigt viele Parallelen zu denen von Empirica,
aus der verfiigbaren Dokumentationen geht jedoch hervor, dass die Annahmen restriktiver
sind bzw. der Detailgrad der Modellierung geringer ist (Pestel Institut 2002).

Die beschriebenen Modelle machen sich den langjdhrigen empirischen Befund zu
Nutze, dass Haushalte mit einer gewissen Grofle, mit einer gewissen Zusammensetzung
und mit einem gewissen Alter des Haushaltsvorstandes Wohnungen von gewisser
(steigender) GroBe und gewissen Wohnstatus (Eigenheim / Miete) nachfragen. Die
Wohnungsnachfrage wird im Wesentlichen aus der Anzahl und Struktur der Haushalte
abgeleitet. Die Ansdtze unterscheiden sich in der Beriicksichtigung von wirtschaftlichen
Perspektiven fiir die Bevolkerungsentwicklung, im Detailgrad und der rdumlichen
Auflésung der Ergebnisse. Es fillt jedoch auf, dass in den Teilmodellen fiir den
Wohnungsmarkt 6konomische Grofen nur dahingehend beriicksichtigt werden, dass der
Verlauf von Quoten in Schétzansidtzen unter Einkommensgesichtspunkten plausibel und
realistisch ist. Die Einkommenssituation von Haushalten und die Kosten fiir den
Wohnungsbau haben, als Prognose, jedoch keine Auswirkungen auf die Nachfrage nach
Wohnungen (vgl. Kiihne-Biihning &  Hobel 2005). Die  prognostizierte
Wohnungsnachfrage ist in den Ansétzen immer Ergebnis der Bevolkerungsprognose und
ist damit auch von seinem Detailgrad und Giite (insbesondere regional) abhingig. Uber die
Moglichkeit mit den vorgestellten Ansdtzen Simulationen zu rechnen, gibt es keine
Angaben. Sensitivitidtsanalysen spielen, mit Blick auf die Einflussgroflen, jedoch eine
Rolle bei der Modellerstellung und Kalibrierung.

Es gibt jedoch auch Ansédtze, in denen die Einkommensentwicklung als entscheidende
GroBBe empirisch nachgewiesen wurde und fiir die Prognose der Wohnungsnachfrage
genutzt wurde. Baldermann et al. (1980) haben fiir die Region Mittlerer Neckar regionale
Wohnflichennachfragen abgeleitet, es handelt sich jedoch nicht um einen Ansatz fiir ganz
Deutschland und die zukiinftigen Verlaufe der EinflussgroBen sind durch Annahmen bzw.
Szenarien abgeleitet.
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4 DIE MODELLIERUNG DER KREISE IM EINZELNEN

Ziel der Modellierung ist es die wesentlichen Einflussfaktoren des Fldchenverbrauchs
zu identifizieren und dann, wenn auch vereinfacht, abzubilden. Dabei ist das Augenmerk
vor allem auf EinflussgroBBen gerichtet worden, die einem politischen oder zumindest
O0konomischen Eingriff zuginglich sind.

Ausgangspunkte fiir den Modellentwurf sind vor allem die genannten Flichentypen und
der Erkenntnisgewinn in Bezug auf die Ubertragbarkeit der Modellierung auf séimtliche
Kreise der Bundesrepublik. In den bisherigen Modellierungsarbeiten wurde vor allem auf
die Machbarkeit der Modellierung fiir das gesamte Bundesgebiet abgezielt. Insbesondere
wurde die Frage beantwortet, ob ein solches System kontrollierbar ist, und welche
programmier- und datentechnischen Begrenzungen es hat. Im Folgenden werden nun
mittels der ausgewdhlten Kreise die inhaltlichen Modellierungen ergénzt und umgesetzt.

4.1 WOHNUNGSBAU UND BODENFLACHE FUR WOHNEN

Die Modellkonzeption sieht eine regionale Modellierung des Wohnungsbaus vor, das
bedeutet, dass die wesentlichen Einflussfaktoren des Wohnungsmarkts regional wirken und
die liberregionale Entwicklung sich aus den regionalen Ergebnissen ableitet (Bottom-Up-
Modellierung). Fiir das Nachfrageverhalten an Wohnungsmirkten sind generell
demographische und Okonomische Faktoren sowie soziale Komponenten bestimmend
(Hapke 1994). Konzeptionell wird im vorgestellten Wohnungsmodul ausgehend von der
Bevolkerungs- und Einkommensentwicklung die Wohnungsnachfrage nach Quantitét
(Versorgungssituation) und Qualitdt (Wohnwiinsche) mit dem ,,Angebot®, d.h. mit der
Struktur des Wohnungsbestandes abgeglichen, um Neubautitigkeiten abzuleiten. Die
Abbildung wesentlicher Impulse, vor allem mit Blick auf die Fldcheninanspruchnahme,
und die Ankniipfung an die 6konomische Modellierung sind von zentraler Bedeutung.
Letzteres geschieht iiber die Beriicksichtigung der Einkommensentwicklung, die sich aus
der Wirtschaftsentwicklung ergibt (Ahlert et al. 2007). Weiterhin gilt es zu
beriicksichtigen, dass der Ansatz Ausgangspunkt fiir die Modellierung aller Kreise sein
muss. Fiir die gewdhlten Einflussgrof3en miissen bei der derzeitigen Datenlage auch fiir alle
Kreise in Deutschland Werte verfiigbar sein. Die Prognose eines differenzierten
Wohnungsbedarfs nach Haushaltstypen ist aufgrund der Datenverfiigbarkeit und des
Forschungsinhaltes nicht mdglich und auch nicht zielfiihrend.

4.1.1 DASREGIONALE WOHNUNGSMODUL

Die Anwendung der Ansitze, die fiir das gesamtdeutsche Modell PANTA RHEI im
Wohnungsmodul umgesetzt wurden, erwies sich, insbesondere aus datentechnischen
Griinden, auf regionaler Ebene als nicht durchfiihrbar. Es zeigte sich auch, dass die
regionale Modellierung eine andere Ausrichtung bendtigt. Insbesondere gilt es den Bedarf
an Wohnungen als entscheidende Einflussgrofle zu beriicksichtigen.

Erste Stufe / Einflussgrofie I: Bedarf an Wohnungen

Ausgehend von der These, dass zumindest langfristig fiir jeden Haushalt in der Region
eine Wohnung zu Verfligung stehen sollte wird aus Hauhalten und Wohnungen gebildet.
Falls wesentlich weniger Wohnungen zur Verfiigung stehen, als Haushalte ansdssig sind,
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besteht Bedarf, der durch Neubau ausgeglichen werden muss/sollte. Der Indikator
Wohnungen pro Haushalt bildet den Bedarf ab:

(1) kwnhh = kbwgwn / khhpse

kwnhh Wohnungen pro Haushalt
kbwgwn Bestand an Wohnungen in Wohngebduden
khhpse Anzahl der Haushalte

Das Niveau der Quote ist fiir die Modellierung nur in sofern wichtig, dass eine stetige
Aufwirtsbewegung iiber einem regionenspezifischen Wert nicht stattfinden darf. Wird der
Wert zu hoch ist mit GegenmaBnahmen (Abriss) zu rechnen. Zundchst wird die
Obergrenze auf 1,1 festgelegt. Ansonsten erfolgt eine Trendfortschreibung der Grofle
kwnhh:

(2) kwnhh = f(Trend)

Der gewiinschte Bedarf ergibt sich im Prognosezeitraum aus der zu erwartenden Anzahl
der Haushalte, die aus der BBR-Raumordnungsprognose generiert wird:

(3) kbwgwn = kwnhh * khhpse

Dieser neue berechnete Bestand stellt den nach Bedarfsgesichtspunkten gewiinschten
Wohnungsbestand dar.

Zweite Stufe / Einflussgrofie II: Benotigte Wohnfléiche im Bestand

Die bendtigte Wohnfldche im Bestand ergibt sich aus dem neuen oben berechneten
Bestand. Dafiir wird die durchschnittliche Wohnfliche je Wohnung im Bestand
angewendet. Diese Einflussgrof3e ist ein Impulsgeber, in diesem Sinne imaginér, und wird
unabhingig vom tatsichlichen Wert (Wohnfliche pro Wohnung im Bestand)
fortgeschrieben. Inhaltlich lésst sie sich als ,,gewiinschte Wohnfldche* oder als Impuls zur
Umstrukturierung des Wohnungsbestands interpretieren. Sie bildet den steigenden Wunsch
nach grofleren Wohnungen ab. Steigt die ,,gewiinschte Wohnfldche* bei gleich bleibender
Haushaltszahl, so werden implizit immer mehr groe Wohnungen gebaut und bezogen,
wiéhrend kleinere Wohnungen z.T. leerstehend werden. Die gewiinschte Wohnfldche im
Bestand ist abhéingig vom regionalen Einkommen pro Kopf und regionalen Trends:

(4) kwfpw = flkekrpk-kjbked, Trend)
Daraus ergibt sich die benotige bzw. gewlinschte Wohnflidche:

(5) kbwgwf = kbwgwn * kwfpw / 1000

kwfpw Durchschnittliche Wohnfldche je Wohnung im Bestand (SchditzgrifSe)
kekrpk verfiigbares Einkommen (preisbereinigt) pro Kopf
kjbked Jjdhrliche Zinszahlungen fiir den Bau eines Wohngebdiudes

kbwgwf Bestand an Wohnfldche in Wohngebduden

Mit der Preiskomponente kjbked wird die Abhédngigkeit des Wohnungsbaus von Kosten
fiir Gebdude und Bauland beriicksichtigt. Die Spezifizierung und Anwendung dieser Grof3e
wird in Kapitel 4.1.2 behandelt.

Dritte Stufe / Einflussgrof3e II1: Wohnfliche in neu errichteten Wohnungen
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Aus der neuen Wohnfliche insgesamt wird im Wesentlichen der Neubau an
Wohnungen abgeleitet. Die Wohnfliche in neu gebauten Wohnungen wird mit der
Entwicklung des verfiigbaren Einkommens je Einwohner geschétzt:

(6) kfwgm = f(kekrpk-kjbked, Trend)

kfwgm Wohnfliche je neu errichteter Wohnung

Steigt diese Grofle im Prognosezeitraum stark an, ergeben sich aus der gleichen
gewiinschten / benotigten Wohnfldche immer weniger neue Wohnungen.

Vierte Stufe / Einflussgrofle I'V: Ausbaupotenzial und Abginge

Grundsitzlich konnen die Flichenzuwidchse auch anders als mit Neubau erzeugt
werden. Dieses ist vor allem auf BaumafBnahmen an bestehenden Gebduden
zuriickzufiihren (z.B. wird ein Dachboden ausgebaut). Dieser Anteil der "endogen" - also
im Bestand - gewonnenen Wohnfldchen ist regional unterschiedlich. Es wird hier eine
Hilfsgrofe konstruiert, ein Aufschlagsatz, der im Ausgangjahr berechnet wird:

(7) kfwgwfe = (kbwgwf— kbwgwf[t-1] + kbagwf) / (kfwgwf/ 1000), fiir t = 2005

kfwgwfe Aufschlagsatz fiir im Bestand errichtete Wohnfldchen in Wohngebduden
kbagwf Abgdnge an Wohnfldche

Der Bestand an Wohnfldche ergab sich im Basissjahr (2005) nicht nur aus dem Bestand
im Vorjahr und den neu errichteten Wohnfldchen, sondern auch aus den Abgédngen sowie
BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden. Letztere werden durch die GroBe kfwgwfe
erfasst. Die beriicksichtigten Abginge an Wohnfliche ergeben sich aus der
durchschnittlichen Abgangsquote der letzten vier Jahre. Sowohl die Abginge als auch der
ermittelte Wert fiir den Aufschlagsatz wird im Prognosezeitraum konstant gehalten.

Die Fertigstellungen ergeben sich nun aus der Verdnderung des Bestands an
Wohnfliche und der Wohnfldche je neuer Wohnung angepasst durch die endogenen
Potenziale:

(8) kfwgwn = 1000 * (kbwgwf — kbwgwf[t-1]+ kbagwf) / (kfwgm * kfwgwfe)
kfwgwn Neu errichtete Wohnungen in Wohngebduden

Die fortgeschriebene Verdnderung des Bestandes an Wohnfldchen, erhoht durch die
Wohnflachenabginge, wird durch die durchschnittliche Wohnfldche (Neubau) geteilt, um
die neu errichteten Wohnungen abzuleiten. Die Abgidnge an Wohnfldche werden fiir jedes
Jahr mit der Abgangsquote neu berechnet. Aus den Fertigstellungen ergibt sich der neue
Bestand:

(9) kbwgwn = kbwgwn[t-1] + kfwgwn

Anschlieflend kann der neue Bestand an Wohnfldachen berechnet werden:

(10) kbwgwf = kbwgwf[t-1] + kfwgwn * kfwgm / 1000

Im Ergebnis wurden die Wachstumsraten der Haushalte mit der Wachstumsrate der sich
reduzierenden Fehlbelegung und der gewiinschten Fliche in einer Wohnung
gegengerechnet. In vier Schritten wurden so im ersten Teil des Wohnungsmoduls zunéchst
die Fertigstellungen abgeleitet, wie Abbildung 7 zeigt.
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Abbildung 7: Wohnungsmodul Teill — Wohnungs- und Wohnflichenbedarf

Entwicklung der Anzahl Wohnungsbestand je

der Haushalte Haushalt

¢——— Trends

Einkommen / Trends Neuer (bendligter)
¢ Wohnunasbestand Einkommensentwicklung
Wohnflache je Wohnung i
(Bestand), gewtlinschte Wohnflache je Wohnung
Entwicklung Gewlnschte Wohnflache ‘ (Neubau)
(Bestand) Ausbaupotenziale im Bestand

Fertigstellung Wohnungen

[
&

Neuer Bestand Wohnungen Neuer Bestand Wohnflache

Quelle: Eigene Darstellung.

Fiinfte Stufe / Einflussgrofle V: Wohnungen pro Gebiude

Aus der Anzahl der Wohnungen je Wohngebédude bei Fertigstellung ergeben sich die
Anzahl der fertig gestellten Wohngebdude. Dafiir muss diese Verhédltnisgrofe
fortgeschrieben werden. Zunéchst wird kfwpwg konstant gehalten. Daraus ergibt sich:

(11) kfwg = kfwgwn / kfwpwg

Der neue Gebdudebestand ergibt sich anschlieend zu:

(12) kbwg = kbwg[t-1] + kfwg

kfwg Neu errichtete Wohngebdude
kfwpwg Wohnungen pro Wohngebdude
kbwg Bestand an Wohngebduden

Der Gebdudetyp bleibt bei dieser einfachen Abschdtzung unbestimmt. Eine
Weiterentwicklung dieses Ansatzes liegt darin den Anteil der Gebdude mit ein oder zwei
Wohnungen (Ein- und Zweifamilienhduser) zu bestimmen. Vor dem Hintergrund der
Datenlage und der Ubertragbarkeit auf alle Kreise wird davon abgesehen. Die Aufteilung
ist, wenn auch nur grob, in kfwpwg erfasst.

Sechste Stufe / Einflussgrofie VI: Bodenfliche je Gebiude

Die GroBe der Fliache, die fiir ein neues Wohngebdude in Anspruch genommen wird,
kann in der Vergangenheit nur grob beziffert werden. Die Bodenfldche je Gebdude wird
aus der Summe der Fertigstellungen und der Summe der Fldchenzuwiachse (Gebdude- und
Freifliche Wohnen) im Zeitraum 1996 bis 2004 geschitzt und dann konstant gehalten.
Alternative Methoden zur Ermittlung von durchschnittlichen GrundstiicksgroBen werden in
Kapitel 5.2 diskutiert. Die Verdnderung der Bodenflache, der Gebdude- und Freifldche fiir
Wohnen, ergibt sich aus den Fertigstellungen von Wohngebauden:

(13) kdfigfw = kfwg * kflpwg

Die neue Bodenfldche ergibt sich dann folgendermafen:
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(14) kflgfw = kflgfw([t-1] + kdfigfw

kdflgfw Verdnderung der Gebdude- und Freifliche Wohnen
kflpwg Bodenfldche je Wohngebdude
kflgfw Gebdude- und Freifliche Wohnen

Die beiden letzten EinflussgrofBen verkniipfen den Wohnungsneubau mit der neu
beanspruchten Fliche fir Wohnen, damit ist der zweite Teil des Wohnungsmoduls
abgeschlossen (Abbildung 8).

Abbildung 8: Wohnungsmodul Teil2 — Wohngebédude und Bodenfliche

Fertigstellung Wohnungen

Wohnungen pro Gebaude
Wohnungen in Ein-/Zwei-
oder Mehrfamilienhdusern

Neue Wohngebaude

Bodenflache pro Gebaude

Neu beanspruchte
Bodenflache

Quelle: Eigene Darstellung.

4.1.2 ERFASSUNG DER KOSTEN IM WOHNUNGSBAU

Die Entwicklung des Wohnungsneubaus hidngt, neben den demographischen und
O0konomischen Entwicklungen, vor allem von den damit verbundenen Kosten ab. Unter der
Annahme, dass es fiir die Entscheidung zu bauen egal ist, ob man Fremdkapital
(Kapitalkosten) oder Eigenkapital (entgangene Zinsen) nutzt, sind die jadhrlichen
Zinszahlungen eine wichtige Einflussgrofe. Entscheidend fiir die Hohe der jdhrlichen
Zahlungen JBKD ist die Investitionssumme, die sich aus den Erstellungskosten fiir das
Haus und den Ausgaben fiir das benétigte Bauland ergibt. Aus diesen Uberlegungen
ergeben sich die jahrlich zu leistenden Zahlungen im Zusammenhang mit dem Bau z.B.
eines Einfamilienhauses:

(15) JBKD = (HYPZ+1)/100 *(DEINVKF+BLPWVF*BLFPGR +JF)

Mit:
HYPZ Hypothekenzins
DEINVKF Durchschnittliche Veranschlagte Kosten pro Einfamilienhaus
BLPWVF Baulandpreis inklusive aller Kosten
BLFPGR Gréfe des Grundstiick,, kann auf einen Durchschnittswert festgelegt werden
JF Jahrliche Forderung bzw. Zusatzabgaben (politische Mafsnahmen)

Diese Kostengrofle erwies sich in ihrer Entwicklung auf regionaler Ebene als nicht
signifikant fiir den Wohnungsbau. Wie die Ergebnisse auf Bundesebene zeigen, beeinflusst
sie jedoch prinzipiell neben dem verfiigbaren Einkommen und Wohnungsbestinden den
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern (Distelkamp et al. 2004). Vermutlich sind
Regionen viel stirker den Entwicklungen der Bevolkerung (Wanderungen) und des
regionalen Wohnungsmarktes sowohl im eigenen als auch in benachbarten Regionen
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ausgesetzt. Zusdtzlich sind Daten zu Baulandverkdufen sowie zu veranschlagten Kosten
auf regionaler Ebene ungenau. Fiir die Kaufwerte von Bauland etwa gilt fiir regionale
Ergebnisse vielmehr, was fiir bundesweite Ergebnisse auch gilt: In jedem Jahr wird
unterschiedlich viel Bauland von unterschiedlicher Qualitdt verkauft. Es kommt mitunter
zu wiederholten Verkdufen desselben Grundstiicks (LDSNRW 2006). Die Betrachtung
kurz- und mittelfristiger Entwicklungen ist daher problematisch.

Dennoch bleibt es einer der Kernbestandteile des Modells, Auswirkungen von
Verdnderungen der Kosten auf den Wohnungsbau und auf die Flacheninanspruchnahme
auch auf regionaler Ebene abzubilden. Eine Moglichkeit diese Einfliisse zu
berticksichtigen ist die Reduzierung des verfligbaren Einkommens mit Verdnderung einer
KostengroBe wie JBKD. Da das verfligbare Einkommen an mehreren Stellen als
Einflussgrofe einflieBt, werden die Wirkungen prinzipiell abgebildet. Es wird damit
unterstellt, dass die gemessene Einkommenselastizitit durch die Beriicksichtigung von
JBKD unbeeinflusst bleibt.

Das Ziel sind weiterhin 6konometrische Anséitze unter Berlicksichtigung von Preisen.
Sollten auf regionaler Ebene diese nicht gefunden werden, kann das Verfahren der
(differenzierten) Reduzierung des Einkommens zur Anwendung kommen.

4.2 BODENFLACHE FUR GEWERBE

Wie bereits beschrieben ist der Gewerbeflichenverbrauch von einem Mengeneffekt
(Wie grof ist die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Region?) und einem Struktureffekt
(Wie wird die wirtschaftliche Leistung erbracht?) bestimmt. Um die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit einer Region zu bestimmen, macht es Sinn zuerst die Entwicklung nach
Wirtschaftbereichen zu beschreiben. Die Ergebnisse sind dabei umso besser, je tiefer die
Wirtschaftsgliederung ist. Die tiefst mogliche Wirtschaftsgliederung auf Kreisebene liefert
die Statistik der Sozialversicherungspflichtig  Beschéftigten. Aufgrund der
Betriebsnummern und der Meldepflicht wird sowohl eine Zuordnung zu
Wirtschaftsbereichen als auch eine vollstdndige Erfassung der Beschéftigten geliefert.
Leider ist diese Statistik mit Ungenauigkeiten behaftet, da ihre Aussagekraft an der
Vergabe der Betriebsnummer hingt. Festgelegte Schwerpunkte in den Geschéftsbereichen
sind ungenau und koénnen sich verdndern. Falscheinordnungen und verdnderte
Geschiéftsbereiche konnen die strukturelle Entwicklung verzerren. Aullerdem kann durch
die Verlagerung eines Firmensitzes ein plotzlicher statistischer Zuwachs oder Schwund
von Arbeitspldtzen entstehen. Daher sind Auffilligkeiten in den Daten mit den
Verantwortlichen vor Ort zu diskutieren, sonst sind Fehlinterpretationen unvermeidbar.

4.2.1 PROJEKTION DER REGIONALEN WIRTSCHAFTSENTWICKLUNG

Um die Strukturelle Entwicklung der Beschiftigten auf Kreisebene zu projizieren wird
tiblicherweise auf die strukturelle Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten im Bund bzw. des Bundeslandes zuriickgegriffen. Die Entwicklung auf der
Bundesebene wird im vorliegenden Fall durch das Modell INFORGE ermittelt
(Distelkamp et al. 2003). Es ist aufgrund seines Modell-Designs idealer Weise dafiir
geeignet: INFORGE bildet fiir 59 Wirtschaftsbereiche detailliert die wichtigsten
Einflussgrofen (u.a. Konsumnachfrage, Investitionen, Export, Import etc.). Ferner werden
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die Lieferbeziechungen untereinander explizit beriicksichtigt, so dass Verdnderungen einer
Branche etwa aufgrund auBenwirtschaftlicher Verdnderungen auf die iibrigen Branchen
wirken (Ahlert et al. 2007).

Um nun die Strukturentwicklung auf die Kreise zu iibertragen stehen verschiedene
Methoden zu Verfiigung: (1) Constant Share: Dabei behalten die Kreise ihre Anteile an
den Sozialversicherungspflichtig beschéftigten einer Branchen am Bund. Zwar wird der
Struktureffekt in die Region {ibertragen, regionale Besonderheiten werden aber
vernachléssigt (Kurre & Weller 1988). (2) Shift-Share-Methode statisch: Die Anteile am
Bund erfahren eine Verdnderung, die auf Grund von zwei Zeitpunkten in der
Vergangenheit festgestellt werden konnte. Diese Methode hat das Problem, dass die
Auswahl der Zeitpunkte einen deutlichen Einfluss auf das Ergebnis haben kann
(Tassinopoulos  2000). (3) Shift-Share-Methode dynamisch: Diese Methode
beriicksichtigt nicht nur zwei Zeitpunkte sondern fult auf einer Zeitreihenanalyse, so dass
Sonderbewegungen erkannt werden konnen. Ferner wird dieser Ansatz durch Trends
erginzt, welche die nicht durch die iiberregionale Entwicklung erkldrbare regionale
Sonderentwicklung fortschreibt (Meyer et al. 1998, Meyer et al. 1999).

Fiir die Ubertragung der wirtschaftlichen Entwicklung auf Bundesebene in die Kreise
wird auf diese dritte Methode zuriickgegriffen. Grundlage der Schitzgleichungen sind die
Daten zu den sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in 30 Wirtschaftsbereichen. Die
Verkniipfung erfolgt iiber die Zwischenebene der Bundeslénder, also in zwei Schritten. Fiir
jeden Wirtschaftsbereich werden Struktureffekt und Standorteffekt in Form von
Koeffizienten ermittelt. Die Entwicklung jedes Wirtschaftsbereichs in den letzten 10
Jahren ldsst sich anschlieBend charakterisieren. Die gesamten FErgebnisse der, wie
geschildert noch vorldufigen Shift-Share-Regressionen, finden sich im Anhang. Die
folgende Abbildung zeigt beispielhaft die Ergebnisse fiir eine Auswahl von
Wirtschaftsbereichen im Hochsauerlandkreis graphisch. Die Gro3e des Ballons steht fiir
den Anteil an den Beschiftigten. Die Lage des Ballons im Koordinatensystem beschreibt
den gemessenen regionalen und iiberregionalen Einfluss. Je weiter ein Ballon von der
Vertikale nach links entfernt ist, desto stirker sind die negativen regionalen Einfliisse. Je
weiter ein Ballon von der Horizontalen nach oben entfernt ist, desto gro3er ist der Einfluss
des Gesamtmarktes im jeweiligen Bundesland.
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Abbildung 9: Ergebnis der dynamischen Shift-Share-Analyse fiir den
Hochsauerlandkreis
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Quelle: Statistik BAr fiir Arbeit (2006); eigene Auswertung und Darstellung.

Nachdem die Wirtschaftsstruktur ermittelt worden ist, wird in einem ersten Schritt die
Wertschopfung auf Kreisebene ermittelt. Dazu werden die Beschiftigten jeder Branche mit
threm durchschnittlichen Wertschopfungsbeitrag auf der Bundesebene multipliziert und
das Ergebnis iiber alle Branchen addiert. Die sich ergebende Grof3e ist der Ausgangspunkt
fiir die insgesamt im Kreis in den Jahre 1995 bis 2005 beobachtete Wertschopfung. Bei
diesem Ubergang werden die Fehler bei der Ubertragung der Durchschnittswerte auf die
Kreise wenigstens teilweise korrigiert. Analog dazu wird die Lohnsumme auf Kreisebene
ermittelt, die vor allem zur Erkldrung des Verfiigbaren Einkommens der Privaten
Haushalte herangezogen wird.
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Tabelle 6: Wirtschaftsstruktur auf Kreisebene
INFORGE LANDER KREIS NACHBARKREIS
Interregionale Uberregionale
Einfliisse Einfliisse
A 4
Bundesentwicklung > Entwicklung Branche Branche 1 im Kreis Trends
Branche 1 1
-m. LN LN
Bundesentwicklung > Entwicklung Branche Branche n im Kreis Trends
Branche n n
durchschnittliche
WertSCho fun v 1 e >
prung Wertschopfung Noch nicht implementiert!
» und Lohnsumme
durchschnittliche insgesamt
Lohnsummen

Quelle: Eigene Darstellung.

Obwohl mit dem beschriebenen Verfahren wichtige Erkldarungsmuster Beriicksichtung
finden, fehlen jedoch weitere: Branchen sind wie auf der Bundesebene in Netzwerke
eingebunden. Diese Netzwerke sind nicht nur interregional (Lieferbeziehungen zwischen
Branchen) sondern auch iiberregional (Einzugsgebiet fiir den Einzelhandel, Zulieferer oder
Abnehmer im Nachbarkreis) angelegt. Vor allem die {iberregionalen Vernetzungen kénnen
im vorliegenden Modellausbaustadium noch nicht vollstdndig beriicksichtigt werden, da
dazu auch die Nachbarkreise der Partnerkreise modelliert sein miissen. Demzufolge
werden wir zum Ende des Projektes REFINA diese Vernetzungen noch mal gesondert
betrachten und gegebenenfalls in die Modellierung der Wirtschaftsstruktur der
Partnerkreise implementieren. Dieses scheint auch vor dem Hintergrund anderer laufender
Projekte zu diesem Thema im Hause ratsam, da die dort gemachten Erfahrungen in die
Modellierung Eingang finden sollten (Distelkamp et al. 2007).

4.2.2 GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

In die Fortschreibung der Bodenfliche, die in den Regionen fiir Gewerbe in Anspruch
genommen wird, geht nun sowohl die Wirtschafts- und Strukturentwicklung im Kreis als
auch die Flichenentwicklung im Bund ein. Letztere wird im Flidchenmodul von PANTA
RHETI fiir ganz Deutschland ermittelt und wurde aufbauend auf die bisherige Modellierung
fiir 50 Produktionsbereiche aktualisiert (Ahlert et al. 2007, Distelkamp et al. 2004).

Die projizierte Entwicklung der GF-Fldchen fiir die Produktionsbereiche wird in Bezug
gesetzt zu den Beschiftigten im jeweiligen Jahr in Deutschland. Die daraus ermittelten
Flachenintensititen werden auf die jeweilige projizierte regionale
Beschiftigtenentwicklung angewendet, um Entwicklungsimpulse fiir die Gewerbefldche
im Kreis abzuleiten. Die Ergebnisse fiir die 30 Wirtschaftsbereiche werden aggregiert, um
eine hypothetische Fliache zu ermitteln. Je nach Lage und Siedlungsstruktur des Kreises
konnen die Flachenintensititen pro Beschiftigten, z.B. durch unterschiedliche Bau- und
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Wirtschaftsweisen, jedoch sehr unterschiedlich sein. Dies ist umso mehr der Fall, da die
Einteilung der Wirtschaftsbereiche auf Kreisebene grob und die Zuordnung von Flachen zu
Produktionsbereichen auf Bundesebene ungenau ist. Daher wird die hypothetische Fléche
der tatsdchlichen Entwicklung der Bodenfliche im Kreis gegeniibergestellt. Die daraus
abgeleiteten regionalspezifischen Produktivititen konnen didmpfende oder verstirkende
Wirkungen haben. In Osnabriick etwa wird durch die Schitzung fiir die letzten 10 Jahre ein
stairkeres Wachstum der Gewerbefliche ausgewiesen als tatsdchlich stattfand.
Entsprechend findet dies Berlicksichtigung im Prognosezeitraum (sieche Abbildung 10).

Abbildung 10:  Geschiitzte und tatsichliche Fliche in der Stadt Osnabriick
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Quelle: StatBA (2006); eigene Berechnungen.

In Abbildung 11 ist der Aufbau der Modellierung der Gewerbefliche schematisch
dargestellt.
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Abbildung 11:  Modellierung der Gewerbefliche fiir die Kreise

Baulandpreise
Gebaude- und Freiflache P Kapitalstock
nach 50 Produktionsbereichen
Produktion
A\ 4
Flachenintensititen bez. auf die | Beschaftigte im
Beschiftigten fiir 30 PB b Bund far 30 WB
|
v
Entwicklungsimpulse fiir die | Wirtschafts- und Struktur-
Gewerbeflache im Kreis N entwicklung im Kreis
regionalspezifische
v Produktivitaten
Entwicklung der Bodenflache fiir
Gewerbe im Kreis

Quelle: eigene Darstellung.

Zu beachten ist, dass die ,,Gewerbefldche in der Modellierung fiir die GF-Fldchen ohne
die Nutzung ,,Wohnen* also die iibrigen GF-Flichen steht, da die eindeutige Zuweisung
von Flidchen, die durch Gewerbe (sowohl Industrie als auch Dienstleistungen) genutzt
werden, mit der amtlichen Statistik auf regionaler Ebene nicht moglich ist. Ferner bereitet
die Fortschreibung der GF-Flache fiir Landwirtschaft Schwierigkeiten. Der Landwirtschaft
werden deutschlandweit ca. 27% der GF-Flachen der Produktionsbereiche zugeordnet. Die
Daten zur wirtschaftlichen Entwicklung sind jedoch unzureichend. Etwa 50% der
Erwerbstitigen in der Land- und Forstwirtschaft sind Selbststindige und werden in der
Beschiftigtenstatistik nicht erfasst. Die Verhéltnisgrofe Fliche pro Beschéftigten ist daher
nicht geeignet. Ubergangsweise werden die GF-Flichen fiir Land- und Forstwirtschaft
konstant gehalten.

4.3 UBRIGE FLACHENNUTZUNG UND ZUSAMMENFASSUNG

Die Ergebnisse fiir die ,, Wohnfldchen* und ,,Gewerbeflichen®, als Bestandteile der GF-
Fléche, sind der zentrale Ausgangspunkt fiir die Modellierung der iibrigen Siedlungs- und
Verkehrsflichen. Zu den Siedlungsflichen werden neben den GF-Flichen die
Betriebsfliche (ohne Abbauland), sowie Erholungs- und Friedhofsfliche gezéhlt. Bei den
Verkehrsflichen kann zwischen Flachen fiir Stralen, Wege und Plitze sowie sonstigen
Flachen (liberwiegend Bahngelénde, Flugplatz, Schiffverkehr) unterschieden werden.

Die Betriebsflichen werden im Prognosezeitraum mit dem Wachstum der
,Gewerbefliche® fortgeschrieben. Die Erholungsfliche wird an die Entwicklung der
»Wohnfliche* gekoppelt. Dem erhohten Wachstum der Erholungsflichen im Vergleich zu
den GF-Fliachen in den letzten zehn Jahren wird durch einen getrennten Schitzansatz
Rechnung getragen. Daraus ergeben sich unterschiedliche Elastizititen zwischen der
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Entwicklung der GF-Fliche ,,Wohnen* und den Erholungsfldchen. Fiir die Fortschreibung
der Friedhofsflachen wird eine jdhrliche Wachstumsrate von 0,3% angenommen.

Die Verkehrsflichen werden gesondert fortgeschrieben. Der Grofteil der Flichen, die
fiir Stralen, Wege und Plédtze in Anspruch genommen wird, dient der ErschlieBung von
neuen Baugebieten. Schitzungen kommen zu dem Ergebnis, dass beispielsweise auf einem
neu erschlossenen Wohngebiet im AufBlenbereich 15-18% StraBlenflachen beriicksichtigt
werden miissen (UBA 2003). Der Modellierungsansatz sieht eine zweigeteilte
Fortschreibung der Stralenverkehrsflachen vor. Zunédchst wird der Bedarf an Flachen fiir
die ErschlieBung der neuen Gebdude- und Freiflichen ermittelt. Dafiir konnen
unterschiedliche Quoten fiir GF-Wohnen oder GF-Fldchen Gewerbe angenommen werden.
Anschlielend werden die Fldachen, die durch den Aus- und Neubau von iiberortlichen
Straflen im Kreis in Anspruch genommen werden, aufaddiert. Es ist vorgesehen, dafiir fiir
jeden der ausgewdhlten Kreise die geplanten Streckenkilometer aus Angaben bei
Befragungen und Inhalten von Regional- und Landesplanung abzuschidtzen und in
Flachenbedarf umzurechnen. In der aktuellen Modellierung werden 16% der neuen GF-
Flachen (Wohnen und Gewerbe) flir die ErschlieBung berechnet. Die Gesamtldnge der
geplanten tiberdrtlichen Stralen wird mit Fahrbahnbreiten von 8 bis 12m multipliziert und
getrennt hinzuaddiert. Fiir die sonstigen Verkehrsflichen muss auf spezifische
Informationen oder eine einfache Fortschreibung mit regionalen Trends zuriickgegriffen
werden.

Am Ende ergibt sich die Siedlungs- und Verkehrsfliche im Prognosezeitraum, welche
Ausgangspunkt fiir die Bewertung der Nachhaltigkeit der Entwicklung beziiglich der
Flacheninanspruchnahme ist. In Abbildung 12 ist der Gesamtaufbau der
Flachenmodellierung aufgezeigt.

Abbildung 12:  Modellierung der Siedlungs- und Verkehrsflichen

Wohnen < Wohnur)gsmodul
regional
] Gebaude- und
Freiflache -
Gewerbe «—_ | Gewerbeflachen-
:I modul
Betriebsflache
Erholungsflache <
Friedhofsflache — Trends
Verkehrsflichen Straltenverkehr :> regionalspezifische
Sonstige Informationen

Quelle: eigene Darstellung.
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4.4 ERGEBNISSE

Die zu erwartende 6konomische und strukturelle Entwicklung in den Kreisen fallt z.T.
sehr unterschiedlich aus. Nach vorldufigen Rechnungen nimmt die Anzahl der
Beschiftigten in vier von fiinf Kreisen zu, im LK Freising fallt das Wachstum besonders
stark aus. Einzig im Hochsauerlandkreis ist ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Der
grofite Zuwachs an Beschéftigung ist in der Regel in den Dienstleistungen zu beobachten.
Als Ausnahme fallt hier der Saale-Orla-Kreis mit einem leichten Riickgang auf, hier nimmt
die Anzahl der Beschiftigten im verarbeitenden Gewerbe im Gegensatz zu den
Stadtkreisen und dem Hochsauerlandkreis stark zu. Im LK Freising kommt es in allen
Bereichen zu Wachstum, ausgenommen in Energie, Bergbau und Baugewerbe. Die
allgemeine Tendenz zur Tertidrisierung ist also iiberwiegend bestimmend. Die
Entwicklung im LK Freising und im Saale-Orla-Kreis zeigen jedoch, dass auf regionaler
Ebene abweichende oder auch gegenldufige Tendenzen moglich sind.

Tabelle 7: Entwicklung der 6konomischen und strukturellen Entwicklung
) ) Osnabrlick kfr. St. Duisburg kfr. St. | Hochsauerlandkreis LK Freising Saale-Orla-Kreis
Wirtschaftsbereich

2005 | 2005-2012] 2005 | 2005-2012] 2005 | 2005-2012] 2005 |2005-2012] 2005 | 2005-2012
Land- und Forstwirtsch.; Fischerei 168 -6,3% 599 -0,7% 814 -6,9% 1.014 +8,0% 1.510 -12,6%
Verabeitendes Gewerbe 17.109 -0,2%| 37.787 -10,8%] 33.427 -7,2% 13.060 +1,6% 10.637 +12,3%
Energie; Bergbau; Baugewerbe 3.997 -3,4%| 12.652 -4,4% 6.138 -4,4% 3.376 -2,7% 2.903 -12,8%
Dienstleistungen 56.611 +4,6%] 99.039 +5,1%] 43.030 +4,8%| 49.246 +23,2% 13.715 -1,3%
Insgesamt 77.885 +3,1%| 150.077 +0,3%| 83.409 -0,8%| 66.696 +17,4%| 28.765 +2,0%

Quelle: Statistik BA fiir Arbeit (2006), eigene Berechnungen.

Die Entwicklung der Gewerbeflichen ergibt sich im Wesentlichen aus der
beschriebenen strukturellen Entwicklung. Jedoch kann die Entwicklung einzelner
flichenintensiver Branchen die iibergeordnete Tendenz ,,Mehr Beschiftigung — mehr
Flacheninanspruchnahme* iiberlagern. Im Hochsauerlandkreis bestimmen die starken
Entwicklungen bei der Metallverarbeitung und dem Handel die Fldcheninanspruchnahme.
Im Saale-Orla-Kreis ist das Holz- sowie Papier- und Druckgewerbe, welches eine starkere
Ausweitung der Gewerbeflache verursacht als die Gesamtentwicklung erwarten ldsst. In
allen Kreisen, auBler Saale-Orla, bewirkt das Wachstum in den Dienstleistungen den
iiberwiegenden Teil der Ausweitung von GF-Flichen. Der Sektor ,,Energie; Bergbau,
Baugewerbe* spielt bei der Inanspruchnahme in allen Kreisen eine geringe Rolle.

Tabelle 8: Entwicklung der Flicheninanspruchnahme durch Gewerbe
Beschiftigte GF-FI'achg ohne Flécheninanspruchnghme
Kreis Wohnen in ha 2004-2012 — Anteile

2005 2005-2012 2004 2004-2012 | Verarb. Gewerbe | Dienstleistungen
Osnabriick kfr. St. 77885 +3,1% 1651 +2,2% 24.4% 69,1%
Duisburg kfr. St. 150077 +0,3% 4973 +1,6% 8,8% 89,8%
Hochsauerlandkreis 83409 -0,8% 5180 +7,2% 35,1% 58,4%
LK Freising 66696 +17,4% 2414 +8,1% 12,1% 85,6%
Saale-Orla-Kreis 28765 +2,0% 3070 +4,5% 91,1% 8,9%

Quelle: Statistik BA fiir Arbeit (2006), StatBA (2006); LDS NRW (2007); eigene Berechnungen.

Im Bereich Wohnungsbau sind die vorgegebenen Entwicklungen der Anzahl der
Haushalte ausschlaggebend. Laut Prognose des BBR wird die Anzahl der Haushalte in
Osnabriick und im Saale-Orla-Kreis bis 2012 um etwa 3% zuriickgehen. In Duisburg wird
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von einem Riickgang um etwa 4% ausgegangen. Im Hochsauerlandkreis bleibt die Anzahl
der Haushalte etwa konstant und geht bis 2012 im Vergleich zu 2005 um 0,4% zurtick.
FEinzig im LK Freising wird ein deutliches Wachstum der Anzahl der Haushalte
prognostiziert.

Abbildung 13:  Entwicklung der Anzahl der Haushalte, Prognose des BBR (angepasst)
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Quelle: ROP(2006); angepasst durch Einwohnerzahlen 2004 und 2005 (StatBA 2006).

In allen Kreisen geht die Anzahl der Fertigstellungen bis 2012 zuriick. Im LK Freising
und im Hochsauerlandkreis wird ein geringer Riickgang erwartet, in der kreisfreien Stadt
Osnabriick ein wenig stirker. Das Modell berechnet fiir die Kreise Duisburg und Saale-
Orla einen starken Riickgang, so dass bereits 2009 kein Neubau mehr zu verzeichnen ist.
Dementsprechend gibt es kaum Verdnderungen im Wohnungs- und Wohnfldchenbestand
in diesen Kreisen. Dagegen erhoht sich der Bestand im Kreis Freising um 12 bzw. 15%.
Die Wohnflichen je Wohnungen nehmen in allen Kreisen zu — das mehr oder weniger
starke Wachstum des verfligbaren Einkommens der privaten Haushalte fiihrt, im Vergleich
zu der Anzahl der Wohnungen, zu einer stirkeren Ausweitung der Wohnflichen. Als
Ergebnis der Verdnderung der Anzahl der Wohngebdude und der unterschiedlichen
Grundstiickfldchen ist die Verdnderung der GF-Fliche fiir Wohnen unterschiedlich stark.
Im LK Freising ist ein grofer Siedlungsdruck zu erwarten. Auch im Hochsauerlandkreis
zeigt sich, nach den ersten Ergebnissen, eine relativ grof3e Inanspruchnahme von Flachen
fiir Wohnen.

Tabelle 9: Entwicklung der Wohnungs- und Gebédudebestinde sowie
Wohnbauflidchen
Kreis Wohnungen \,i\r/]orgggf:f Wohngebaude GF-FIac:']nerf;Nohnen)

2005 | 2005-2012 2005 | 2005-2012 2005 | 2005-2012 2004 2004-2012

Osnabriick kfr. St. 82805 +1,0% 6638,3 +1,6% 29872 +2,0% 2092 +1,8%

Duisburg kir. St. 255200 +0,2%|  18061,4 +0,3% 78247 +0,4% 3466 +0,3%

Hochsauerlandkreis 121123 +33%| 11805,9 +4,2% 67785 +4,1% 4611 +4,0%

LK Freising 64827 +12,2% 6354,2 +15,0% 34857 +13,9% 1903 +20,5%

Saale-Orla-Kreis 44687 +0,2% 3600,5 +0,3% 24309 +0,4% 324 +0,9%

Quelle: StatBA (2006); Stat. Landesdmter, eigene Berechnungen.
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Die beschriebene unterschiedliche Entwicklung bei den GF-Fliachen spiegelt sich in der
zu erwartenden Entwicklung der iibrigen Flichennutzungen. Es ist zu erkennen, dass von
den Erholungsflichen noch wesentliche Impulse zur Verdnderung der Flichennutzung
ausgehen. Insbesondere in der Stadt Osnabriick und im Saale-Orla-Kreis ist das Wachstum
im Vergleich zu den GF-Flichen Wohnen {iberproportional hoch. Aufgrund des
unterschiedlichen Verhiltnisses zwischen Verkehrs- und Siedlungsflichen erscheinen die
relativen Verdnderungen der Stralenverkehrsflachen gering. Vor allem in den Landkreisen
werden die Verkehrsflichen jedoch stark zunehmen, im Hochsauerlandkreis und im LK
Freising betrdgt die absolute Zunahme jeweils iiber 100ha. Die Verkehrsflachen, die fiir
iiberortliche Stralen in Anspruch genommen werden sind hier relativ gesehen sehr gering.
Die erste Auswertung der Planungen ergibt fiir diese Kreise einen jihrlichen Betrag von
etwa einen Hektar. Im LK Saale-Orla dagegen hat der jéhrliche Betrag von etwa 0,8ha
einen grofleren Anteil an den etwa 27ha, die im Zeitraum bis 2012 fiir Stralen in Anspruch
genommen werden. Fiir die Stadtkreise wird auch der iiberwiegende Teil der neuen
Straflen fiir die ErschlieBung neuer Baugebiete berechnet. Die Landwirtschaftsfldche ergibt
sich aus der Verdnderung der Siedlungs- und Verkehrsfliche insgesamt. In den
Stadtkreisen zeigt sich die Flachenknappheit in einem relativ starken Riickgang der
Landwirtschaftsfliche bei einem geringen Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Tabelle 10: Entwicklung der iibrigen Flichennutzung
Krois Betriebsflache Erholungsflache St\r/:fgl:k\]/?;s,cggtz Landwirtschaftsflache

2004 | 2004-2012 2004 | 2004-2012 2004 | 2004-2012 2004 2004-2012

Osnabriick kir. St. 85 +2,2% 484 +4,0% 1153 +1,2% 3924 -2,9%

Duisburg kir. St. 333 +1,5% 1622 +0,4% 2515 +0,6% 4494 -1,4%

Hochsauerlandkreis 440 +7,8% 935 +3,9% 9820 +1,0% 61685 -1,2%

LK Freising 149 +9,2% 358 +19,8% 3112 +3,4% 54174 -1,6%

Saale-Orla-Kreis 90 +4,2% 326 +1,4% 3253 +0,8% 56538 -0,3%

Quelle: StatBA (2006); LDS NRW (2007); eigene Berechnungen.

5 WEITERE SCHRITTE

Die Arbeit mit dem Modell und der zugrunde liegenden Datenbasis sowie die
inhaltliche Diskussion mit den regionalen Akteuren und Institutionen sind bereits in
wichtige Verbesserungs- und Erweiterungsiiberlegungen gemiindet. Dazu gehoren
Verbesserungen in einzelnen Teilaspekten der vorgestellten Module jedoch auch
Erweiterungen, die Wirkungszusammenhidnge herstellen oder vervollstandigen.
Beispielhaft werden im Folgenden zwei Aspekte beleuchtet. In Kapitel 5.1 werden
Losungen zur Problematik der exogenen Bevolkerungsprognose diskutiert, wihrend in
Kapitel 5.2 der Umgang mit der Unvollstdndigkeit in der Statistik jedoch auch ihre
Chancen angesprochen werden. Anschlieend wird ein kleiner Ausblick auf den weiteren
Verlauf des Projektes gegeben.

5.1 BEVOLKERUNG UND BESCHAFTIGUNG
Wie bereits geschildert ist neben der wirtschaftlichen Entwicklung die

Bevolkerungssituation im Kreis entscheidend fiir die Flicheninanspruchnahme. Wiahrend
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im Modellzusammenhang von PANTA RHEI REGIO die Wirtschaftsentwicklung auf der
Ebene von Branchen endogen abgebildet wird und diese dann in die untergeordneten
Regionen tiibertragen wird, ist die demographische Entwicklung einer Region exogen
vorgegeben. Daraus folgt, dass wirtschaftliche Prosperitit auf eine zuriickgehende
Bevdlkerung treffen kann und umgekehrt. Daraus ergeben sich Inkonsistenzen auf
Kreisebene. Um solche Inkonsistenzen zu vermeiden miissen Wirtschaft, Beschiftigung
und Bevdlkerung in einem Modellzusammenhang gemeinsam betrachtet werden.

Die Auseinandersetzung mit regionalen Modellen in Deutschland hat gezeigt, dass viele
Ansitze implizit davon ausgehen, dass die Bevolkerungsentwicklung eine Ursache von
Entwicklungen auf dem regionalen Arbeitsmarkt ist (Ahlert et al. 2007). Zu- und
Abwanderungen werden z.T. trendméBig fortgeschrieben und ergeben mit der zu
erwartenden natiirlichen Bevolkerungsentwicklungen die Bevolkerungsentwicklung einer
Region. Schematisch kann der Wirkungszusammenhang wie folgendermallen dargestellt
werden.

Abbildung 14:  Wirkungskette 1
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Quelle: eigene Darstellung.

Ein wesentliches Ergebnis der Diskussion mit den Partnerkreisen und den iibrigen
Projektpartnern ist jedoch, dass Zu- und Abwanderung eine Folge der Perspektiven auf
regionalen Arbeitsméarkten sind. Ein Wachstum der Beschéftigten in einer Region geht
einher mit dem Zuzug von Personen oder sind nachwirkend Ausldser fiir weitere Zuziige.
Sind also Informationen zur zu erwartenden Entwicklung der regionalen Beschéftigung
vorhanden, sollten diese in die Erkldrung von Wanderungsbewegungen Eingang finden.
Dieser Wirkungszusammenhang kann folgendermalen dargestellt werden.

Abbildung 15:  Wirkungskette 2
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Quelle: eigene Darstellung.

Bevolkerung

Die intensive Kommunikation mit den Partnerkreisen und weiteren Beteiligten sowie
eigene Uberlegungen legen den Schluss nahe, dass zumindest auf der Kreisebene die
wirtschaftliche Entwicklung maBgeblichen Einfluss auf die Demographie nimmt und nicht
umgekehrt. Eine Untersuchung auf Ebene der Raumordnungsregionen in Deutschland
belegt den Zusammenhang zwischen der Beschéftigung in exportorientierten Branchen und
dem Wanderungssaldo (empirica 2005).

Bei der Bearbeitung des Modells PANTA RHEI REGIO ergibt sich daher die
Notwendigkeit die demographischen Vorausschitzungen der Bevdlkerung entsprechend
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der wirtschaftlichen Entwicklung anzupassen. Eine derartige Ergénzung der bisher exogen
vorgegebenen Bevolkerungsentwicklung muss folgende Aspekte berticksichtigen:

- Die Wirkungen der natiirlichen Bevolkerungsbewegungen sind fiir die
Prognose von entscheidender Bedeutung. Die Tendenzen, die durch das
differenzierte Modell des BBR abgebildet werden, miissen bestehen bleiben.

- Dies bedeutet auch, dass die prognostizierte Gesamtbevilkerung fiir
Deutschland nicht verdndert werden darf.

- Gewinne bzw. Verluste an Bevolkerung iiber die regionale BBR-Prognose
hinaus entstehen daher iiber Wanderungen (Zu- und Fortziige {iber
Kreisgrenzen). Zu beachten ist, dass diese in geeigneter Weise an die
Veranderung der Beschiftigtenzahlen gekoppelt werden.

- Die Wanderungen finden zeitverzogert statt, da anzunehmen ist, dass der
Effekt ,,.Bevolkerungsgewinn /-verlust durch Arbeitspldtze® nicht sofort wirkt.

Die Ableitung der Anzahl der Fort- und Zuziige bzw. des Wanderungssaldos aus der
Verdanderung der Beschéftigtenzahlen kann nun unterschiedlich erfolgen. Die
Zusammenhdnge konnen empirisch analysiert werden. Aus der regressionsanalytischen
Auswertung der historischen Regionaldaten kann ein Faktor ermittelt werden, der die
Anzahl der Personen widerspiegelt, die durch den Gewinn eines Arbeitsplatzes zu- oder
abwandert (vgl. empirica 2005). Inhaltlich sollte sich die Anzahl der zu- oder
abgewanderten Personen jedoch aus der durchschnittlichen Personenzahl und der
durchschnittlichen Verdienerzahl pro Haushalt ergeben.

Wanderungssaldo = (ABeschiftigte / @Verdienerzahl) * QPersonenzahl

Die genaue Ausgestaltung einer Modellierung muss schrittweise entwickelt und getestet
werden. Sie wird im Rahmen der Ubertragung der Modellierung auf alle Kreis in
Deutschland stattfinden.

5.2 GRUNDSTUCKSGROBEN FUR WOHNGEBAUDE

Die Ableitung der Fldcheninanspruchnahme aus den neu errichteten Wohngebduden
kann unterschiedlich erfolgen. Durch Annahmen zu GrundstiicksgroBen von einzelnen
Bautypen kann ein Neubedarf an Flichen abgeleitet werden. Eine solche Rechnung fiihrt
deutschlandweit ex-post zu einer guten Schitzung der Gebdude- und Freiflichen fiir
Wohnen (UBA 2006). Auf regionaler Ebene wiirde jedoch ignoriert, dass in einigen
Regionen neue Wohngebdude bereits im Innenbereich errichtet werden und neue
erschlossene Grundstiicke moglicherweise unterdurchschnittlich klein sind. Umgekehrt
gibt es Regionen, in denen GrundstiicksgroBen besonders grofl angesetzt werden. Eine
Alternative zur pauschalen Verwendung von GrundstiicksgroBen ist demnach, dass der
Neubau den tatsdchlich stattgefundenen Ausweitungen der Flache gegeniibergestellt wird.
In Tabelle 11 werden unterschiedliche Schitzungen verglichen. Schitzung 1 geht davon
aus, dass fiir alle Kreise die Grundstiickgro3e von neu errichteten EZFH zwischen 1997
und 2004 700m? betrdgt, fir MFH 900m?. Diese Werte entsprechen etwa den
deutschlandweiten Ergebnissen der Schitzung des Umweltbundesamtes (UBA 2006). In
Schitzung 2 werden diese Betridge fiir die beiden Stidte auf 500 bzw. 800m? gesenkt. Die
tatsdchliche Bodenflache ist die Verdanderung der GF-Flache ,,Wohnen* zwischen 1996
und 2004 (jeweils 31.12.).
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Tabelle 11: Unterschiedliche Grundstiickberechnungen
Schatzung| Schatzung Tat- Innenent- | Innenent- | Schatzung | Schatzung Tat-
Kreis 1 2 sachlich | wicklung 1| wicklung 2 1 2 séchlich
Bodenflédche in ha @ GrundstiickgréBe in m?

kreisfreie Stadt Osnabriick +124,9 +93,4 +81,0 35,2% 13,2% 731 546 474
kreisfreie Stadt Duisburg +321,8 +238,5 +53,3 83,5% 77,7% 725 537 120
Hochsauerlandkreis +401,2 +401,2 +288,4 28,1% 28,1% 718 718 516
Landkreis Freising +330,2 +330,2 +344,0 -4,2% -4,2% 722 722 752
Saale-Orla-Kreis +79,8 +79,8 +16,5 79,3% 79,3% 714 714 148

Quelle: StatBA (2006); LDS NRW (2007); eigene Berechnungen.

Die Abweichungen zwischen den Schétzungen lassen sich, unter der Annahme, dass die
Grundstiickgrofen jeweils realistisch sind, als ,,Innentwicklung® interpretieren. Die
durchschnittlichen Grundstiicksgroen, die sich aus der Flichenstatistik ergeben
(,,Tatsdchlich®) weichen stark von den angenommenen Werten (,,Schitzung 1 und 2%) ab.
Der Wert fiir Duisburg ldsst den Schluss zu, dass Fliachen im bereits als Wohnfldchen
erschlossenen Bereich genutzt wurden. Die hohen Abgidnge an Wohngebduden in diesem
Kreis unterstiitzen diese Annahmen. Der Wert fiir den Saale-Orla-Kreis wiederum ist nicht
mit denen der anderen Kreise vergleichbar, da hier ein (zu) geringer Anteil der GF-Flidchen
»Wohnen* und eine Schitzung der Entwicklung vorliegt. Wiirde man fiir diesen Kreis
einen konstanten Anteil von etwa 43% an der GF-Fliche annehmen so wiirde sich ein
Flichenzuwachs von 74ha statt 16,5ha ergeben. Dementsprechend wiirde die
Grundstiicksflache nicht 148 sondern 671m? betragen. Die einfache Schitzung fiir den LK
Freising kommt zu Werten, die unter denen der tatsédchlichen Inanspruchnahme liegen. Die
Grundstiicksgréfen sind hier zu gering angesetzt, erst bei 734m? fir EZFH kommt es zur
Ubereinstimmung der Werte (Innenentwicklung 0%).

Aus diesen Berechnungen lassen sich auch mogliche Erweiterungen fiir die
Modellierung ableiten. Moglich wire eine Berechnung der Bodenfldche fiir Wohnen
mithilfe beider Methoden, um die Ergebnisse zu vergleichen. Es wiirde sich ergeben, wie
viel Flacheninanspruchnahme ohne und mit Beriicksichtigung von Innenentwicklung
zustande kommen. Die Bodenfliche je Wohngebédude, die sich aus den Flachendaten
ergibt, konnte im Rahmen von Simulationsrechnungen, abhéngig von Preisen, verringert
werden.

5.3 AUSBLICK

Weitere Ansitze fiir eine Erweiterung der Modellierung wurden bereits diskutiert, sind
jedoch noch nicht dokumentiert. Neben den Interaktionen zwischen Kreisen, unter 4.2.1
angesprochen, ist die Beriicksichtigung von Kapazititsgrenzen bei Gewerbeflachen und
ihre Effekte auf die Beschéftigung ein Aspekt, der bereits zur Sprache kam. Ganz
entscheidend sind jedoch die Integration von Preismechanismen und andere Ansatzpunkte
zur Abbildung der Effekte von politischen MaBnahmen. Sie bilden die Grundlage fiir
konkrete Analysen der Perspektiven fiir das regionale Fliachenmanagement und fiir die
Nachhaltigkeitsziele bundesweit. Der Zusammenarbeit mit den regionalen Akteuren und
bundesweiten Institutionen kommt dabei fiir die schrittweise Vervollstindigung der
Modellierung eine besondere Bedeutung zu. Des Weiteren erfolgt die Riickmeldung zur
Statistik mit der Moglichkeit die Datenbasis zu verbessern und Handlungsfelder zu
identifizieren.
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