22.03.2012

Tischvorlage

zu TOP 3/ 46.PA am 22.03.2012

Aktueller Sachstand zur
Bedarfsberechnungsmethode

hier: weitere Vorgehensweise im Regional-
planfortschreibungsprozess
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1. Sachstand und weiteres Vorgehen zur Bedarfsberechnung

Die Abstimmung des landesweit einheitlichen Bedarfsgutachtens fir Wohnen und Gewerbe nimmt
mehr Zeit in Anspruch als zunéchst geplant. Urspringlich war die Vorlage einer im Land abge-
stimmten Methode fir Ende 2011 vorgesehen. Aktuell fehlen beispielsweise noch die
Stellungnahmen der kommunalen Spitzenverb&nde. Der Regionalplanungsbehérde Duisseldorf
liegt deshalb auch heute noch kein abschlieBendes Ergebnis vor. Der Diskussionssachstand wird
am 22.03.2012 sowohl dem Planungsausschuss als auch allen Kommunen in einer zusétzlichen
Veranstaltung durch den Gutachter Herrn Prof. Vallée, Institut fir Stadtbauwesen und Stadtverkehr
der RWTH Aachen (ISB), vorgestellt. In der landesweiten Diskussion hat die Staatskanzlei
vorgeschlagen, bis Juni 2012 einen Probelauf fir die Planungsregion Dulsseldorf durchzufihren,
bei dem die Anwendung der bisher entwickelten Methoden getestet und praxisnah modifiziert
werden soll. Die gutachterliche Begleitung und Evaluierung erfolgt durch das ISB unter der Leitung
von Prof. Vallée in Zusammenarbeit mit der Regionalplanungsbehérde Disseldorf sowie der
Staatskanzlei. AbschlieBende und gemeindescharfe Werte beider Methoden werden
voraussichtlich im Sommer 2012 vorliegen. Diese Verzdgerung wird aufgrund der anberaumten
Kommunalgesprache und den damit verbundenen kommunalen Diskussionsprozessen von den
meisten beteiligten Akteuren als kritisch gesehen. Um diese Verzdégerung zu vermeiden, soll nun
entsprechend des Arbeitsentwurfes der Leitlinien ein alternativer Weg begangen werden, der
zunachst eine Diskussionsgrundlage liefert.

Der Alternativweg flr die Berechnung der Gewerbeflachenbedarfe bis Sommer 2012 beruht geman
dem Entwurf zu den Leitlinien auf der aktuellen Vorgehensweise der Regionalplanung Disseldorf.
Dabei handelt es sich um die Handlungsspielraummethode: Hier werden die gewerblichen Bedarfe
Uber eine Trendfortschreibung der Inanspruchnahmen der vergangenen 10 Jahre (abzgl.
Brachflachenabschlag) ermittelt. Es erfolgt ein qualitativer Abgleich durch die Betrachtung
vergleichbar strukturierter Staddte und Gemeinden.

Bei der Ermittlung des Bedarfs an Wohnbauflachen kann die Handlungsspielraummethode nicht
angewendet werden, weil demographiebedingt ein wesentlich geringerer Bedarf fir die Zukunft
absehbar ist, als es in den letzten 15 Jahren der Fall war. Hier schlagt die Regionalplanungs-
behdrde anhand bestehender Bevdlkerungs- und Haushaltsvorausberechnungen von IT.NRW und
der aktuellen BBSR-Raumordnungsprognose sowie auf Basis der verfligbaren Flachen- und
Baustatistiken eine pragmatische Anndherung an einen Bedarfswert vor. Von dem ermittelten
srechnerischen“ Bedarf fir neue Siedlungsbereiche, Wohnbau- bzw. Gewerbeflachen werden in
einem nachsten Schritt die bestehenden Reserven fiir eine Siedlungsentwicklung abgezogen.
Diese Reserven werden im Siedlungsmonitoring erfasst, welches derzeit im 3-Jahres-Turnus in der
Planungsregion Disseldorf fortgeschrieben wird. Momentan sind es noch wenige Kommunen, die
das Monitoring noch nicht eingepflegt haben. Die Regionalplanungsbehérde priift gerade die
Ergebnisse; auch hier sind die in dieser Vorlage aufgefihrten Zahlen vorlaufig.

Zudem wird das IT-NRW voraussichtlich im Frihjahr eine neue Bevdlkerungs- und

Haushaltsvorausberechnung vorlegen, so dass das durch Prof. Vallée entwickelte Modell auf
aktuellen Zahlen angewendet werden kann.
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Deshalb sind alle im Folgenden genannten Zahlen reine Orientierungswerte, die in erster Linie
als Diskussionsgrundlage f(ir die von April bis Juni 2012 im Zuge der Regionalplanfortschreibung
stattfindenden Kommunalgespréache dienen.

2. Berechnung des Bedarfs an Wohnflache

Vorgehen bis Sommer 2012 — Erstellung einer Diskussionsgrundlage

Fir die Kommunalgesprache soll die Berechnung des Wohnflachenbedarfs der Stadte und
Gemeinden durch einen gemittelten Abgleich verschiedener Vorausberechnungsmethoden auf der
Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte erfolgen. Hierzu werden vier bekannte Anséatze

herangezogen:

» Bisheriger Vorschlag ISB (Prof. Vallée): Er stellt ein modifiziertes Komponentenmodell dar. Das
so genannte Komponentenmodell ist schon oft modifiziert worden und wird von anderen
Planungsbehdrden wie Minster oder Arnsberg bevorzugt angewendet. Vielfaltige Methoden-
grinde fOhrten bei der letzten Regionalneuaufstellung (GEP 99) dazu, hiervon Abstand zu
nehmen und &hnlich wie Gewerbe auf die sogenannte Handlungsspielraummethode zu setzen.

» Handlungsspielraummethode (HSP): Die HSP schreibt die Bautatigkeit der letzten Jahre weiter
fort. Bei den aktuell reichlich vorhandenen Baumdglichkeiten beschreibt die aktuelle
Bautatigkeit auch gut die Nachfrageseite. Das Problem der HSP besteht darin, dass keine
demographischen Aspekte berlicksichtigt werden.

= BBSR-Wohnungsmarktprognose: Die Bedarfsprognose, die auf der Raumordnungsprognose
aufsetzt und alle drei bis finf Jahre neu erstellt wird, geht von der demographiebedingten
Haushaltsentwicklung in Teilregionen aus und modelliert in der Berechnung auch immer die
Nachfrageseite mit. Die Regionalplanungsbehérde hat diesen Ansatz in der regionalen
Perspektive bisher immer als Referenzrahmen herangezogen (vgl. Siedlungsmonitoring 2006 &
2009).

» Empirica-Gutachten ,Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den
Wohnungsmarkten in NRW bis 2030“: Das Gutachten prognostiziert nach Aussagen der
Autoren nicht den Bedarf (wie es die ,klassische® Wohnungsbedarfsprognose getan hat),
sondern die Nachfrage. Dazu verfolgt empirica einen neuen Ansatz und berechnet separat zwei
Komponenten der zuklinftigen Nachfrage: die demografisch bedingte Neubaunachfrage
(klassischer Ansatz) und als methodische Neuerung die qualitativ bedingten Neubaunachfrage.
(Vgl. Vortrag Herr Daams im PAzu TOP2 / 46. PA am 22.03.2012)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Werte aus den verschiedenen Modellen jeweils fir einen

Planungszeitraum von 20 Jahren berechnet, wobei die letzte Spalte die Mittelwerte abbildet, also
den Wert, der in den nachsten Monaten als Diskussionsgrundlage dienen soll.
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Vorbehaltliche Mittelwertbildung fiir Gemeindegesprache (vgl. Vortrag von Herrn Vallée):

ISB Empirica
Gutachten' HSP BBSR  Gutachten Q=
Kleve, Kreis 15300 WE
Mettmann, Kreis 17000 WE
Rhein-Kreis Neuss 17600 WE
Viersen, Kreis 10700 WE
Diisseldorf, krfr. Stadt 26600 WE
Krefeld, krfr. Stadt 5800 WE
Ménchengladbach krfr.Stadt 6700 WE
Remscheid, krfr. Stadt 1700 WE
Solingen, krfr. Stadt 4000 WE
Wuppertal, krfr. Stadt 7900 WE
Planungsregion 143493 116460 91489 | 102600* | 113300 WE

In den Kreisen und kreisfreien Stadten kommen die Vorausberechnungen zu einem unter-
schiedlichen Bild. Vor dem Hintergrund verschiedener Modellannahmen starkt das eine Modell den
einen Typus Kommune, wahrend eine andere Methode wieder starker den anderen Typus
Kommune beférdert. Die arithmetische Mittelbildung nivelliert die Methodenunterschiede.

Verteilung des Bedarfs auf die Kommunen

Um die ermittelten Werte auf die Region nach einem raumordnerisch sinnvollen MaBstab zu
verteilen, soll der Gesamtbedarf nach vier Kriterien (gleich gewichtet) eine Zuordnung erhalten:

» Zentraloriliche Gliederung (regionale Betrachtung)

» Einwohneranteil einer Gemeinde an der Gesamtbevélkerung eines Kreises

= Tats&chliche Baufertigstellungsanteil am Kreis

» Arbeitsplatzdichte Verhaltnis zum Kreis

Dieser Zuordnungsvorschlag ist ein zusammenfassendes Ergebnis aus den Diskussionen an den
Runden Tischen zur Siedlungsstruktur. Erst einmal sollen alle Stadte und Gemeinden fiir Ihren
Eigenbedarf eine bestimmte Menge des ermittelten Bedarfes in jedem Fall erhalten, auch wenn Sie
durch vorausgesagte Wanderungsverluste gar keinen Bedarf mehr hatten (Einwohneranteil am
Kreis). Zum zweiten sollten die Stadte und Gemeinden die viel Infrastruktur vorhalten auch
entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten fir die Wohnungsversorgung erhalten (Zentrale Orte).
Zum dritten sollten kurzfristige Wanderungsgewinne nicht bei den Gemeinden 1:1 fortgeschrieben
werden, andererseits sollten Gemeinde und Stadte, die scheinbar attraktiver sind als andere Stadte
durchaus weiterhin genug Spielraum fir Zuwanderung haben (Baufertigstellung). Zum vierten
sollen anteilig an dem Arbeitsplatzanteil im Kreis die Wohnbaubedarfe zugeordnet werden.

! Diese Werte basieren auf der Bevdlkerungsvorausberechnung 2008 incl. Wanderung von IT-NRW
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Diese gemeindescharfen Werte, die in dieser Vorlage nicht auftauchen, werden dann den
Reserven der Gemeinden und Stadten gegenibergestellt.

Vergleich der vorbehaltlichen Bedarfe mit den Reserven aus dem Monitoring 2012

vorbehaltlicher vorbehaltliche
Bedarfswert® in WE Reserven in WE
Kleve, Kreis 13200 16800
Mettmann, Kreis 17400 15400
Rhein-Kreis Neuss 17000 17200
Viersen, Kreis 10400 15300
Diisseldorf, krfr. Stadt 25400 13500
Krefeld, krfr. Stadt 6500 8200
Moénchengladbach, krfr. Stadt 7400 9800
Remscheid, krfr. Stadt 2300 2400
Solingen, krfr. Stadt 4500 9400
Wuppertal, krfr. Stadt 9200 4700
Planungsregion 113300 112500

Vorausgesetzt, die Werte stellen sich bei den weiteren Prifschritten als richtig und plausibel
heraus, kann aus dieser Gegeniiberstellung abgeleitet werden, dass es in manchen Stadten und
Kreisen einen Bedarf an zusétzlichen Siedlungsbereichsdarstellungen gibt. Auch wenn in einigen
Kreisen wie bspw. Viersen die Reserven deutlich Gber dem Bedarf liegen, kann das im Einzelfall
bedeuten, dass einzelne Gemeinden noch einen Bedarf haben. Das Gros der Gemeinden in
Viersen wird aber wahrscheinlich gentigende Reserven bieten; aber auch dort kénnen durch
Flachentausche neue Entwicklungsabsichten in die Regionalplanfortschreibung mit eingebracht
werden.

Ubermittlung der gemeindescharfen Werte zu den Kommunalgespriche

In Abstimmung mit der kommunalen Inforunde sollen vor den Kommunalgespréachen die
gemeindescharfen Erkenntnisse den Gemeinden Ubersandt werden. Zuvor missen jedoch die
Siedlungsmonitoringdaten, die auf der einen Seite der Bilanzierung stehen, validiert werden.

2 Dieser Bedarfswert ist auf 20 Jahre ausgelegt.
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3. Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs

Vorgehen bis Sommer 2012 — Erstellung einer Diskussionsgrundlage

Fir die Kommunalgesprache erfolgt die Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadte und
Gemeinden gem&B dem Arbeitsentwurf zu den Leitlinien mittels der sogenannten
Handlungsspielraummethode. Diese Methode hat die Regionalplanungsbehérde Disseldorf bereits
in den letzten Jahren schon angewendet. Basis hierfiir bilden die durchschnittlichen
Inanspruchnahmen an Gewerbeflachen in den Stadten und Gemeinden der vergangenen zehn
Jahre. Diese werden im aktuell laufenden Siedlungsmonitoring 2012 ermittelt und zunachst auf ihre
Plausibilitdt Oberprift sowie mit den Inanspruchnahmen ahnlich strukturierter Gemeinden
verglichen. Der Handlungsspielraum ergibt sich aus der durchschnittlichen Inanspruchnahme
multipliziert mit der Anzahl der Jahre des Planungszeitraums abzlglich eines
Brachflachenabschlags von 25 Prozent (siehe unten). Durch den Brachflachenabschlag werden
mogliche Entwicklungspotenziale durch Stilllegungen und Verlagerungen beriicksichtigt. Als
Planungszeitraum werden fiir die Fortschreibung des Regionalplans 20 Jahre angesetzt, um eine
ausreichende Flexibilitdt gewahrleisten zu kénnen. AnschlieBend wird dieser Wert den Reserven,
die ebenfalls im Siedlungsmonitoring erfasst werden, gegentiber gestellt.

Der Bedarf an neuen Gewerbeflachen ergibt sich, indem vom errechneten Handlungsspielraum die
Reserven abgezogen werden. Bei den Reserven wird auch einkalkuliert, inwiefern die
angegebenen Flachen flir eine kurz- bis mittelfristige Realisierung zur Verfligung stehen, oder ob
es sich um langfristige Reserven beziehungsweise nicht verfligbare Flachen handelt. Dieses
Ergebnis wird den Stadten und Gemeinden vor den Kommunalgesprachen bekannt gegeben und
bildet als Orientierungswert die Diskussionsgrundlage fur die Gesprache.

Berechnung des Handlungsspielraums:
1. @-lnanspruchnahme der letzten 10 Jahre
2. Sondersituation klaren
« Datenqualitét prufen
* wenn ,AusreiBer-Jahre®, Trend in gesamter Region erkennbar?
3. Planungszeitraum ansetzen (z.B. FNP 15 Jahre, Regionalplanfortschreibung 20 Jahre)
4. Brachflachenabzug (25 %)
Handlungsspielraum

Berechnung des neuen Gewerbeflachenbedarfs:
Bedarf = Handlungsspielraum - Gewerbeflachenpotenzial (Reserven)
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Vergleich der Handlungsspielraummethode mit GIFPRO
Die folgende Tabelle zeigt den Bedarf der kreisfreien St&dte und Kreise der Planungsregion nach
der Handlungsspielraummethode im Vergleich zu den Bedarfszahlen nach der GIFPRO-Methode:

Kreise/kreisfr. Stadte Bedarf HSRin  Bedarf GIFPRO in Reserven in ha
ha (20 Jahre, ha (20 Jahre) (vorbeh.)
2009/2012)

Kleve, Kreis 135

Viersen, Kreis 224 153 443

Rhein-Kreis Neuss 148 248 496

Mettmann, Kreis 383 358 371

Remscheid, krfr. Stadt 78

Solingen, krfr. Stadt 78

Wuppertal, krfr. Stadt 104 202 132

Krefeld, krfr. Stadt 159

Monchengladbach, krfr. Stadt 30 134 226

Diisseldorf, krfr. Stadt 534

insgesamt 1880 2082 2657

Da zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Vorlage noch nicht alle Stadte und Gemeinden das
Siedlungsmonitoring 2012 abgeschlossen hatten, wurden bei diesen — um zumindest einen
Orientierungswert zu erhalten — die Zahlen des Siedlungsmonitorings 2009 verwendet (in der
Tabelle in grauer Schrift). Bei den Zahlen des Siedlungsmonitorings 2012 handelt es sich um noch
nicht abschlieBend Uberprifte, also vorlaufige Werte.

Insgesamt besteht nach der Handlungsspielraummethode in der Planungsregion ein
Gewerbeflachenbedarf von 1.880 Hektar fiir einen Zeitraum von 20 Jahren, nach der GIFPRO-
Methode betrégt der Bedarf 2082 Hektar. Somit weichen die mit der Handlungsspielraummethode
ermittelten Werte nicht wesentlich von den GIFPRO-Werten ab. Diesen Bedarfswerten stehen
2.657 Hektar Reserveflachen fiir die nachsten 20 Jahre gegenuber. Damit bleibt festzuhalten, dass
— sofern die noch fehlenden Werte aus dem Siedlungsmonitoring 2012 eine &hnliche Tendenz
aufweisen wie die Werte von 2009 — der Bedarf fir die gesamte Planungsregion sowohl bei der
Handlungsspielraummethode als auch bei der GIFPRO-Methode mit den vorhandenen Reserven
gedeckt werden kdnnte.

Unterschiede in den Teilregionen ergeben sich hinsichtlich der Bedarfe in den gréBeren Stadten
und den eher landlich gepragten Bereichen. Wahrend nach Handlungsspielraummethode ein
verhéltnisméaBig hoher Bedarf in den landlichen Regionen besteht (zum Beispiel im Kreis Viersen),
weist die GIFPRO-Methode vor allem fiir die Bergischen Stadte, Ménchengladbach und Disseldorf
héhere Zahlen aus. Dies hangt unter anderem auch damit zusammen, dass die GIFPRO-Methode
auf der Anzahl der Beschéftigten fuBt, die in den Stadten héher ist. Die Tabelle zeigt auch, dass
vor allem bei den Bergischen Stadten ein Flachenengpass und damit Handlungsbedarf besteht.
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Vorgehen ab Sommer 2012

Von der Kreis- zur Gemeindeebene

Im Zuge der oben genannten Evaluierung der GIFPRO-Methode am Beispiel der Planungsregion
Dusseldorf wird es auch darum gehen, die bisher nur auf Kreisebene vorhandenen Bedarfswerte
auf Gemeindeebene herunterzubrechen. Hierflr bieten sich verschiedene Mdéglichkeiten an. So
kénnen beispielsweise die Einwohnerzahlen herangezogen werden. Dabei besteht allerdings die
Gefahr, dass Gewerbegebiete nur aufgrund hoher Einwohnerzahlen an ungeeigneten Stellen
entstehen. Eine weitere Mdglichkeit stellen die Beschaftigtenzahlen dar. Da diese jedoch nicht
landesweit gemeindescharf vorliegen und zudem nach Einfliihrung einer anderen Systematik der
Wirtschaftszweige im Jahr 2008 die Zuordnung zu den entsprechenden Wirtschaftszweigen
oftmals schwierig ist, erscheinen auch diese eher ungeeignet fir die Berechnung. Der fir die
Umrechnung am ehesten in Frage kommende Eingangswert ist aus Sicht der
Regionalplanungsbehérde die Arbeitsplatzdichte, also das Verhaltnis von
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen pro Einwohner im erwerbsfahigen Alter (15-65 Jahre)
multipliziert mit 1.000. Mit dieser wéare es auch in gewissem Rahmen mdglich, die unterschiedliche
Zentralitdt der Stéddte und Gemeinden mit abzubilden. Wie die Umrechnung genau erfolgt und
welche Parameter letztendlich herangezogen werden, steht allerdings noch nicht fest.

Vorschlag fir die Bedarfsberechnung ab Sommer 2012

Bis zur Einflhrung des landesweit einheitlichen Siedlungsmonitorings, welches das GIFPRO-
Modell ergénzen soll, stellt nach Auffassung der Regionalplanungsbehérde zunéachst die Bildung
eines Mittelwertes der Ergebnisse der GIFPRO- und der Handlungsspielraummethode eine
sinnvolle Methode fiir die Berechnung der Flachendarstellungen im kiinftigen Regionalplan dar. So
kénnten unterschiedliche Parameter (Gewerbeflachen beanspruchende Beschéftigte bei GIFPRO,
Trendfortschreibung der Inanspruchnahmen bei der Handlungsspielraummethode) in die
Flachendarstellung einflieBen und damit einen méglichst realititsnahen Bedarf abbilden.

Darlber hinaus sollten Sonderbedarfe fir vier bis funf Uberregional bedeutsame Standorte fur
emittierendes flachenintensives Gewerbe hinzugerechnet werden. Diese Standorte werden auch
im Arbeitsentwurf der Leitlinien thematisiert (Kapitel 1.4.2). Sie sollen als Vorranggebiete groBen
Industrie- und Logistikbetrieben mit einer MindestgroBe von zehn Hektar je Einzelbetrieb Platz
bieten, sehr gut angebunden sein und interkommunal entwickelt werden.

Weitere ,Sonderzuschlage” sind fur interkommunale Gewerbegebiete denkbar, bei denen durch
eine gemeinsame Planung und Vermarktung der Flachen durch die beteiligten Kommunen
Flachenengpésse in den einzelnen Gemeinden aufgefangen werden kénnen.

Ubermittlung der gemeindescharfen Werte zu den Kommunalgespriche

In Abstimmung mit der kommunalen Inforunde sollen vor den Kommunalgesprachen die
gemeindescharfen Ergebnisse, die sich nach Handlungsspielraummethode ergeben und die in
dieser Vorlage nicht auftauchen, den Gemeinden zusammen mit den kreisweiten GIFPRO-
Bedarfszahlen (bersandt werden. Fir die Berechnung der Gemeindezahlen mittels
Handlungsspielraummethode missen jedoch zunachst die Daten des Siedlungsmonitorings 2012
validiert werden. Diese Bedarfe werden dann den vorhandenen Reserven gegentiibergestellt.

57802/2012 - Version: 9 8/8



