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1 

1 Einleitung und Fragestellung der Arbeit 

1.1 Problemstellung 

In der Bundesrepublik Deutschland besteht das Bestreben zur nachhaltigen 
wirtschaftlichen Entwicklung. Die Bundesregierung hat hierzu eine Nachhaltig-
keitsstrategie mit Zielen und Indikatoren definiert. (Bundesregierung 2002) Für 
die nachhaltige Flächennutzung besteht das Ziel der Reduktion der Flächen-
neuinanspruchnahme der Siedlungs- und Verkehrsfläche (SuV) auf 30 ha pro 
Tag bis zum Jahr 2020. Seitdem bekräftigt die Bundesregierung die Weiterver-
folgung des Ziels in den Koalitionsverhandlungen und fördert die Entwicklung 
neuer Erkenntnisse auf diesem Gebiet durch Forschungsvorhaben.  

Die Konzentration der Forschung zur Erreichung des Nachhaltigkeitsziels der 
Flächennutzung liegt auf den Instrumenten zur Flächenneuausweisung. (Bizer 
1996, Einig 2003, Krumm 2004, Bleher 2006, Schmalholz 2005, Bundesminis-
terium für Verkehr und Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung BBR 
2011, Bundesministerium für Verkehr 2012) Es werden die vorhandenen In-
strumente und deren mögliche Verschärfung untersucht, aber auch neue In-
strumente, die noch keinen Einsatz gefunden haben, aber mehr Effizienz mit 
niedrigsten volkswirtschaftlichen Opportunitätskosten bei Erreichung des Ziels 
versprechen. Alle Instrumente haben gemeinsam, dass es zu angebotsindu-
zierter Preiserhöhung kommt, sobald sie zur Reduktion der Flächenneuaus-
weisung eingesetzt werden und die betroffenen Akteure mit einer Anpas-
sungsstrategie reagieren.  

Die vorliegende Arbeit entstand im Rahmen des Forschungsvorhabens Desig-
noptionen und Implementation von Raumordnungsinstrumenten zur Flächen-
verbrauchsreduktion als Teil der Förderinitiative des Bundes REFINA. Das 
Forschungsvorhaben untersuchte umfassend die Raumordnungsinstrumente, 
die das Ziel der Flächenverbrauchsreduktion verfolgen. Die Untersuchung ging 
von der Überprüfung der Wirksamkeit der bestehenden Instrumente aus und 
überprüfte dann die Ausgestaltungsmöglichkeiten der mengensteuernden und 
marktbasierter Instrumente. Das Forschungsprojekt griff weiter als bisherige 
Projekte und untersuchte auch die Anpassungsstrategien der Akteure Kom-
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munen, private Haushalte und Unternehmen. Ein Teil der hier vorgestellten 
Ergebnisse zu Anpassungsmöglichkeiten der Unternehmen wurde somit be-
reits im Endbericht des Projektes veröffentlicht. (Bizer et al. 2011) 

1.2 Fragestellung und Aufbau der Arbeit 

Das Ziel der Arbeit ist es herauszufinden, wie Unternehmen ihre Gewerbe-
flächen nutzen, deren zukünftige Nutzung planen und welche Steuerungs-
impulse sie zu einer nachhaltigen Flächeninanspruchnahme anreizen können. 
Dafür ist nicht nur die theoretische Entscheidungssituation zu entwickeln, son-
dern vor allem empirisch zu klären, welche Merkmale Flächennutzungs-
entscheidungen aufweisen.  

Steuerungstheoretisch ordnet sich die Arbeit damit in die Institutionsanalyse 
(Bizer et al. 2002, Gubaydullina und Bizer 2007) ein, in der es um den Ab-
gleich der verlangten Zielbeiträge spezifischer Akteure und die empirisch zu 
überprüfenden, tatsächlichen Beiträge geht. Liegen die tatsächlichen Ziel-
beiträge unter den verlangten, so ist nach Steuerungsimpulsen zu fragen, die 
diese Lücke schließen können. Eines der Instrumente, das besondere Auf-
merksamkeit erhalten hat, sind die handelbaren Flächenausweisungsrechte. 
(Bizer et al. 2012a)  

Die Arbeit beginnt mit der Herleitung der Definition der nachhaltigen Flächen-
nutzung von Unternehmen und der Benennung der Akteure, die am Prozess 
der Flächennutzung beteiligt sind. Dabei ist wichtig, bereits zu Anfang auch 
den jeweiligen Beitrag der Akteure zur nachhaltigen Flächennutzung anzuge-
ben. Da das definierte Ziel der nachhaltigen Flächennutzung zehn Jahre alt ist, 
ist der nächste Schritt, die aktuelle Situation in Zahlen anzuschauen, um den 
Fortschritt beurteilen zu können. Auch hier liegt der Schwerpunkt auf Gewer-
beflächen. Das zweite Kapitel schließt mit einer Zusammenfassung.  

Das dritte Kapitel betrachtet folgende drei Punkte in der Theorie: Zu einer 
nachhaltigen Flächennutzung gehört die Reduktion der neu in Anspruch ge-
nommenen Fläche. Bisher geht allerdings die Neuinanspruchnahme der Flä-
che mit dem Wirtschaftswachstum einher. Soll die Flächenneu-
inanspruchnahme reduziert werden, muss daher eine Entkoppelung vom Wirt-
schaftswachstum stattfinden. Als Erstes wird somit dargestellt, wie die Ent-
koppelung in der Literatur diskutiert wird. Auch wenn die Entkoppelung ohne 
oder mit geringen Einbußen des Wirtschaftswachstums zu schaffen ist, so ist 
eine Veränderung der Flächeninanspruchnahme auf der Mikroebene nicht zu 
vermeiden. Die Befürchtung der Kommunen ist, dass Unternehmen in andere 
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Gemeinden und ggf. sogar ins Ausland abwandern, wenn sie daran gehindert 
werden, ausreichend Gewerbeflächen auszuweisen. Daher wird im zweiten 
Abschnitt des dritten Kapitels die Theorie der Mobilität und der Standortfakto-
ren diskutiert. In der Tat müssen sich die Unternehmen bei einer Flächenver-
knappung anpassen. So wird im letzten Schritt diskutiert, wann und in welcher 
Weise diese Anpassung möglich ist. Das Kapitel schließt mit einer Zusammen-
fassung und der Herleitung von Hypothesen für eine empirische Überprüfung. 

Kapitel vier stellt die empirischen Befunde zu den Hypothesen dar. Die empiri-
schen Befunde beruhen auf einer schriftlichen Umfrage, die im Jahr 2009 bei 
7.443 Unternehmen in vier Regionen in Deutschland durchgeführt wurde. Die 
schriftliche Befragung hatte die Erfragung der Anpassungsmöglichkeiten der 
Unternehmen zum Ziel. Die vier wirtschaftlich unterschiedlichen Regionen sind 
der Regierungsbezirk Düsseldorf, die Regionen Hannover und Mittelhessen 
sowie die Planungsregion Südwestthüringen, mit denen im Rahmen des oben 
genannten Projektes auch zu anderen Forschungsfragen gearbeitet wurde. 
Die Auswahlkriterien waren daher die Struktur der Region und deren Instru-
mente zur Flächenausweisung. In dieser Arbeit werden die Regionen zuerst 
deskriptiv beschrieben, wodurch die regionalen Unterschiede deutlich werden. 
Anschließend werden eine Faktorenanalyse zur Gruppierung der Standortfak-
toren und eine Clusteranalyse zur Identifizierung von Unternehmensgruppen 
mit spezifischen Flächenfaktoren durchgeführt. Zum Schluss werden die an-
gegebenen Anpassungsmöglichkeiten der Unternehmen je Cluster betrachtet. 

Das fünfte Kapitel beschäftigt sich mit den wirtschaftspolitischen Implikationen 
einer nachhaltigen Gewerbeflächennutzung. Das Kapitel zeigt zuerst die Be-
deutung der Grundstückskosten für die unternehmerischen Immobilien. Es 
wird deutlich, wie hoch die Grundstückskosten je nach Immobilienart sein kön-
nen und wie sich die Anteile der Grundstückskosten an den Gesamtkosten 
nach Regionen unterscheiden. Hierdurch wird der Umfang der Anpassungen 
deutlich. Hiernach kommt die Diskussion der Handlungsmöglichkeiten und -
wahrscheinlichkeiten der Hauptakteure – Kommunen und Unternehmen – bei 
der Flächennutzung, die zu einer Anpassung führen können, so dass die Ak-
teursgruppen ihren Beitrag zur nachhaltigen Flächennutzung leisten. Gleich-
zeitig werden zu den Handlungsmöglichkeiten auch die wirtschaftspolitischen 
Implikationen diskutiert. Für die Kommunen werden Flächeninstrumente disku-
tiert. Da die raumplanerischen Instrumente in der Vergangenheit wenig Wir-
kung zeigten, werden ökonomische Instrumente und insbesondere die han-
delbaren Flächenausweisungszertifikate dargestellt. Für die Unternehmen wird 
gezeigt, welche Instrumente für sie zur Anpassung zur Verfügung stehen und 
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welche wirtschaftspolitischen Steuerungsimpulse sie zur Umsetzung benöti-
gen. Die Arbeit endet mit einer Zusammenfassung der Ergebnisse.  

 



 

5 

2 Nachhaltige Gewerbeflächennutzung  

Dieses Kapitel beschäftigt sich der nachhaltigen Gewerbeflächennutzung, d. h. 
der Nutzung von Flächen zu Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungszwecken 
durch Unternehmen. Zu diesem Zweck erfolgt zuerst die Begriffsklärung der 
nachhaltigen Gewerbeflächennutzung, die sich Schritt für Schritt aus der all-
gemeinen Definition von Nachhaltigkeit herleitet (Abschnitt 2.1). Bei der Ge-
werbeflächennutzung sind die Unternehmen das letzte Glied in der Beanspru-
chungskette, wie im Weiteren gezeigt wird. Die einzelnen Akteure, ihre Motiva-
tion zur Flächennutzung und möglicher Beitrag zu einer nachhaltigen Flächen-
nutzung diskutiert ausführlich Abschnitt 2.2. Danach folgt in Abschnitt 2.3 ein 
Überblick über die Entwicklung der Flächennutzung seit 1992. Im Einzelnen 
adressiert der Überblick die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfläche, das 
Verhältnis zwischen Bruttoinlandsprodukt und Siedlungs- und Verkehrsfläche 
und schließlich die Zunahme und die Intensität der Flächennutzung in den ein-
zelnen Wirtschaftsbereichen. Das Kapitel schließt mit einer Zusammen-
fassung.  

2.1 Nachhaltige Flächennutzung und nachhaltige  
Gewerbeflächennutzung 

Der Begriff der nachhaltigen Flächennutzung wird in der Literatur oft verwen-
det, jedoch nicht genau definiert. (Bündgen et al. 2000, Steinebach 1996, 
Bündgen und Schlegel 2004) Auf die Besonderheiten der gewerblichen Flä-
chennutzung in Bezug auf Nachhaltigkeitsdefinition wird meist gar nicht einge-
gangen. (Schäfer et al. 2002, Statistisches Bundesamt 2004) Ziel dieses Ab-
schnitts ist es, eine Arbeitsdefinition des Begriffs der nachhaltigen Gewerbe-
flächennutzung für die vorliegende Arbeit herzuleiten.  

Ausgangspunkt der Herleitung ist der Begriff Nachhaltigkeit. Den Begriff Nach-
haltigkeit wurde stark durch die politische Diskussion auf nationaler und inter-
nationaler Ebene geprägt. Auf diese Diskussion bezieht sich oftmals vor allem 
die angewandte Forschung. So auch zum Beispiel alle Forschungsvorhaben 
rund um die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung. (Lemken et al. 
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2008, Jörissen et al. 2005, Kaiser 2007, Jakubowski 2005, Reidenbach et al. 
2007)  

Der Ursprung des heutigen Begriffs Nachhaltigkeit findet sich in der Forstwirt-
schaft. Bereits zu Beginn des 18. Jahrhunderts bezeichnete dieser eine 
Selbsterhaltungsnorm des Forstwesens: Aus einem Wald durfte nicht mehr 
Holz herausgeschlagen werden als nachwächst, um seinen Bestand nicht zu 
gefährden. (Hartig 1804) Die moderne Diskussion zur Nachhaltigkeit startete 
dann mit der Veröffentlichung der von der norwegischen Premierministerin Gro 
Harlem Brundtland geleiteten Weltkommission für Umwelt und Entwicklung im 
Jahre 1987, dem so genannten Brundtland-Report „Our Common Future“, und 
des darin formulierten Leitbildes der nachhaltigen Entwicklung. Der Bericht 
definiert das Konzept der nachhaltigen Entwicklung folgendermaßen: „Nach-
haltige Entwicklung ist Entwicklung, die die Bedürfnisse der Gegenwart befrie-
digt, ohne zu riskieren, dass künftige Generationen ihre eigenen Bedürfnisse 
nicht befriedigen können.“ (Hauff 1987, S. 46) Der Brundtland-Bericht schuf 
die bisher nicht vorhandene politische Verknüpfung von Ökologie mit Wirt-
schaft und Sozialem und definierte somit die drei Säulen der Nachhaltigkeit. 

Seitdem hat die politische Diskussion und die praktische Umsetzung Fort-
schritte gemacht, einige Beispiele sind: die lokale Agenda zu Nachhaltigkeit, 
nationale Nachhaltigkeitsstrategien, der Nachhaltigkeitskodex für Unterneh-
men und periodische Nachhaltigkeitsberichte der Unternehmen, Standard-
definitionen durch ISO 26000 und Global Compact sowie die Global Develop-
ment Goals.  

Eine allgemeingültige Definition von Nachhaltigkeit1 gibt es bis heute nicht und 
die Umsetzungen von Nachhaltigkeit zeigen, dass der Begriff nach eigenem 
Ermessen interpretiert wird. Aufgrund der Komplexität des Konzeptes der 
nachhaltigen Entwicklung und dessen Relevanz auf allen Ebenen – der inter-
nationalen, nationalen, regionalen und lokalen Ebene sowie auf Politik-, Ge-
sellschafts- und Unternehmensebene – ist es notwendig, statt einer allgemein 
geltenden Definition für jedes konkrete Aktionsfeld eine individuelle Definition 
zu entwickeln.  

Auf nationaler Ebene fließt das das Leitbild der nachhaltigen Entwicklung oft in 
nationale Strategien ein. So hat die Bundesregierung im Jahr 2001 einen Rat 
für Nachhaltige Entwicklung ins Leben gerufen und 2002 eine „Strategie zur 

                                                 
1  Überblick über die deutsche Diskussion über die Definition von Nachhaltigkeit durch ver-

schiedene Experten, Kommissionen etc. sind im „Nachhaltigkeits-Lexikon“ der Aachener 
Stiftung Kathy Beys http://www.nachhaltigkeit.info/artikel/definitionen_1382.htm zu finden. 


