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Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

1. EINFUHRUNG

1.1 Problemstellung und Anlass

Die Regionalplanung in Nordrhein-Westfalen (und Hessen) nimmt im Unterschied zu
den meisten anderen Flachenlandern im Bereich der Siedlungsentwicklung positiv
allokative Festlegungen vor. Damit werden sog. ,,Allgemeine Siedlungsbereiche*
(ASB) sowie ,,Gewerblich-industrielle Bereiche* (GIB) festgelegt, innerhalb derer die
Stadte und Gemeinden bei Uberschreiten einer Schwelle der Raumbedeutsamkeit,
die bei 10 ha liegt, bauleitplanerisch tatig werden durfen.

Diese Situation tragt u. a. dazu bei, dass in vielen Orten ein s0g.
,.Baulandparadoxon* auftritt 1 . Damit wird die scheinbar paradoxe Situation
beschrieben, dass die Mehrzahl der Gemeinden rein rechnerisch ihren
Baulandbedarf an Wohn- und besonders an Gewerbeflachen auf bestehenden
Reserveflachen im Innenbereich decken koénnte, jedoch weiterhin ein Trend zur
Ausweisung neuer Gewerbegebiete ,auf der grinen Wiese“ besteht. Ortlich
auftretende Baulandknappheit beruht daher weniger auf in der Summe fehlender
Bauflachen, als vielmehr auf der mangelnden Verfugbarkeit von Bauflachen an der
Stelle und in der Qualitat, wo diese tatsachlich nachgefragt werden.? Griinde fiir
diese Situation werden in dem auf dem Prinzip der Angebotsplanung
beruhendendeutschen Planungssystem gesehen. In der Regel wird hierflr aber die
Bauleitplanung bzw. das Stadtebaurecht verantwortlich gemacht.?

Demgegeniuber wird hier die Auffassung vertreten, dass zumindest diejenigen
Regionalplanungsmodelle, die selber positiv allokative Festlegungen im Bereich der
Siedlungsflachen treffen, mit zu diesem Paradoxon beitragen, da nicht sichergestellt
ist, dass die festgelegten Standorte auch tatsachlich nachfragegerecht sind. Sie
beruhen vielmehr auf Bedarfen, die einzelnen Stadten und Gemeinden zugebilligt
werden. Aufgrund ihrer auch kleinrAumig zwischen Nachbargemeinden haufig sehr
stark differierenden Lagegunst und dem Standortverhalten der Unternehmen ist
jedoch nicht sichergestellt, dass Angebot und Nachfrage zueinander passen.
Bisherige Versuche, diesem Problem auf bilateraler Ebene etwa Uber
Flachentausche zu begegnen, sind haufig an kommunalen Vorbehalten gescheitert.

Eine Moglichkeit besteht darin, die Vermarktung von Gewerbeflachen uber einen
Flachenpool interkommunal abgestimmt zu steuern. Bestehende Ansatze haben

! Davy, B. : Baulandsicherung: Ursache oder Losung eines raumordnungspolitischen Paradoxons. In:
Zeitschrift fur Verwaltung (ZfV), 21. Jg. 1996, S. 193-208.

2 Einig, K.; Mller, B.; Zinke, D.: Regionales Flachenmanagement in Deutschland - Konzept

und exemplarische Fallbeispiele. In: Umsetzung der Bodenschutzgesetze und Flachenressourcen-
Management. 2. Marktredwitzer Bodenschutztage, 15.-17. Okt. 2001. Tagungsband.

Marktredwitz S. 71-78 (72).

3 Bleher, D.: Interkommunale Kooperation zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme

Screening und Bewertung beispielhafter Zusammenarbeit. Oko-Institut. Darmstadt 2006.
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jedoch vor allem mit dem Problem eines Vor- und Nachteilsausgleichs und den
damit gekoppelten Flachenbewertungsfragen zu kampfen.* Zudem bleibt die haufig
fehlende Marktgangigkeit von Standorten auch bei gemeinsamer Vermarktung im
Kern bestehen, auch wenn nicht mehr alle Kommunen alle Flachentypen vorhalten
mussen. Ein neuer Ansatz, der sog. ,,virtuelle Gewerbeflachenpool*, will hier andere
Wege beschreiten und wird gegenwartig im Kreis Kleve (NRW) entwickelt: Von
vornherein soll vermieden werden, dass nicht marktgangige Standorte tUberhaupt
ausgewiesen werden.

AuBerdem stolit die gegenwartige Ausweisung von Gewerbeflachen in vielen Fallen
an Grenzen bzw. zu beachtende Rahmenbedingungen:

= Durch die GroBe des Gemeindegebietes und der topographischen
Gegebenheiten sowie bereits bestehende Siedlungsflachen kbnnen Kommunen in
der Ausweisung von Gewerbeflachen eingeschrankt sein.

» Eine Reihe fachgesetzlicher Restriktionen, u. a. aus dem Wasser- und
Naturschutzrecht, erhoht die Zahl derjenigen Gebiete, in denen keine
Flachenausweisung durchsetzbar ist.

= Die Forderung nach einem verantwortungsvollen Umgang mit dem Schutzgut
Boden und dem Schutz des Landschaftsbildes. In diesem Zusammenhang steht
auch die politische Forderung nach einer deutlichen Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme. Der Nachhaltigkeitsrat hat dazu bereits konkrete
Zahlen genannt (,,30-ha Strategie*).> Diesbezuglich ist am 09. Mai 2006 die "Allianz
fur die Flache in Nordrhein-Westfalen" ins Leben gerufen worden. Leitlinie fur eine
rationale Flachennutzung ist der Zielwert des von der Bundesregierung
eingesetzten Rates fur Nachhaltige Entwicklung, den Flachenverbrauch
bundesweit bis 2020 auf 30 ha taglich zu senken. In dem Grundsatzpapier
,Chancen erhalten - Freiraum bewahren“ werden vom Ministerium fur Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz die wesentlichen
Handlungsfelder genannt:é

= strategisches, effizientes Flachenmanagement

= Vorrang der Innen- vor der Auflenentwicklung

4 Akademie fir Technikfolgeabschatzung: Modellprojekt Regionaler

Gewerbeflachenpool Neckar-Alb, Abschlussbericht- Langfassung. Stuttgart 2004; Greiving, S.;
Neumeyer, H.-P.; Sondermann, C. (2004): Ein revolvierendes Gewerbeflachensystem

in interkommunaler Zusammenarbeit als Weg zu einem haushéalterischen Umgang mit
gewerblich-industriellen Flachenressourcen. In: Raumforschung und Raumordnung, Heft 4-5, S.
249-259; Gust, D.: Regionale Gewerbeflachenpools. Durch interkommunale Verhandlungen zur
Mengenbegrenzung der gewerblichen Flacheninanspruchnahme. In: Informationen zur
Raumentwicklung Heft 4/5.2005

5 Rat fur Nachhaltige Entwicklung 2004

6 MUNLYV 2006
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= Wiedernutzung von Brachflachen
= qualitative Aufwertung der Wohnstandorte im Innenbereich
= Schutz wertvoller oder empfindlicher Freiraume und B6den

= Starkung des Offentlichen Bewusstseins flir den Wert unzersiedelter
Landschaften und unversiegelter Boden

Dabei wird explizt auf eine ,engagierte interkommunale und regionale
Zusammenarbeit“ sowie einen ,kontinuierichen Dialog zwischen dem Land, den
Kommunen und Regionen* abgestellt.

Eingedenk dieser Rahmenbedingungen kann es in Kommunen zu einer Situation
kommen, in der interessierten Unternehmen keine geeigneten Flachen auf dem
Gemeindegebiet zur Verfiugung gestellt werden kdnnen. Betriebe, die sich auf der
Suche nach einem neuen Unternehmensstandort befinden, wirden zwangslaufig
nach potenziellen Standorten in anderen Kommunen suchen. Expandierende
Betriebe, die Flachen zur Betriebserweiterung im Stadtgebiet bendtigen, waren
moglicherweise gezwungen, den gesamten Betrieb zu verlagern, wenn keine
adaguaten Flachen zur Verfugung stehen. Ein solches Szenario wirde in der
Konsequenz den Verlust von Arbeitsplatzen beinhalten und dazu fihren, dass die
Ansiedlungsforderung der Wirtschaft an Handlungsspielraum verliert.

Zukunftig ist es daher notwendig, das Ziel einer wirtschaftlichen Entwicklung einer
Kommune und die Forderung nach einer sparsamen Flacheninanspruchnahme in
Einklang zu bringen. Dazu sind neue L6sungen gefordert, deren Fokus nicht allein auf
kommunaler Ebene liegen kann; vielmehr ist die Flachenbereitstellung auf regionaler
Ebene zu koordinieren. Eine solche Koordination ist durch unterschiedliche Wege zu
erreichen. Eine Mdglichkeit besteht darin, das Angebot an Gewerbeflachen so zu
steuern, dass eine Flachenausweisung dort moglich ist, wo es fur die wirtschaftliche
Entwicklung einer Region sinnvoll ist.

1.2 Aufgabenstellung und Ziel der gutachterlichen Untersuchung

Fur den Kreis Kleve soll ein ,virtueller Gewerbeflachenpool* entworfen werden, mit
dem eine flexiblere Steuerung des Gewerbeflachenangebots erreicht werden kann.
Damit soll den bestehenden Problemen bei der Bereitstellung von Gewerbeflachen
an den Stellen, wo sie benétigt werden, begegnet werden.

Mir dieser gutachterlichen Untersuchung wird ein detailliertes Modell entwickelt, das
diesem Ziel gerecht wird. Darlber hinaus wird die Vereinbarkeit des Modells mit
rechtichen Rahmenbedingungen geprift, um eine Aussage Uber notwendige
Anpassungen treffen zu koénnen. AuBerdem ist es Aufgabe des Gutachters, die
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Auswirkungen des Modells auf die Steuerung des Gewerbeflachenangebots zu
beschreiben, um allen Beteiligten einen Uberblick Uber die Konsequenzen zu
vermitteln. SchlieBllich sollen durch diese gutachterliche Untersuchung auch
Umsetzungsvorschlage unterbreitet werden. Dabei handelt es sich durchweg um
Vorschlage, die die Herstellung einer Win-Win-Situation betreffen. Da es sich um ein
Vorhaben mit Modellcharakter handelt, wird weiterhin ein Uberblick Uber die
notwendigen Anpassungen des Modells fir einen Einsatz in anderen Raumen
gegeben.

1.3 Aufbau

In Kapitel 2 wird eine Bestandsaufnahme vorgenommen. Nach einer kurzen
Skizzierung des Status quo der Gewerbeflachenentwicklung werden die
wesentlichen Strukturen von Gewerbeflachenangebot und -nachfrage im Kreis
ebenso untersucht wie die standortichen und  planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen, die ggf. die raumliche Kulisse einer veranderten
Gewerbeflachensteuerung tangieren. Die Berucksichtigung dieser Strukturen ist
ausschlaggebend fur die Entwicklung des Modells.

Nach der Bestandsaufnahme werden in Kapitel 3 unterschiedliche
Losungsmoglichkeiten fur einen Umgang mit der Problemstellung vorgestellt und
hinsichtlich der fur die teiinehmenden Akteure maligeblichen Kriterien bewertet. Am
Ende dieses Kapitels erfolgt eine Entscheidung fir einen der vorgestellten
Losungsansatze, der in den folgenden beiden Kapiteln genauer ausgearbeitet wird.

Kapitel 4 untersucht dazu zunachst die Vereinbarkeit mit den rechtlichen
Rahmenbedingungen und weist auf Anpassungserfordernisse hin. Aus den in diesem
Kapitel dargesteliten Anforderungen an eine rechtskonforme Ausgestaltung ergeben
sich Aspekte, die bei der in Kapitel 5 vorgestellten Entwicklung des Modells
bertcksichtigt werden miussen.

Die Auswirkungen des Modells werden in Kapitel 6 mit Hilfe von drei beispielhaften
Szenarien vorgestellt, bevor in Kapitel 7 Umsetzungsvorschlage gegeben werden, die
bei der Implementierung des Instruments nltzlich werden koénnten. Schlielllich
behandelt Kapitel 8 die Ubertragbarkeit des Modells auf andere Regionen.
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2. BESTANDSAUFNAHME

Grundlage der  Entwicklung eines Instruments flir einen  virtuellen
Gewerbeflachenpool ist die vorgangige Erstellung einer Bestandsaufnahme von
Angebot und Nachfrage nach Gewerbeflachen im Untersuchungsraum. Dadurch
sollen die Rahmenbedingungen im Kreis Kleve erfasst werden, auf deren Grundlage
in den folgenden Schritten ein Modell zu erarbeiten ist. Diese Grundlagen sind
notwendig, um ein auf den Untersuchungsraum abgestimmtes Vorgehen wéhlen zu
kdnnen und weitergehend, vor dem Hintergrund des Modellcharakters dieses
Gutachtens, Anpassungsbeddurfnisse fir den Einsatz in anderen Regionen aufzeigen
zu kdnnen.

Die Bestandsaufnahme gliedert sich dabei in vier Teile:
1. Darstellung des Status quo
2. Betrachtung von Gewerbeflachenangebot und —nachfrage im Kreis Kleve

3. Prufung, ob die fir eine Mengensteuerung notwendige Gebietskulisse
vorhanden ist

4. Klarung der Frage, ob potentielle Poolflachen bereits in Wert gesetzt sind, weil
sie sich in kommunalen Besitz befinden.

2.1 Beschreibung des Status quo

Die aktuelle Situation der Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Kleve wird
hauptsachlich durch eine kommunale Angebotsplanung bestimmt. So befinden sich
im Kreis Kleve einige Kommunen, die UUber wenig oder gar keine
Gewerbeflachenreserven verfigen und von daher in ihrer Gewerbeplanung stark
eingeschrankt sind. Da Uber das gesamte Kreisgebiet verteilt aber noch groRe
Flachenpotenziale vorhanden sind, wird in diesen Fallen durch die Regionalplanung
keine Neuausweisung von gewerblich-industriellen Bereichen vorgenommen, weil
bezogen auf das gesamte Kreisgebiet dafur kein Bedarf besteht. Indes liegt die
Vermutung nahe, dass insbesondere in den Kommunen, die mittlerweile keine
Flachenreserven mehr besitzen, die Nachfrage nach Gewerbeflachen am hdchsten
ist. Dies wird im Folgenden noch zu prifen sein.

Momentan treten Unternehmen von aufBerhalb des Kreises Kleve an einzelne
Kommunen im Kreis heran, um eine geeignete Gewerbeflache zu finden. Der
Makrostandort wurde durch ein solches Unternehmen bereits im Voraus durch einen
Auswahlprozess, bestimmte Standortfaktoren oder schlichtweg Praferenzen der
Unternehmensfihrung bestimmt. Die Unternehmen besitzen also konkrete
Vorstellungen Uber den ,,Wunschstandort“. Ohne entsprechende Flachenpotenziale
kommt es momentan in einigen Kommunen des Kreises Kleve zu der Situation, dass
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kein geeigneter Mikrostandort gefunden werden kann. Auch ein Verweis auf freie
Flachen in der Nachbarkommune ist in einem solchen Fall nicht zielfuhrend, da dieser
Makrostandort wiederum nicht den Wunschvorstellungen des Unternehmens
entspricht. Dem Gutachter konnte in Gesprachen bestatigt werden, dass solche
Unternehmen ihre Ansiedlung nicht selten an ganzlich anderer Stelle, dann aber
aullerhalb des Kreises, vornehmen. Somit entstehen die Arbeitsplatze weder in der
eigenen Kommune noch im Kreis, sondern moglicherweise auch jenseits der deutsch-
niederlandischen Grenze.

Eine &ahnliche Situation ist auch bei expandierenden, bereits im Kreis ansassigen
Unternehmen vorstellbar. Bei der Suche nach Erweiterungsflachen innerhalb der
Kommune wird moglicherweise keine geeignete Gewerbeflache gefunden, da das
Flachenpotenzial hier nicht vorhanden ist. Demzufolge kdnnte das expandierende
Unternehmen gezwungen sein, einen ganzlich neuen Standort zu suchen. Da ein
Umzug in dieser Situation ohnehin unvermeidlich ware, kénnte das Unternehmen
auch aullerhalb des Kreises nach geeigneten Flachen suchen. Der Vorteil, am
gewachsenen Standort des Unternehmens verbleiben zu kénnen, ware ohnehin
hinfallig.

2.2 Gewerbeflachenangebot und —nachfrage im Kreis Kleve

Zunachst ist ein Uberblick tber vorhandene Flachenreserven notwendig. Dieser
Uberblick stellt die Situation der Angebotsseite an Gewerbeflachen dar. Dabei steht
die Verteilung der Flachenreserven auf die kreisangehdrigen Kommunen im
Vordergrund. Dadurch wird eine Einschatzung Uber die Situation in den Kommunen
ermoglicht, und es werden Anhaltspunkte fur die zukinftige Rolle der Kommunen in
einem virtuellen Fliachenpool geliefert. Dieser Uberblick lasst erste Schlisse zu, welche
Kommunen ein Interesse an Flachennutzungsrechten besitzen konnten. Zusatzlich
kann so die Dringlichkeit der mit dem Modellvorhaben angestrebten
Flachenflexibilisierung unterstrichen werden, falls sich herausstellt, dass die
Flachenreserven einzelner Kommunen annahernd aufgebraucht sind.

Ein weiterer Aspekt der Bestandsaufnahme ist die Betrachtung der Nachfrage nach
Gewerbeflachen im Kreis Kleve. Fur das erklarte Ziel, Gewerbeflachen dort
anzubieten, wo sie nachgefragt werden, ist ein Uberblick tber die Situation der
Nachfrage unverzichtbar. Ebenso wie die zuvor Uberpriuften Flachenreserven gibt die
Verteilung der Nachfrage im Kreis Aufschluss Uber ein zuklnftiges Interesse der
Kommunen an einem Flachenpool. Eine Betrachtung der Veranderung der
Nachfrage liefert zusatzlich Aufschluss Uber den Verlauf der Entwicklung und
ermoglicht es, Trends aufzuzeigen.

Aus der Zusammenschau der Verteilung von Reservepotenzial und Nachfrage
ergeben sich auch Riuckschlisse tUber die Dringlichkeit zur Einfhrung eines neuen

6
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Instrumentes des
Gewerbeflachenmanagements. Je starker Tabelle 1: Gewerbeflachenpotenzial
die Nachfrage nach Gewerbeflachen Kommune Sggﬁ;%elﬂzigzen'
raumlich vom Angebot abweicht, desto (ha)
dringender ist es, entsprechend zu Bedburg-Hau | 3,4
handeln. Dies gilt vor allem vor der Emmerich 47,9
Pramisse, dass mobile und expandierende Geldem 48,2
Unternehmen, die kein adaquates I(:scl)fr:r:] 2469
Angebot an ihrem Wunschstandort im Kalkar 122
Kreis Kleve finden, ihre Suche auf andere Kerken 20.0
Landkreise und Staaten ausweiten und Kevelaer 34,35
somit dem Kreis Kleve bzw. dessen Kleve 99.2
kreisangehodrigen Kommunen in ihrer Kranenburg 171
Gesamtheit verloren gehen. Rees 16,2
Rheurdt 25
2.2.1 Gewerbeflachenangebot Straelen 56,3
Abbildung 1 und Tabelle 1 zeigen das Uedem 17,4
Gewerbeflachenpotenzial im Jahr 2006, Wachtendonk | 14,4
gebildet aus den Reserven im Weeze 16,4
Flachennutzungsplan (FNP) und dem  Kreis 436,1

Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur die Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf 2007: 36

kreisangehdrigen Kommunen.

Der Uberblick verdeutlicht, dass zwischen

den Reserven in den Kommunen groRe Unterschiede bestehen. Wahrend Kleve,
Straelen, Geldern, Emmerich und Kevelaer Uber vergleichsweise grole Reserven
verfugen, ist das Potenzial an Gewerbeflachen in Rheurdt, Bedburg-Hau und Issum
Die Madaglichkeit,
attraktive Gewerbeflachen zur Verfigung zu stellen, ist demnach im Kreis Kleve recht
Weiterhin
Gewerbeflachenpool. Dieser Aspekt ist jedoch noch durch die Betrachtung der

besonders stark eingeschrankt. interessierten Unternehmen

ungleich verteilt. zeigt dies das Potenzial fur einen Vvirtuellen

Gewerbeflachennachfrage zu prufen.

Es zeigt sich auBerdem, dass sich das Potenzial in unterschiedlichem Male aus den
FNP-
verbleibende Potenzial ausschlielllich aus FNP-Reserven gebildet. Umgekehrt ist es in

und GEP-Reserven ergibt. In Emmerich, Straelen und Goch wird das

Kerken, wo das Potenzial ganzlich aus GEP-Reserven besteht, die bauleitplanerisch
noch nicht gesichert sind.
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Abb. 1: Gewerbeflachenreserven 2006
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung Dusseldorf 2007: 36
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2.2.2 Gewerbeflachennachfrage

Nach der Betrachtung des Gewerbeflachenangebots folgt an dieser Stelle ein
Uberblick Uiber die Gewerbeflachennachfrage. Als Indikator fur die Nachfrage wird
der Verbrauch an Gewerbeflachen herangezogen.

Abb. 2: Gewerbeflachenverbrauch 1995-2005

Kevelaer "

@ 1 ha Wachtendonk

. 10 ha

plan + risk consult
PD Dr. Stefan Greiving

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung Dusseldorf 2007: 36
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Die Daten zum Gewerbeflachenverbrauch in den Kommunen liegen fir einen
Zeitraum von 1995 bis 2005 vor. Abbildung 2 gibt einen Uberblick tber die Summe
des Verbrauchs innerhalb dieses Zeitraums. Es zeigt sich, dass der grofite
Gewerbeflachenverbrauch hauptsachlich, aber nicht ausschliefilich, in den mittleren
kreisangehdrigen Kommunen stattgefunden hat. Neben Goch, Emmerich, Kevelaer
und Geldern ist ein hoher Verbrauch auch in Straelen feststellbar. Eine geringe
Nachfrage innerhalb der betrachteten zehn Jahre liegt in Rheurdt, Kerken und
Bedburg-Hau vor.

Neben der Betrachtung der Summe des Gewerbeflachenverbrauchs von 1995 bis
2005 ist auch die Entwicklung der Nachfrage interessant. Abbildung 3 zeigt den
jahrlichen Verbrauch von Gewerbeflachen der Kommunen. Dabei fallen folgende
Aspekte auf:

= Der hohe Verbauch in Straelen ist auf das Jahr 2002 zurtickzufihren, in dem allein
35 ha fir Gewerbeflachen in Anspruch genommen wurden. Ebenso ist die
Entwicklung in Kevelaer durch ein Jahr mit einem besonders hohen Verbrauch
gekennzeichnet.

* In den Kommunen Bedburg-Hau, Uedem, Issum, Rheurdt, Kerken und
Wachtendonk ist der Verbrauch innerhalb der zehn betrachteten Jahre konstant

gering.

= Weiterhin gibt es mit Emmerich und Goch zwei Kommunen, die Uber einen
konstant hohen Verbrauch verfigen.

Setzt sich die bisherige Entwicklung der Nachfrage fort, so ist davon auszugehen,
dass die Nachfrage in Goch und Emmerich weiterhin die héchste im Kreis sein wird.
Die einzelnen Jahre mit hohem Gewerbeflachenverbrauch in Straelen und Kevelaer
sind als ,,Ausreiler* anzusehen. Die Summe des Verbrauchs zwischen 1995 und 2005
bietet fur diese Kommunen keinen verlassichen Anhaltswert flr eine zukinftige
Entwicklung. Es ist mit einem weit niedrigeren Verbrauch zu rechnen.
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Abb. 3: Entwicklung des Gewerbeflachenverbrauchs 1995-2005
Abb. 3: Entwicklung des Gewerbeflachenverbrauchs 1995-2005
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2.2.3 Verhaltnis von Gewerbeflachenreserven zur Gewerbeflachennachfrage

Nachdem sowohl die Gewerbeflachenpotenziale als Indikator fur ein zukinftiges
Angebot an Gewerbeflachen als auch der Gewerbeflachenverbrauch als Indikator
fur die Nachfrage betrachtet wurden, lasst sich die Frage beantworten, ob beide
raumlich Ubereinstimmen. Dazu werden die Gewerbeflachenreserven aus dem Jahr
2006 mit dem jahrlichen Gewerbeflachenverbrauch zwischen 1995 und 2006 ins
Verhaltnis gesetzt. Das Ergebnis ist ein Wert, der unter der Pramisse, dass sich die
Summe des Gewerbeflachenverbrauchs in den Kommunen nicht gravierend andert,
eine Einschatzung zulasst, ob die Flachenpotenziale in den Stadten passend zur
kunftigen Nachfrage ist. Dabei kann es sein, dass Kommunen weniger Potenziale
besitzen als zur Deckung der bisherigen Nachfrage notwendig waren, oder dass
Kommunen Uber mehr Potenziale verfligen, als sie zur Befriedigung der bisherigen
Nachfrage brauchten. Je naher der Verhaltniswert an ,,1“ liegt, desto besser passen
Potenziale und Nachfrage zusammen. Die blau markierten Kommunen besitzen
groliere Flachenreserven, als fur die Befriedigung der Nachfrage zwischen 1995 und
2005 notwendig gewesen waren. Die rot markierten Kommunen haben in diesen
zehn Jahren mehr Flachen verbraucht, als sie aktuell als Reserven besitzen.

Tabelle 2: Vergleich von Flachenpotenzialen und Flachenverbrauchen

Groliere Ahnliche Geringere
Gewerbeflachenreserven | Gewerbeflachenreserven | Gewerbeflachenr
als der Verbrauch 95-05 und Verbrauch 95-05 als der Verbrauch

Bedburg-Hau
Rees

Weeze
Kevelaer

Der Uberblick zeigt, dass nur in 4 der 16 kreisangehoérigen Kommunen ein annahernd
passendes Verhaltnis von Angebot und Nachfrage vorliegt (s. Tabelle 2). In drei
weiteren Kommunen weichen Angebot und Nachfrage geringfligig voneinander ab,
alle tbrigen neun Kommunen verfiigen Uber eine starke Abweichung von Angebot
und Nachfrage. Auch wenn es sich hierbei nur um eine Betrachtung unter der
Pramisse gleich bleibender Flachenverbrauche handelt, so zeigt sich, dass Angebot
und Nachfrage in der Mehrheit der Kommunen nicht Ubereinstimmen. Die Verteilung
der Gewerbeflachenpotenziale passt offenbar im Kreis Kleve in vielen Fallen nicht zur
Nachfrage, man kann hier von einem ,,spatial misfit“ sprechen.
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Abb. 4: Verhaltnis von Gewerbeflachenreserven 2006 zum Gewerbeflachenverbrauch
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung Dusseldorf 2007

Zusammen mit der zuvor betrachteten Entwicklung des Gewerbeflachenverbrauchs

ergeben sich weitere Aspekte:

= So verfugte Straelen 2006 Uber mehr Gewerbeflachenpotenziale als fir die
Befriedigung der Nachfrage von 1995 bis 2005 notwendig war. Hinzu kommt, dass
diese Nachfrage durch einen hohen Verbrauch innerhalb eines einzelnen Jahres
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bestimmt wurde. Falls die zuklnftige Entwicklung in Straelen eher Verbrauche in
Hohe der Ubrigen Jahre hat, wird das Missverhaltnis von Potenzialflachen und
Nachfrage noch wesentlich gréRer.

= Der konstant hohen Nachfrage in Goch steht ein negatives Verhaltnis von
Gewerbeflachenpotenzialen gegeniber. Zusammen mit Kalkar ist in diesen
beiden Kommunen mit den groliten Einschrankungen  fir  eine
Gewerbeflachenentwicklung zu rechnen.

Es liegt kein offensichtlicher Zusammenhang zwischen ausgeschopfter GEP-Reserve
und hohem Flachenverbrauch zwischen 1995 und 2005 vor. Die Kommunen, die tber
keine GEP-Reserve verfugen, weisen unterschiedliche Entwicklungen des
Gewerbeflachenverbrauchs auf. So war der Verbrauch in Rees und Bedburg-Hau
geringer als in anderen Kommunen, wahrend Goch und Straelen durchaus hohe
Verbrauche innerhalb der letzten Jahre aufweisen.

2.3 Restriktionsfreie Raume

Mit der Idee eines Gewerbeflachenpools wird im Kreis Kleve neben dem Ziel des
Flachensparens vor allem eine flexiblere Bereitstellung des
Gewerbeflachenangebots verfolgt. Damit eine solche Flexibilisierung erfolgreich
umgesetzt werden kann, ist zu prufen, ob dafur genugend Potenzialflachen
vorhanden sind. Flachen, die nach dem GEP 99 mit solchen, einer gewerblichen
Nutzung entgegenstehenden raumordnerischen Zielen belegt sind, sowie solche
Gebiete mit fachgesetzlichen Restriktionen sind als Ausschlussflachen zu betrachten.
Solchen Gebieten lassen sich Flachen(-rechte) aus einem virtuellen
Gewerbeflachenpool nicht zuordnen. Eine Baurechtsschaffung lieBe sich dort
allenfalls mit einem hohen zeitlichen Aufwand und auRRerhalb des Pools realisieren.

Abbildung 5 gibt einen Uberblick tber die mit Restriktionen belegten sowie die
restriktionsfreien RAume im Kreis Kleve. Der Uberblick verdeutlicht den hohen Anteil
der Flachen im Kreis Kleve, auf denen derartige Restriktionen vorhanden sind. Allein
die Restriktionen, die durch entgegenstehende Ziele im GEP hervorgerufen werden,
bedecken eine Flache von etwa 68 % des Kreises. Dennoch wird ersichtlich, dass fur
eine Mengenvorgabe von etwa 400 ha fir einen etwaigen virtuellen Flachenpool
eine mehr als ausreichend groBe Gebietskulisse zur Verflgung steht. Eine
Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots ist also keineswegs aufgrund einer zu
geringen Summe an restriktionsfreien Flachen bereits im Vorfeld ausgeschlossen.
Vielmehr wird hier lediglich Uber etwa 1% der insgesamt 40.000 ha des
restriktionsfreien Raumes gesprochen.
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Abb. 5: Restriktionsfreie RAume
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Dargestellt sind folgende Restriktionen:

Restriktionen aus dem GEP 99

Landschaftsplanerische
Unterschutzstellung

Freiraumfunktionen — Schutz der Natur
Freiraumfunktionen — Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierten

Erholung

Freiraumfunktionen — Regionale
Grunzuge

Freiraumfunktionen — Grundwasser- und
Gewasserschutz

Freiraumfunktionen -
Uberschwemmungsbereiche
Freiraumbereiche fir zweckgebundene
Nutzungen - Aufschittungen und
Ablagerungen

Freiraumbereiche fur zweckgebundene
Nutzungen - Sicherung und Abbau
oberflachennaher Bodenschéatze
Freiraumbereiche fur zweckgebundene
Nutzungen - Sonstige Zweckbindungen
Siedlungsraum — ASB fur
zweckgebundene Nutzungen
Siedlungsraum - GIB fur flachenintensive
GroRvorhaben

Siedlungsraum — GIB fur
zweckgebundene Nutzungen
Verkehrsinfrastruktur — Grenzen der
Larmschutzgebiete gem. LEP ,,Schutz vor
Fluglarm*

Die Verteilung restriktionsfreier Raume
Wahrend es Kommunen gibt, von deren Gemarkung grolRe Teile restriktionsfrei sind,
gibt es andererseits Kommunen mit einer eingeschrankten Gebietskulisse. Ein hoher
Anteil von restriktionsfreien Flachen an der Gemarkung ist beispielsweise in Uedem,
Bedburg-Hau und Kerken vorzufinden. In Emmerich, Kranenburg, Rees und Issum
liegen die Grenzen der Restriktionsraume eng um den jeweiligen Ortskern herum.
Diese Kommunen verfiigen offenbar Uber einen geringeren Handlungsspielraum fur

eine Entwicklung von Gewerbeflachen.

Mit Blick auf die bisher erlauterten Ergebnisse der Bestandsaufnahme finden sich die

Naturschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete

Biotope gem. 8§62 LG NW
FFH-Gebiete

Vogelschutzgebiet

Zone Rhein

Zone | -llIC

im Kreisgebiet ist sehr

bereits im Angebot identifizierten drei Typen von Kommunen wieder:

» Typ A: Kommunen, die zwar Uber Potenzialflachen im Gemeindegebiet verfugen,
diese jedoch nicht oder nicht vollstandig entwickeln kodnnen,
Regionalplanung die Menge der Flacheninanspruchnahme begrenzt: Goch,

Kalkar und Kevelaer.
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= Typ B: Kommunen, die Uber ausgewiesene GIB-Flachen verfigen, die jedoch
aufgrund einer geringen Nachfrage ganz oder teilweise ungenutzt sind: Bedburg-
Hau, Geldern, Kerken, Kleve, Kranenburg, Rheurdt, Straelen, Uedem und
Wachtendonk.

= Typ C: Kommunen, die zwar Uber eine Nachfrage nach Flachen verfigen, jedoch
keine oder kaum Potenzialflachen im Stadtgebiet mehr anbieten kénnen, well
(fast) alle Flachen entweder Siedlungs- oder Verkehrsflachen darstellen oder aber
zu den o. g. Ausschlussflachen gehéren: Emmerich, Issum, Rees und Weeze.

Die verschiedenen Interessen aller drei Typen sind durch ein geeignetes Konzept zur
Gewerbeflachenentwicklung in Einklang zu bringen, wozu in Kap. 2 Naheres
ausgefuhrt wird. Zuvor gilt es allerdings noch zu Uuberprifen, inwieweit die
Handlungsspielraume durch bereits im kommunalen Besitz befindliche
Reserveflachen eingeengt werden, die eine Flachenbewertung und einen Vorteils-
/Nachteilsausgleich erforderlich machen wirden.
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3. VERGLEICH DER ANSATZE UND LOSUNGSMOGLICHKEITEN

Die Ausarbeitung eines Verfahrens, das die dargelegten Ziele einer
Gewerbeflachenentwicklung des Kreises Kleve erreicht, muss sich mit den
bestehenden Instrumenten auseinandersetzen, um aus den dazu vorhandenen
Erfahrungen und Uberlegungen Schliisse fur eine Anwendbarkeit von Modellen oder
Modellbestandteilen ziehen zu kdnnen. Der Rahmen fur eine Auswahl naher zu
betrachtender Ansatze wird sowohl durch die verfolgten Ziele im Kreis Kleve als auch
durch den Grundgedanken dieses Modellvorhabens, namlich der EinfUhrung eines
virtuellen Gewerbeflachenpools, gegeben. Innerhalb dieses Rahmens wurden
folgende vier Ansatze identifiziert:

» Handelbare Flachenzertifikate

= Virtueller Gewerbeflachenpool mit reiner Mengensteuerung

= Moderierter, bilateraler Handel

= Regionaler Gewerbeflachenpool zur Steuerung der dinglichen Verfugungsrechte

Um die Gegenulberstellung der Ansatze zu erleichtern, wird deren Beschreibung im
Folgenden jeweils nach den Kriterien

= Ziele und Grundidee,

= Akteure,

= Gegenstand,

= Handelsregime,

= Erfordernis zur Anpassung von geltendem Recht,

= Modell zum Ausgleich von Kosten und Nutzen sowie
= Praxiserfahrungen

vorgenommen.

3.1 Handelbare Flachenzertifikate

Handelbare Flachenzertifikate sind ein Instrument des Flachenmanagements, das vor
allem im Zusammenhang mit der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
diskutiert wird. Nach Einschatzung des Rates von Sachverstandigen fur Umweltfragen
(SRU) handelt es sich dabei um das erfolgversprechendste Instrument zur Einhaltung
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der politischen Forderung nach einer Begrenzung des taglichen Flachenverbrauchs
auf 30 ha pro Tag, da die geforderte quantitative Trendwende mit Lésungen, die
Abgaben fur Flachenlésungen in den Vordergrund stellen, nicht erreichbar sei’.

Fur dieses Instrument wurden verschiedene Formen diskutiert, die sich teilweise nur in
Nuancen unterscheiden. Allen gemein ist das Vorgehen, bei dem fiur den
betreffenden Bezugsraum eine Obergrenze fur die zulassige Flachen-
Neuausweisung festgelegt wird, wobei die Ausweisungsrechte dann zwischen
Kommunen gehandelt werden kdnnen.

Handelbare Flachenzertifikate erheben den Anspruch, den Kommunen
grolitmaoglichen Handlungsspielraum zu lassen und gleichzeitig besonders treffsicher
die gesetzte Obergrenze zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zu
erreichen 8. Neue Flachen kdnnen dort ausgewiesen werden, wo ,dies unter
Einhaltung der Umwelt- und Raumordnungsziele insbesondere aus 6konomischer
Sicht am sinnvollsten ist“?. Die Berucksichtigung der Umwelt- und Raumordnungsziele
wird durch die Pflicht zum Kauf von Kontingenten erreicht: Kommunen besitzen zwar
die MOoglichkeit, zur Befriedigung der Nachfrage Kontingente auch auf Vorrat zu
erwerben, jedoch wirden sie diese Option zukinftig mit flachensparenden
Alternativen, die keine Kosten flr den Erwerb von Ausweisungsrechten verursachen,
abwagen. Kommunen wird die Ausweisung neuer Siedlungsflachen nur dann
gestattet, wenn sie vorab belegen kénnen, dass sie in ausreichender Menge uUber
entsprechende Flachenausweisungsrechte verfugen.

Akteure

Wichtigste Akteure fur das Instrument der handelbaren Flachenzertifikate sind die
Kommunen. Sie sind Anbieter und Nachfrager von Flachenzertifikaten. Kommunen,
die Uber ungenutzte Flachen verfugen, kbnnen die Zertifikate fur diese Gebiete in
einen Pool einbuchen, wahrend Kommunen ohne Reserven, jedoch mit Nachfrage,
Kontingente aus dem Pool herauskaufen kénnen. Da es sich beim Handel von
Flachenzertifikaten um Transaktionen von Rechten handelt, ist ein grolRer Markt mit
maoglichst vielen Anbietern und Nachfragern von Vorteil. Hierin liegt ein wesentlicher
Unterschied zum Ansatz eines regionalen Gewerbeflachenpools, bei dem die Anzahl
der Akteure eher geringer ist.10

Neben den Marktteilnehmern sind auch diejenigen Akteure zu nennen, die fur die
Zielfestlegung zustandig sind. Dafur werden in der Fachliteratur verschiedene
Alternativen beschrieben. Eine Zielfestiegung in Form einer Mengenbegrenzung kann
bereits auf Bundesebene erfolgen. Neben der quantitativen Festlegung einer

7 SRU 2002: 79

8 Bovet 2006: 473

9 Fraunhofer ISI 2005: 2

10 Herr Einig, Gesprach vom 27.07.2007
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Ausgabemenge ist zudem Uber die Zuteilung auf die nachfolgende Gebietseinheit,
i.d.R. die Bundeslander, sowie Uber die Ausgestaltung eines Verteilungsschllussels zu
entscheiden. Diese Aufgaben sind dann ebenfalls auf Landesebene zu erflllen.

Das fortlaufende Monitoring, das die Einhaltung der Regeln des Handels und die
Erreichung der Ziele prift, ist eine Aufgabe, die ebenfalls einem Akteur zuzuordnen
ist1l,

Gegenstand

Dieses Instrument bezieht sich ausschliellich auf Flachenausweisungsrechte, also auf
das Recht, einem Grundstuck Baulandqualitat zuzubiligen. Die Neuausweisung von
Siedlungs- und Verkehrsflachen (SuV-Flachen) ist die Aktivitat, die einen Beleg uber
entsprechende Flachenausweisungsrechte erforderlich macht. Umnutzungen im
Bereich bestehender SuV-Flachen oder intensivere Nutzungen sind nicht
Gegenstand dieses Systems?2.

In einer Studie zur Gestaltung eines Modells handelbarer Flachenzertifikate des
Fraunhofer Instituts wird vorgeschlagen, dass die in SuV enthaltenen Grunflachen
nicht kontingentiert werden sollten. Andernfalls kdnnte eine Situation entstehen, in
der fur die Neuausweisung von Grunflachen (als Teil der SuV) Kontingente
erforderlich waren, wahrend bei der Umwandlung von Griunflachen in Flachen fir
Gebaude oder Verkehr keine Pflicht zum Nachweis von Kontingenten bestiinde.
Insbesondere vor dem am haufigsten diskutierten Ziel dieses Instrumentes, namlich
der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, ist eine solche Auswirkung nicht
wunschenswert.13

Handelsregime

Nach einer Zelfestltegung erfolgt die Primarallokation, in der - nach dem zuvor
bestimmten Verteilungsschlissel - Kontingente zur Erstausstattung verteilt werden?4.
Diese Kontingente kdnnen danach von den Kommunen in Anspruch genommen
werden, wenn neue Siedlungs- und Verkehrsflache ausgewiesen wird. Es wird
diskutiert, ob die Akzeptanz des Instrumentes durch eine kostenlose Erstzuteilung
erhodht werden kann.15

Ob Kontingente dabei zu einem beliebigen Zeitpunkt aus dem Pool ausgebucht
werden kdnnen oder ob es einen oder mehrere zuvor festgelegte Termine pro Jahr
gibt, an denen alle teinehmenden Kommunen Kontingente erwerben kdnnen, ist bei
der Ausgestaltung des Systems festzulegen.

11 Ledn 2005: 270

12 Fraunhofer IS| 2005: 3

13 Fraunhofer ISI 2005: 30

14 Die Problematik von sich an eine Priméarallokation anschlieBende Spekulationskaufe und nicht
beabsichtigten Landschaftsverbrauch diskutiert Kriese 2005: 299 ff.

15 Fraunhofer IS| 2005: 6
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Die Flachenzertifikate kbnnen zwischen den Kommunen gehandelt werden. Hierfur ist
eine entsprechende Borse einzurichten, an der die Zertifikate z. B. mit einem Festpreis
oder im Rahmen von Auktionen erworben werden kénnenié, Zur Uberpriifung, ob
zum Zeitpunkt eines Vorhabens Flachenausweisungsrechte in ausreichender Menge
vorliegen, ist eine Information des Planungstragers an die Flachenb6rse notwendig,
die einen Abgleich vornimmt.

Verschiedene Zeitpunkte sind denkbar, zu denen eine Kommune nachweisen muss,
dass sie fur die Entwicklung von Siedlungs- und Verkehrsflache notwendige
Flachenzertifikate besitzt:

* Bei Anderungen im Flachennutzungsplan
= Bei Inkrafttreten eines rechtskraftigen Bebauungsplans
= Bei der tatsachlichen Inanspruchnahme durch Bauvorhaben?’

Eine Studie zur Gestaltung eines Modells zum Handel mit Flachenzertifikaten hat
ergeben, dass wesentliche Grunde fiur den Zeitpunkt des Inkrafttretens eines
Bebauungsplans sprechenis,

Nicht bendétigte Flachenkontingente konnen an den Pool verkauft werden oder
bilateral zwischen den Kommunen gehandelt werden.®

Die folgende Abbildung 6 zeigt schematisch die Schritte eines Handels an einer Borse
fur Flachenzertifikate. Dabei kdnnen die zugeteilten Kontingente durch eine
Kommune selbst in Anspruch genommen oder an die Borse verkauft werden.

16 Krumm 2000: 3

17 vgl. Fraunhofer ISI 2005: 33
18 ebenda

19 vgl. David 1990
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Abb. 6: Handel mit Flachenzertifikaten
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Vereinbarkeit mit rechtlichen Rahmenbedingungen

Zur

EinfUhrung eines Systems handelbarer Flachenzertifikate ist die Vereinbarkeit mit

dem geltenden Recht zu prifen. In der Literatur werden folgende Aspekte genannt,

bei

denen eine Prufung unerlasslich ist.
Abkehr von der Positivfestlegung

In den Raumordnungsplanen kann die Baulandausweisung auf zwei
verschiedenen Wegen gesteuert werden. Durch positivplanerische Festlegungen
kdnnen Gebiete festgelegt werden, in denen eine bestimmte Form von
Siedlungsentwicklung stattfinden darf. Mit Hilfe von negativplanerischen
Festlegungen konnen Gebiete von einer bestimmten Nutzung ausgeschlossen
werden.
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Ein System handelbarer Flachenzertifikate ist mit beiden beschriebenen Mitteln
zur Steuerung der kommunalen Baulandausweisung vorstellbar. Der Vorschlag
des Nachhaltigkeitsbeirats Baden-Wurttemberg sieht die Festlegung von
Ausschlussflachen vor und verfolgt somit den Ansatz einer negativplanerischen
Festsetzung. Ein solcher Vorschlag wirde in Nordrhein-Westfalen eine Abkehr von
der bisherigen Praxis der positivplanerischen Allokation bedeuten. Es wirde im
Falle einer Beschrankung der Flachenzertifikatslosung auf Gewerbeflachen zu
einem Nebeneinander von Positivfesttegungen flir ASB-Bereiche und
Negativfestliegungen fur GIB-Bereiche fuhren.

Die Einfuhrung von handelbaren Flachenausweisungsrechten ist jedoch auch mit
positivplanerischen Festsetzungen vorstellbar. Dazu ware es notwendig, dass in
den Raumordnungsplanen konkrete Erweiterungsflachen fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen festgesetzt werden, die dann nach Erwerb eines
entsprechenden Ausweisungsrechts in Anspruch genommen werden kdnnen.

Vereinbarkeit mit der kommunalen Planungshoheit gem. Art. 28 Abs. 2 GG

Eine Einschr&nkung der kommunalen Planungshoheit kdnnte sich durch die
Vorgaben von Obergrenzen fir die Entwicklung neuer Flachen ergeben. Nach
Lebn wird ,von verschiedenen Seiten das Instrument handelbarer
Flachenzertifikate als rechtlich unzulassig eingestuft“2. Die Gegenseite sieht in
der Vorgabe eines Mengenrahmens jedoch keine Beeinflussung der
kommunalen Selbstverwaltung.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist die Bauleitplanung Aufgabe der
Gemeinden. Innerhalb eines bestimmten Rahmens (z. B. Beachtung der Ziele der
Raumordnung) besitzen die Gemeinden Freiheit in der Bebauungsplanung. Es
handelt sich nach Stemmler um eine 6ffentliche Selbstverwaltungsaufgabe, ,,die
die Gemeinde wahrzunehmen hat, « sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist» (8§ 1 Abs. 3 BauGB). Hierdurch wird die
kommunale Planungshoheit verfassungsadaquat ausgeformt. Ein danach
bestehendes Recht zur Flachenausweisung braucht die Gemeinde also nicht zu
erwerben.”“?! Eine Pflicht zum Erwerb von Flachenausweisungsrechten wirde
demnach eine Einschrankung der kommunalen Planungshoheit bedeuten.

Die Gegenseite argumentiert, dass die Vorgabe eines Mengenrahmens keine
Beeinflussung der kommunalen Selbstverwaltung darstelle. Ein  System
handelbarer Flachenausweisungsrechte beschranke nicht die inhaltliche Planung
durch die Kommunen. Der bislang durch die Raumordnung und Landesplanung
gegebene Rahmen wirde lediglich durch die Vorgabe einer Menge erweitert.

20 Ledn 2005: 270
21 ygl. Stemmler 2005: 322
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Kommunen waren demnach ,weiterhin an die Gebote Uberortlicher Planung
gebunden und koénnten lediglich den durch die Raumordnung und
Landesplanung gezogenen Rahmen ausfillen — wie unter der Agide des
bisherigen Systems auch*“.22 Im Ergebnis ist es als unsicher zu betrachten, wie
letztendlich héchstrichterlich derartige Modelle beurteilt werden wirden.

Vereinbarkeit mit dem Raumordnungsrecht

Nach dem Raumordnungsgesetz (ROG) ist die Siedlungstatigkeit auf ein System
zentraler Orte auszurichten (82 Abs. 2 Nr. 2 ROG). In zentralen Orten sollte
demnach eine Flachenausweisung auch ohne Kauf von Zertifikaten moglich sein.
Der Handel mit Flachenausweisungsrechten erméglicht es den Kommunen, ohne
Zentralitatsfunktion gleichermaflen neue Flachen auszuweisen und steht somit
entgegen der Leitvorstellung der dezentralen Konzentration 2 und, weit
bedeutsamer, im Widerspruch zu bestehenden Zielen der Raumordnung, die die
festgelegten zentralen Orte darstellen.

Nach 81 Abs. 1 Satz 2 ROG ist es zudem Aufgabe der Raumordnung, u.a.
Raumnutzungen unter Abwagung der jeweiligen Anspriche abzuwagen und
festzusetzen. Ein System zum Handel mit Flachenausweisungsrechten wirde
dieser Raumordnungsaufgabe widersprechen, ,,soweit es die Flachenausweisung
dem ,,Markt“ UberlieBe*24,

Es zeigt sich, dass dieses Instrument einige Anpassungen des gesetzlichen
Rahmens erfordert. Offenbar ist ein marktwirtschaftlich ausgerichtetes Instrument
zur Flacheninanspruchnahme nicht ohne weiteres mit bestehenden Regelungen
vereinbar.

Modell zum Ausgleich von Kosten und Nutzen

Da sich dieses Instrument weitgehend an Marktmechanismen orientiert, ist kein

Modell zum Ausgleich von Kosten und Nutzen vorgesehen.

Praxiserfahrungen

Handelbare Flachenzertifikate werden bereits seit etwa 40 Jahren in den USA
eingesetzt?s. In Europa wird der Einsatz diskutiert und geprtft. Die zum Teil noch nicht

gegebene Vereinbarkeit mit geltendem Recht macht deutlich, dass vor einer

EinfUhrung dieses Instrumentes zunachst Anpassungen an den Rechtsgrundlagen

vorzunehmen sind.

22 Schmalholz 2002: 159

23 ygl. Stemmler 2005: 321

24 Stemmler 2005: 321

25 7ollinger und Seidl 2005: 274
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Gleichwohl wird die Idee weiterhin diskutiert und ein entsprechendes Modell
konkretisiert. So schlagt der Nachhaltigkeitsbeirat Baden-Wurttemberg die EinflUhrung
handelbarer Flachenzertifikate auf Landesebene vor und stellte Uberlegungen hierzu
2004 in einem Gutachten vor2. In einer Vorstufe wurde die Anwendung dieses
Instruments fur das Gebiet des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe Uberprift?7.

Ein &ahnliches Beispiel zeigen die Uberlegungen zur Flexibilisierung der
Baulandkontingente durch einen interkommunalen Handel in Hessen. Hierbei kbnnen
Gemeinden, die uber ihr Baulandkontingent hinaus Nachfrage besitzen, von
anderen Gemeinden nicht bendtigte Anteile von deren Kontingenten erwerben.?8
Tatsachliche Praxiserfahrungen mit der Anwendung des Modells liegen jedoch fur
Deutschland nicht vor.

3.2 Regionale Gewerbeflachenpools

Gewerbeflachenpools sind ein vergleichsweise junges Instrument des
Flachenmanagements. In einem regionalen Gewerbeflachenpool werden die
Gewerbeflachen mehrerer Kommungen zusammengefasst, entwickelt und
vermarktet. Das Ziel dieses Instrumentes ist die Reduzierung der Standortkonkurrenz
und die Verbesserung des Gewerbeflachenangebots in qualitativer und
guantitativer Hinsicht ohne den Zwang zur Neuausweisung von Flachen. Kommunen,
deren Moglichkeit zur Siedlungsflachenentwicklung eingeschrankt ist, kénnen sich
durch die Teilnahme an regionalen Gewerbeflachenpools am wirtschaftlichen Erfolg
beteiligen, ohne dass dafiur Flachen im eigenen Hoheitsgebiet liegen muissen. Die
ldee der Zusammenlegung von Gewerbeflachen umfasst dabei auch die
Einbringung von Verfligungsrechten.2?

Durch die Zusammenfassung der Poolflachen und die gemeinsame Vermarktung
konnen die beteiigten Kommunen ein breiteres Angebot an Gewerbeflachen fur
unterschiedliche Belange der Nachfrager vorweisen, so dass die Attraktivitat des
(regionalen) Wirtschaftsstandorts erhoht wird. Um ein ahnlich breites Angebot
vorzuhalten, wéaren einzelne Kommunen gezwungen, Uber ihren Bedarf hinaus
Bauland auszuweisen, was entgegen dem Ziel der Reduzierung des
Flachenverbrauchs steht. Gerade Kommunen in schwieriger topografischer Lage
kbnnten sogar gezwungen sein, neue Gewerbeflachen in ©kologisch sensiblen
Gebieten auszuweisen, um in der Konkurrenz der Standorte bestehen zu kdnnen. Dies
kann durch eine Teilnahme an einem regionalen Gewerbeflachenpool vermieden
werden.

26 NBBW 2004

27 Fraunhofer IS| 2002

28 Einig 2005: 292

29 ygl. Greiving et al. 2004: 255-258
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Akteure

Wichtigste Akteure dieses Instruments sind die Grundstlickseigentiimer, die Flachen
fur einen regionalen Gewerbeflachenpool zur Verfigung stellen. Dabei handelt es
sich in den meisten Fallen um die beteiligten Kommunen; soweit die Ausgestaltung
des Instruments eine Einbeziehung der Flachen in Privatbesitz vorsieht, auch die
Privatpersonen. Im Gegensatz zu den marktorientierten Ansatzen wie einem System
handelbarer Flachenzertifikate ist die Zahl der teinehmenden Akteure weniger von
Bedeutung, da kein funktionierender Markt gebildet werden muss.

Der Pool wird von einer zentralen Stelle verwaltet und vermarktet.

Gegenstand

Im Unterschied zu den Vorschlagen der handelbaren Flachenzertifikate und des
virtuellen Gewerbeflachenpools umfasst ein regionaler Gewerbeflachenpool nicht
allein die Flachenausweisungsrechte. Der Fokus liegt hierbei auf den dinglichen
Verfugungsrechten, also reellen Flachen, die zwar raumlich nicht zusammengefasst
sind, aber dennoch gemeinsam verwaltet und vermarktet werden. Damit ist es mit
diesem Instrument auch moglich, Brachflachen gezielt mit aufzunehmen. Neben
diesen reellen Flachen kbnnen  zudem Reserveflachen aus dem
Gebietsentwicklungsplan aufgenommen werden.

Handelsregime

Dieses Instrument sieht keinen tatsdchlichen Handel von Flachen oder
Flachenausweisungsrechten vor. Vielmehr werden von den teilnehmenden
Kommunen Gewerbeflachen in einen Pool eingebracht, in dem sie gemeinsam
entwickelt und vermarktet werden. Obwohl die Gewerbeflachen raumlich nicht
zusammengelegt werden und sich daher auf den Gemarkungen der Kommunen
verteilt befinden, werden die aus den Poolflachen resultierenden Erldse nach einem
vorab festzulegenden Schlussel aufgeteilt.

26



Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

Abbildung 7 zeigt die Zusammenfassung der Gewerbegebiete mehrerer Kommunen
in einen gemeinsamen Pool.

Abb. 7: Regionaler Gewerbeflachenpool
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Quelle: eigene Darstellung

Modell zum Ausgleich von Kosten und Nutzen

Die erzielten Erldse werden nach einem bestimmten Schlussel zwischen den
teiinehmenden Kommunen aufgeteilt. Die Aufschlisselung kann beispielsweise nach
dem monetaren Wert der eingebrachten Flachen erfolgen, es kbnnen aber auch
andere, z. B. 6kologische Kriterien Berlucksichtigung finden.

Vereinbarkeit mit rechtlichem Rahmen

Die Einfuhrung eines regionalen Gewerbeflachenpools ist innerhalb des
bestehenden rechtlichen Rahmens méglich, so dass keine Anderungen von Bundes-
oder Landesrecht vorzunehmen sind. Es gilt lediglich auf privatrechtlicher Ebene
(GmbH) oder uber das GKG (z. B. Zweckverband), einen Eigentumer der dinglichen
Verfugungsrechte an den Poolflachen zu bestimmen.

Praxiserfahrungen

Erfahrungen mit regionalen Gewerbeflachenpools wurden bereits in Baden-
Wirttemberg gesammelt, wo der Regionalverband Neckar-Alb dieses Instrument seit
1995 im Zuge des Regionalplans Neckar-Alb zum Abbau interkommunaler Konkurrenz
vorsieht. Weiterhin soll es Gemeinden in schwieriger topographischer Lage
ermoglicht werden, vom Erfolg des Gewerbeflachenpools zu profitieren, indem sie
anstelle von eigenen Flachen eine finanzielle Einlage in den Pool einbringen.
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Nachdem der Rahmen fur einen regionalen Gewerbeflachenpool gesteckt wurde,
soll ein Zweckverband zur Umsetzung des Vorhabens gegrindet werden. 30

Ein ahnliches Vorhaben wurde zwischen den Stadten Uim und Neu-Ulm initiiert. Hier
wurden 21 Gewerbegebiete aus den beiden Kommunen zusammengefasst, die nun
gemeinsam vermarktet werden.

3.3 Moderierter, bilateraler Handel

Ein moderierter, bilateraler Handel hat zum Ziel, eine Flexibilisierung des
Gewerbeflachenangebots durch Tausch zwischen Kommunen teilweise zu
institutionalisieren. Kommunen mit einem hohen Uberschuss an Gewerbeflachen und
Kommunen, deren verbleibende Gewerbeflachenmengen nicht zur Befriedigung der
Nachfrage ausreichen, sollen mit Hilfe dieses Instruments unter den bestehenden
rechtlichen Rahmenbedingungen zu einem verstarkten Tausch von Flachen animiert
werden.

Akteure

Die Kommunen Ubernehmen wiederum die Rolle der wichtigsten Akteure dieses
Instruments. Sie werden durch einen Bedarf an Gewerbeflachen zu Nachfragern auf
dem Flachenmarkt bzw. durch einen Uberschuss zu Anbietern, die der Frage
nachgehen, ob ein Uberschuss an Gewerbeflachen langfristig sinnvoll ist. Fiir einen
bilateralen Handel ist eine weitgehende Reduzierung der Standortkonkurrenzen
notwendig, da ein Handel mit anderen Kommunen derselben Region zustande
kame. Nach Einig sind ,interkommunale Standortkonkurrenzen [...] starker auf
intraregionaler Ebene ausgepragt, weshalb ein Handel mit unbekannten
Gemeinden, die auf Grund ihrer fernen Lage keine direkte Gefahr fur die eigene
Entwicklung darstellen (z. B. Abwanderung der lokalen Bevolkerung oder ortlicher
Unternehmen) leichter einzugehen ist*s3?.

Aus diesem Grunde ist die Installation eines Moderators sinnvoll, der Giber den Markt
informiert ist und nachfragende sowie anbietende Kommunen zu Verhandlungen
fuhren kann. Die Moderationsfunktion konnte bei der Kreisverwaltung oder der
Bezirksregierung angesiedelt sein. Letztere wirde bei notwendigen GEP-
Anderungsverfahren ohnehin in ein solches System eingebunden sein, so dass sie als
Moderator besonders geeignet erscheint.

Gegenstand

Gegenstand eines Flachentausches sind nicht genutzte, planerisch gesicherte
Flachenreserven.

30 Gust 2005: 3ff.
31 Einig 2005: 292
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Handelsregime

Das Modell eines moderierten, bilateralen Handels enthalt keine festgelegten
Vereinbarungen fir den Handel von Flachenausweisungsrechten. Mit Hilfe eines
Moderators soll vielmehr erreicht werden, dass Anbieter und Nachfrager von
Gewerbeflachen einfacher und schneller zusammenkommen und eine Einigung fur
einen Flachenhandel treffen kénnen, um so die Transaktionskosten zu verringern.

Sobald zwei Kommunen sich Uber die Modalitaten einig sind, kdbnnen im Rahmen
eines GEP-Anderungsverfahrens die notwendigen Anderungen im darstellerischen
und textlichen Teil des GEP vorgenommen werden. Dazu wird i.d.R. die zusatzliche
Festlegung eines Bereiches flr gewerbliche und industrielle Nutzungen auf der
Gemarkung einer Kommune und die Streichung einer GIB-Flache auf der
Gemarkung der anderen Kommune erfolgen.

In diesem Zusammenhang ist es sinnvoll zu prufen, inwiefern durch die
Regionalplanung bzw. den Moderator denjenigen Kommunen, die zunachst
Gewerbeflachen abgeben, eine Zusicherung gegeben werden kann, dass sie zu
einem spateren Zeitpunkt ebenfalls durch einen Tausch Flachen erhalten kénnen,
wenn sich eine Engpasssituation eingestellt hat.

Abbildung 8 zeigt schematisch die vermittelnde Rolle des Moderators im Zuge eines
bilateralen Handels.

Abb. 8: Moderierter, bilateraler Handel
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Quelle: eigene Darstellung
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Modell zum Ausgleich von Kosten und Nutzen

Ein Ausgleich fur den Abzug von GIB-Flachen einer Kommune muss nicht
zwangslaufig finanziell erfolgen. Es ist ebenso denkbar, dass zwischen den
Kommunen ein Flachentausch stattfindet, bei dem im Austausch fir den Abzug von
GIB-Flachen einer Gemeinde ASB-Flachen zur Verfugung gestellt werden. Ebenso
konnte gerade im Kreis Kleve eine Kompensation durch einen Tausch bei Flachen zur
Rohstoffgewinnung erfolgen, indem ein Vorranggebiet in Gemeinde A abgezogen
und diese Flachenmenge auf der Gemarkung von Gemeinde B auf einer
entsprechenden Potenzialflache entwickelt wird.

Ein &hnlicher Flachentausch wird Dbereits jetzt innerhalb einzelner Kommunen
vorgenommen. So betraf die 25. Anderung des GEP 99 einen Flachentausch im
Bereich der Gemeinde Emmerich, wo GIB- und ASB-Bereiche getauscht wurdens2.

Hierbei wird der Vorteil des Einsatzes eines Moderators deutlich, der auch bei
schwierigen Verhandlungssituationen durch Kompensationsvorschlage zur Losung
beitragen kann. Die Akzeptanz eines bilateralen Handels mit
Flachenausweisungsrechten wird durch die 0.g. nicht-finanziellen
Kompensationsmoglichkeiten erhoht. Eine Abgabe von GIB-Flachen ist so fur die
Stadtverwaltung ohne Gesichtsverlust moglich, da der Handel nicht als
Einschrankung der eigenen Siedlungstatigkeit gegen Geld angesehen wird. Die
bisherigen Versuche eines bilateralen Handels mégen gerade aus diesen Grinden
gescheitert sein, da die Kommunen in Geldbetragen gemessen nicht den
notwendigen Ausgleich fur die Einschrankungen an GIB-Flachen sahen.

Vereinbarkeit mit rechtlichem Rahmen

Dieser Vorschlag eines moderierten, bilateralen Handels ist innerhalb des
bestehenden gesetzlichen Rahmens durchfuhrbar; eine Anpassung von Gesetzen ist
nicht notwendig. Somit ergeben sich Vorteile bei der Einfihrung eines solchen
Modells, da keine zeitaufwandigen Anpassungs- oder Gesetzesanderungsverfahren
vorzunehmen sind. Es besteht bereits vor einem Prozess zur Einfuhrung dieses Modells
Klarheit tber die rechtliche Durchfuhrbarkeit.

Schwierigkeiten bei der Durchfihrung des bilateralen Handels kénnten in den GEP-
Anderungsverfahren entstehen. Es kann vorab nicht mit Sicherheit gesagt werden,
dass eine entsprechende Anderung vorgenommen wird. Dariiber hinaus sind solche
Verfahren haufig sehr zeitaufwandig, wie folgende Abbildung 9 zeigt.

32 ygl. website Bezirksregierung Duisseldorf
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Abb. 9: Verfahrensdauer bei GEP-Anderungen
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Praxiserfahrungen

Erfahrungen im Umgang mit einem solchen Modell sind in der Fachliteratur nicht
beschrieben. Man kann davon ausgehen, dass ein bilateraler Handel mit Hilfe eines
Moderators bereits haufiger durchgefihrt wurde. Vor dem Hintergrund, diesen
Vorschlag zur Regel anstatt zur Ausnahme zu machen, ist dieser jedoch als innovativ
anzusehen.

3.4 Virtueller Gewerbeflachenpool mit reiner Mengensteuerung

Die Idee eines virtuellen Gewerbeflachenpools besitzt Ahnlichkeiten mit dem Modell
handelbarer Flachenzertifikate, unterscheidet sich jedoch von diesem in
wesentlichen Punkten.

Zunachst liegt der Fokus bei dieser Form des Flachenmanagements auf den
Gewerbeflachen, im Gegensatz zum Vorschlag handelbarer Flachenzertifikate, der
in den meisten Fallen fur alle Arten von Siedlungs- und Verkehrsflache diskutiert wird.

Weiterhin steht das Ziel der Reduzierung von Flacheninanspruchnahme in diesem Fall
nicht im Vordergrund. Vielmehr ist die Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots
das Hauptaugenmerk dieses Instruments, wahrend sie fur die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme durch handelbare Flachenausweisungsrechte nur ,,Mittel
zum Zweck* ist. Der grofite Unterschied besteht aber zweifellos darin, dass keine
Flachenzertifikate kauflich erworben werden sollen, womit die verfassungsrechtlichen
Bedenken, die gegen die Zertifikatslosung vorgebracht werden, vom Tisch sind.

Eine Gemeinsamkeit beider Instrumente ist das Grundkonzept, bei dem eine Summe
als Obergrenze fiur verfigbare Flachenreserven einzuhalten ist. Dabei kdnnen auch
von einem virtuellen Gewerbeflachenpool flachensparende Effekte ausgehen, da
mit einer effizienteren Nutzung der ausgewiesenen Flachen zu rechnen ist.
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Akteure

Die Regionalplanung ist in diesem Modell der Akteur, der die Summe der in einem
Pool zur Verfligung stehenden Flachenmenge festlegt. Dies kann sowohl aus eigenen
Uberlegungen heraus fur die Region oder den Teilraum erfolgen oder nach Zuteilung
einer Obergrenze durch eine Ubergeordnete Stelle (z.B. die Landesregierung). Die
Kommunen sind die Nachfrager dieser Flachenmengen. Schlielilich bedarf es noch
einer Instanz, die die Restmenge der Poolflachen tUberwacht und sicherstellt, dass
neue Flachen nur in der GroRenordnung ausgewiesen werden, in der zuvor
Flachenmengen aus dem Pool entnommen wurden sowie zum gegeben Zeitpunkt
den Pool auffullt. Diese Funktion kann durch die Regionalplanung ausgefillt werden.

Gegenstand

Die Idee eines virtuellen Gewerbeflachenpools sieht die Zusammenfassung der
Planungsrechte zu einem Pool vor, ohne dabei konkrete Flachen im Sinne einer
Positivplanung festzulegen, und unterscheidet sich somit grundlegend von einem
regionalen Gewerbeflachenpool, in dem dingliche Verfigungsrechte an konkreten
zusammengefasst werden. Da nur Mengen, aber nicht konkrete Flachen gepoolt
werden, ist zumindest grundsatzlich kein formalisierter Vorteils-/Nachteilsausgleich
erforderlich.

Handelsregime

Bei diesem Instrument werden die Reserveflachen fir gewerbliche und industrielle
Nutzungen nicht mehr wie bisher raumlich im Regionalplan dargestellt, sondern
lediglich als Menge in Form eines textlichen Ziels festgelegt. Beschrankt wird die
kommunale Planungshoheit dabei weithin durch bestehende Ausschlussraume, in
denen eine gewerbliche Nutzung nicht zulassig ist, weil bestehende Ziele der
Raumordnung entgegenstehen (z. B. Bereich fur den Schutz der Natur).

Kommunen, die zur Befriedigung einer Nachfrage auf ihrer Gemarkung
Flachenmengen aus dem Pool entnehmen dirfen, kbnnen diese dann zur Schaffung
von Baurecht verwenden. Ohne einen erbrachten Nachweis, dass fur einen
Bebauungsplan entsprechende Mengen aus dem Pool entnommen wurden, darf ein
solcher nicht aufgestellt werden.
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In Abbildung 10 wird das Grundprinzip der Entnahme von Flachenmengen aus einem
virtuellen Gewerbeflachenpool dargestelit.

Abb. 10: Virtueller Gewerbeflachenpool
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Probleme kénnen bei diesem Modell entstehen, wenn sich die einzubuchenden
Reserveflachen zu einem Uberwiegenden Teil bereits in kommunalem Besitz befinden
und entsprechende Buchwerte bestehen, d. h. konkrete ErlGserwartungen seitens
einer Kommune existieren, die bei einer Einbuchung zumindest dann nicht realisiert
werden kénnen, wenn die gewerblich-industrielle Nutzung spater auf einer anderen
Flache, womoglich in einer anderen Kommune, verwirklicht werden wirde. Dies
durfte angesichts des ,,spatial misfit“, den die Bestandsaufnahme ergeben hat, nicht
zu vermeiden sein. In diesem Fall konnte auf einen aufwandigen Vorteils-
/Nachteilsausgleich schon aus kommunalrechtlichen Grinden heraus nicht
verzichtet werden, sondern der Wert einer einzubuchenden Flache mdusste den
Kosten gegenubergestellt werden, die die ausweisende Gemeinde fur den Planungs-
, Erschlieungs- und Vermarktungsprozess aufzuwenden hat, sowie den Erlosen, die
diese aus der Vermarktung erzielt. Ausgeklammert bleiben kdnnten hingegen
weiterhin die Einnahmen, die spater aus Steuererlosen erzielt werden, da hier ja ein
Konsens besteht, dass langfristig die gesamte Region von der Entwicklung profitieren
wurde.
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Vereinbarkeit mit rechtlichem Rahmen

Aufgrund der Ahnlichkeit zum Ansatz der handelbaren Flachenzertifikate verlangt die
EinfUhrung eines virtuellen Gewerbeflachenpools die Prifung ahnlicher Aspekte
hinsichtlich einer Vereinbarkeit mit geltendem Raumordnungsrecht, wahrend keine
verfassungsrechtlichen Bedenken bestehen.

Ebenso wie bei dem zuvor beschriebenen Ansatz fihrt ein virtueller
Gewerbeflachenpool zu einer Abkehr von der Positivfestliegung von GIB-Bereichen
im Regionalplan. Die Vereinbarkeit mit der Aufgabe der Raumordnung, eine
Abwagung von Nutzungen vorzunehmen, ist im Unterschied zu einer Zertifikatslosung
bei diesem Ansatz gegeben, da die Flachenausweisung nicht dem ,,Markt“, d. h.
dem Wettbewerb um Flachenkontingente Uberlassen wird. Freilich kdnnen sich
andere Probleme ergeben: Falls von einer Positivplanung nur fir gewerblich-
industrielle Nutzungen abgewichen wird, entstiinde ein Nebeneinander von Positiv-
und Negativplanung im gleichen Raum fir unterschiedliche Nutzungen. Zudem stellt
sich die Frage, inwieweit eine Abkehr von der bisherigen Positivplanung noch die
Anforderungen an ein letztabgewogenes Ziel der Raumordnung erfillt
(Bestimmheitsgebot: hinreichend sachlich und raumlich). Erforderlich sein kbnnte die
Festlegung von Qualitatskriterien, um insbesondere dem Freiraumschutz Genige zu
tun.

Priméar wirde der Nachweis zu erbringen sein, dass das Vorhaben unmittelbar an
bestehende Siedlungsstrukturen anknupft. Ist dies nicht der Fall, kbnnte der mit einer
Zielfesttegung verbundene Letztabwagungscharakter erflllt sein, wenn zwischen
wirtschaftlicher Entwicklung und Freiraumschutz dergestalt eine Abwagung erfolgt,
dass der wirtschaftlichen Entwicklung Vorrang gewéahrt wird, falls eine noch zu
bestimmende Dichte von Arbeitsplatzen auf den geplanten Flachen (in
Arbeitsplatzen pro ha) erfullt ist.

Durch die Definition dieser Kriterien wirde verhindert, dass Kommunen exzessiv
Flachen abrufen und die Ziele der Raumordnung, z. B. nach einer Konzentration der
Siedlungstatigkeit, in Frage gestellt wirden. Ebenfalls wird erreicht, dass Kommunen
fur bestimmte Vorhaben andere Losungen als eine Neuausweisung, z. B. eine
Verwirklichung im Bestand, vorziehen missen. Somit wird gewahrleistet, dass der
Regionalplanung ein gewisser Steuerungsmechanismus erhalten bleibt. Die Kriterien
fur die Zu- oder Versagung einer Herausnahme von Flachenmengen aus dem Pool
sind jedoch so zu wahlen, dass sie den Prozess nicht unnotig verkomplizieren oder
gegenluber dem bestehenden Vorgehen hdhere Hirden an Vorhaben stellen. Fir
zurzeit allokierte GIB-Flachen sollte ohnehin die Regelvermutung gelten, dass die o. g.
Kriterien erflllt sind, ohne dass es einer erneuten Prifung bedarf.
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Aufwandigere Verfahren zum Nachweis eines geeigneten Vorhabens widersprechen
der Grundidee einer Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots zur schnellen
Reaktion auf Nachfrage.

Ferner wird die Endlichkeit der festgelegten Menge zu diskutieren sein; was passiert,
wenn diese verbraucht sein sollte? Ist ein revolvierender Pool alleine Uber die
Einbuchung von Brachflachen moglich? Sind bereits bei der erstmaligen Festlegung
einer Menge als Ziel der Raumordnung Regeln zu definieren, wie der Pool aufzuftllen
ist?

Diese Fragen miuissen noch naher geprift werden. Dabei wird insbesondere zu
untersuchen sein, inwieweit ein entsprechendes Modell noch von der
Experimentierklausel des 8 35 LPIG NRW abgedeckt ist, wonach ,,auf Anregung aus
den Regionen [...] neue oder vereinfachte Verfahren zur Erarbeitung von
Raumordnungsplanen und zur Anwendung von weiteren Instrumenten der
Plansicherung und Planverwirklichung erprobt werden [kbnnen]*.

Modell zum Ausgleich von Nutzen und Kosten

Kommunen, die keine Flachenmengen aus dem Pool verwenden, weil sie entweder
keine entsprechende Nachfrage besitzen oder es vorziehen, Entwicklungen auf
Brachflachen oder auf Flachen mit bereits vorhandenem Baurecht zu verwirklichen,
erhalten durch dieses Instrument keinen Nachteil gegeniber Kommunen, die auf
Poolflachen zurickgreifen. Vor dem Hintergrund des Konsenses, der fur die
EinflUhrung dieses Instrumentes zwischen allen Akteuren zu erlangen ist, kann mit
einem weitgehenden Abbau der Standortkonkurrenzen gerechnet werden. Im
Vordergrund steht die wirtschaftiche Entwicklung der Region und nicht die
Entwicklung der einzelnen Kommune. Es ist daher nicht notwendig, denjenigen
Kommunen, die keine Poolflachen in Anspruch nehmen, einen Ausgleich fur
potenziell verloren gegangene Gewerbesteuereinnahmen oder Arbeitsplatze zu
bieten. Ein komplexes Modell zum Ausgleich von Nutzen und Kosten ist nicht
zwangslaufig notwendig, da langfristig die gesamte Region von diesem Instrument
profitiert.

Allerdings wird der Abschluss eines landesplanerischen Vertrages empfohlen, um zu
dokumentieren, dass trotz der formalen Ungleichbehandlung, die aus der Tatsache
entsteht, dass einige Kommunen auf bestehende, allokierte GIB-Flachen zu Gunsten
eines gemeinsamen Pools verzichten und andere nicht, diese Losung von allen
Beteiligten mitgetragen wird.

Zudem sind in einer Situation mit bestehenden Standortkonkurrenzen, in der das Wohl
der Region nicht das hd6chstrangige Ziel der kreisangehdrigen Kommunen ist,
verschiedene Formen eines Vorteils-/Nachteilsausgleichs denkbar. Einen Ansatzpunkt
bietet die Kreisumlage, die bislang bereits die Finanzkraftunterschiede zwischen den
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Kommunen auszugleichen versucht. Ein Nutzen, den eine Kommunen durch die
Ausweisung zusatzlicher Gewerbeflachen auf der eigenen Gemarkung erhalt,
kdnnte durch einen héheren Beitrag zur Kreisumlage ausgeglichen werden.

Praxiserfahrungen

Dieses Instrument ist in der Praxis noch nicht eingesetzt worden.

3.5 Zusammenfassung des Vergleichs der Ansatze und Losungsmaoglichkeiten

Die in den vorherigen Kapiteln beschriebenen Ansatze des Gewerbeflachen-
managements unterscheiden sich sowohl in der Grundidee zur Flexibilisierung des
Gewerbeflachenangebots als auch in den Auswirkungen und Konsequenzen, die
durch sie bedingt werden. In dieser Zusammenfassung wird auf der Grundlage der
vorausgegangenen Beschreibung der Losungsansatze eine Bewertung hinsichtlich
unterschiedlicher Zieldimensionen vorgenommen, die durch die Akteure im Kreis
Kleve geaulert oder vorgegeben wurden.

Das Ziel des Modellvorhabens, namlich das Angebot an Gewerbeflachen zu
flexibilisieren, kann durch alle vier Ansatze erreicht werden. Wahrend bei den
handelbaren Flachenzertifikaten und dem virtuellen Gewerbeflachenpool lediglich
ein Erwerb bzw. eine Ausbuchung von Flachenmengen notwendig wird, um kurzfristig
auf die Nachfrage zu reagieren, ist bei einem moderierten Handel zusatzlich das
Ergebnis von Verhandlungen mit anderen Kommunen sowie das GEP-
Anderungsverfahren abzuwarten.

Unterschiede fallen auRerdem bei der Effizienz der Flachennutzung auf. Handelbare
Flachenzertifikate und virtueller Gewerbeflachenpool stellen sicher, dass die gesetzte
Obergrenze an Flachenverbrauch treffsicher erreicht wird. Eine gleiche Effizienz ist
bei den tbrigen beiden Ansatzen nicht zwangslaufig der Fall.

Ein Vergleich der Ansatze hinsichtlich der Beachtung der Ziele der Raumordnung
erscheint sinnvoll, um abschatzen zu kdénnen, inwiefern ein neues Instrument des
Gewerbeflachenmanagements zu Konflkten mit der Ubergeordneten Planung
fuhren konnte. Ebenso ist dies ein Indiz fur die Akzeptanz des Ansatzes durch die
Planungsinstanzen. Schlechter als die Ubrigen Losungsansatze schneidet bei diesem
Vergleich der Vorschlag handelbarer Flachenzertifikate ab, da dieses rein durch
Marktmechanismen gepragte Konzept Uber die Festlegung einer Obergrenze fur den
Verbrauch sowie die Festlegung von Ausschlussflachen weniger
Steuerungsmaoglichkeiten zulasst. Ein virtueller Gewerbeflachenpool ermdglicht eine
Einflussnahme durch die Definition von Kriterien, die eine Entnahme von
Flachenmengen aus dem Pool ermdglichen. Der Einfluss der Raumordnung ist bei
einem moderierten Handel und einem regionalen Gewerbeflachenpool am grofiten.
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Der Forderung nach der Gewahrleistung von kleinteiligen Entwicklungen aulerhalb
des Pools kann nur bei einem Handel mit Flachenzertifikaten nicht entsprochen
werden.

Eine notwendige Flachenbewertung birgt Risiken in Hinblick auf die Akzeptanz des
Instruments. Es besteht die Gefahr, dass im Zuge einer komplexen Bewertung
Einzelfalle in den Vordergrund treten und der Blick auf das Gesamtvorhaben mit
ist bei
regionalen Gewerbeflachenpool unbedingt durchzufiihren, so dass bei diesem

seinen Vorteilen verloren geht. Eine solche Flachenbewertung einem
Ansatz das grote Konfliktpotenzial besteht. Ebenso verhalt es sich mit einem

aufwandigen Vorteils-/Nachteilsausgleich.

Die Beschreibung der Vereinbarkeit mit geltendem Recht in den vorherigen Kapiteln
hat gezeigt, dass grofle Unterschiede zwischen den vier Ansatzen bestehen. Der
grolte Anpassungsbedarf, neben dem Landesrecht auch beim Bundesrecht, ist bei
dem Modell
Erfordernis zur Anpassung bei einem virtuellen Gewerbeflachenpool. Sowohl ein

handelbarer Flachenzertifikate zu sehen. Etwas geringer ist die

moderierter, bilateraler Handel als auch ein regionaler Gewerbeflachenpool bieten
kaum Konfliktpotenzial zu geltenden Rechtsgrundlagen.

Die Bewertung und die ausschlaggebenden Grinde sind in den Tabellen 3 und 4
aufgezeigt.

Tabelle 3: Begrindung der Bewertung der Ansatze

Zieldimensionen

Shnelle Hfiziente Beachtung der Keinteilige Aufwendige und Komplexer Vorteils- | Vereinbarkeit mit

Reaktionsmdglichkeit | Héchennutzung Ziele der Entwicklungen konflikttrachtige /Nachteilsausgleich | geltendem Recht

auf Anfragen; Raumordnung auRerhalb des Réchenbe-

KurZristige Pools wertung

Bereitstellung von gewahrleisten vermeiden

Baurecht
Handelbare Erwerb von Zelgenaues Durch Markt- Nicht gegeben Keine Bewertung Kein Modell zum Konfliktpotenzial
Réachenzertifi | Kontingenten Erreichen der mechanismen notwendig Ausgleich benétigt vorhanden
kate Shaffung von Obergrenze gepragt

Baurecht
Regionaler Schnelle Reaktion Hfiziente Méglichkeit der | Mdoglich Bewertung Ausgleich Vereinbarkeit
Gewerbe- durch Poolung des Réchennutzung Enflussnahme unerlésslich notwendig gegeben
flachenpool Angebotes moglich nicht bei Auswahl der

falls kein Baurecht sichergestellt Réchen

geschaffen werden

muss
Moderierter, | Verhandlungen Hfiziente Einflussdes Keinteilige Bewertung evtl. Ausgleich mit GEP-Anderungen
bilateraler Erwerb von Hachen Réchennutzung Moderators Entwicklungen notwendig vereinfachten, als
Handel Shaffung von nicht spielen keine akzeptanz- Vorraussetzung

Baurecht sichergestellt Rolle erhéhenden Mitteln

moglich

Virtueller Nachweis des Zielgenaues Seuerung Maoglich Keine Bewertung Kein Modell zum Konfliktpotenzial
Gewerbeflac | Bedarfs Erreichen der durch notwendig Ausgleich benotigt vorhanden
henpool Entnahme von Obergrenze thresholds

Héachenmengen maglich

Shaffung von

Baurecht
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Tabelle 4: Bewertungsmatrix

Zeldimensionen
Shnelle Hfiziente Beachtung der Kleinteilige Aufwendige und Komplexer Vorteils- | Vereinbarkeit mit
Reaktionsmdglichkeit | Hachennutzung Ziele der Entwicklungen konflikttrachtige /Nachteilsausgleich | geltendem Recht
auf Anfragen; Raumordnung auRerhalb des Hachenbe-
Kurzfristige Pools wertung
Bereitstellung von gewahrleisten vermeiden
Baurecht
Handelbare
Hachenzertifi
c | kate + + 0 + ++
(0]
=
Q
i_‘ Regionaler
O | Gewerbe-
5| flachenpool + o + + ++
c
:a Moderierter,
9 bilateraler
T | Handel + o + + 0 * +
c
=}
2
:‘(('B‘ Virtueller
Gewerbeflac
& | henpool ++ + * + + i

Es zeigt sich, dass unter den gegebenen Zieldimensionen der Ansatz eines virtuellen
Gewerbeflachenpools der Geeignetste ist. Die zweitbeste LOsung liegt in einem
moderierten, bilateralen Handel. Beide Ansatze schneiden bei einer Addition der
Bewertungsergebnisse besser ab als die Ubrigen Vorschlage. Zusatzlich ist zu
betonen, dass beide Ansatze in keinem Kriterium die schlechteste Bewertung (--)
erhalten haben. Selbst wenn eine der Zieldimensionen kinftig als das wesentlichste
Kriterium angesehen wiurde, so wéaren die beiden genannten Ansatze nach wie vor

qualifiziert.

Auf dieser Grundlage und nach einmutiger Beschlussfassung im Rahmen des 1.
Workshops am 13. August 2007 wurde das Mandat erteilt, das Modell eines virtuellen

Gewerbeflachenpools weiter auszuarbeiten.
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4. VVEREINBARKEIT MIT RECHTLICHEM RAHMEN

Eine zeitnahe Umsetzung eines virtuellen Gewerbeflachenpools bedarf einer
weitgehenden Vereinbarkeit mit den rechtlichen Rahmenbedingungen. Ist diese
Vereinbarkeit nicht gegeben, sind fir eine Umsetzung Anpassungen am rechtlichen
Rahmen notwendig, zu denen weder eine Einschatzung Uber deren Zeitpunkt noch
Uber deren politische Durchsetzbarkeit abgegeben werden kann. Um die mit einer
Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots verbundenen Ziele méglichst kurzfristig
zu erreichen, ist daher eine groRtmaogliche Vereinbarkeit mit rechtlichen Vorgaben
unerlasslich.

4.1 Schritt 1: Prafung der Vereinbarkeit einer geanderten Steuerung der
Gewerbeflachenentwicklung mit den geltenden Zielen der Raumordnung

Die Ubereinstimmung des Instruments eines virtuellen Gewerbeflachenpools mit den
Zielen der Raumordnung hangt davon ab, ob und Iinwieweit die im
Landesentwicklungsplan NRW und Regionalplan Dusseldorf aufgefuhrten Ziele einer
Einfihrung des Pools entgegenstehen bzw. damit vereinbar sind.

4.1.1 Landesentwicklungsplan NRW

Zunachst ist hier der Landesentwicklungsplan (LEP) zu betrachten. Ziel B. lll. 1.2.3
lautet: ,Freraum darf nur in Anspruch genommen werden, wenn die
Inanspruchnahme erforderlich ist; dies ist dann der Fall,

= wenn Flachenbedarf fur siedlungsraumliche Nutzungen nicht innerhalb des
Siedlungsraumes bzw. fur Verkehrsinfrastruktur nicht durch Ausbau vorhandener
Infrastruktur gedeckt werden kann oder

= wenn der regionalplanerisch dargestellte Siedlungsraum unter Berlcksichtigung
der ortsiblichen Siedlungsstruktur fur die absehbare Bevolkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung nicht ausreicht.*

Allerdings raumt Ziel 1.24 die Mdglichkeit ein. ,,Die Inanspruchnahme von Freiraum ist
bei bestehendem Bedarf abweichend von 1.23 auch zulassig, wenn eine
gleichwertige Flache dem Freiraum wieder zugefiuhrt oder in eine innerstadtische
Grunflache umgewandelt wird.*

Ziel 1.2.5 schrankt dabei ein: ,,Ist die Inanspruchnahme von Freiraum erforderlich, muf3
sie flachensparend und umweltschonend erfolgen.*

Schlussfolgerung: Die Grundidee des virtuellen Gewerbeflachenpools stimmt voll mit
Ziel 1.2.4 Uberein: So soll doch fur die im Rahmen der Mengensteuerung zur
Verfuigung gestellte Groflenordnung bestehende GIB-Flachen dem Freiraum u. U.
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wieder zur Verfugung gestellt werden. Dabei sind — auch schon wegen Ziel 1.2.5 und
der damit in Verbindung stehenden Erlauterung 1.3.4, die beide auf die
Gleichwertigkeit des Ausgleichs abzielen - Kriterien zu bestimmen, die fur ein
flachensparendes und umweltschonendes Vorgehen sorgen.

Im Kapitel ,,Baulandversorgung fur die Wirtschaft* finden sich unter C. Il. 2.3 u. a.
folgende Ziele:

»Bei der Darstellung von weiteren Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen in
den Gebietsentwicklungsplanen soll vorrangig folgenden Kriterien Rechnung
getragen werden:

= Malnahmen der Innenentwicklung, insbesondere die Nutzung brachliegender
und ungenutzter Grundsticke, haben Vorrang vor der Inanspruchnahme von
Freiflachen im AuBenbereich.

= Die Mdglichkeit der Arrondierung vorhandener Gewerbe- und Industriestandorte
soll genutzt werden, bevor andere Flachen in Anspruch genommen werden.

= Mobglichkeiten eines ibergemeindlichen Flachenausgleichs sind zu nutzen.*

Schlussfolgerung: Der LEP regt ausdricklich zu einem (Ubergemeindlichen
Flachenausgleich an, wie er mit dem virtuellen Pool angestrebt wird. Dabei ist Uber
entsprechende Qualitatskriterien daflr Sorge zu tragen, dass Brachflachen- und
Innenentwicklung sowie Arrondierung bei der Enthahme aus dem Pool Vorrang
haben.

Weiter heillt es in Ziel 2.4: ,,Fur die Darstellung von neuen eigenstandigen Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereichen in den Gebietsentwicklungsplanen kommen
vorrangig Standorte in Frage, die folgenden Kriterien entsprechen:

= kurzwegige Anbindung (vorhanden oder geplant) an das uberortliche
StralBenverkehrsnetz und an Verkehrstrager mit hoher Transportkapazitat
(insbesondere Bahn, Schiff, Offentlicher Personennahverkehr (OPNV);

» Integration in die Stadtentwicklungsplanung;

= moglichst in Kooperation der Gemeinden untereinander;

= Eignung fir interkommunale Zusammenarbeit.*

Schlussfolgerung: Hier wird deutlich, dass es weiterer Qualitatskriterien bedarf, um fir
die optimale Anbindung der Flache zu sorgen.. Dem Kooperationsgebot wird mit bei
der Ausgestaltung des virtuellen Pools naturlich Rechnung getragen.
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4.1.2 Regionalplan Dusseldorf

Ziel 2 des Kapitels 1 ,Siedlungsraum® lautet: ,,Die Kommunen sollen zusatzlich
dargestelite Siedlungsbereiche erst in Anspruch nehmen, wenn die Moglichkeiten

= der Stadtinnenentwicklung,
» der Wiedernutzung von Flachen sowie
» des Flachentausches

keinen genigenden Handlungsspielraum mehr lassen, die weitere Siedlungstatigkeit
vorausschauend zu planen und zu steuern.”

In der Erlauterung zu Ziel 2 findet sich folgende Aussage:

,Im Sinne einer nachhaltigen, d. h. flachensparenden Nutzung der Ressource Boden
hat die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung. Im Einklang damit muss
die Mobilisierung von Brachen vorrangig geférdert werden, vor allem dort, wo
Freiraum fur eine weitere Siedlungsentwicklung nicht mehr in Anspruch genommen
werden kann. Das heifst fur die Siedlungsentwicklung vorrangig, die stadtischen
Innenbereiche umweltvertraglich weiterzuverdichten und abzurunden [...]. In diesem
Zusammenhang sollen auch die Erganzungs- und Abrundungsmdglichkeiten von
Stadtteilen gepruft werden.*

Schlussfolgerung: Folglich ist bei einer Ausrichtung der Gewerbeflachenentwicklung
auf eine Mengensteuerung die Prioritat auf solche Flachen zu legen, die entweder
zurzeit brach liegen oder vorhandene Ortsteile abrunden, also an diese unmittelbar
angrenzen.

In Kapitel 1.3. ,,.Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen* lautet Ziel 1 (1):

»In den Bereichen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sollen
gewerbliche Betriebe im Bestand gesichert, ausgebaut und angesiedelt werden.
Insbesondere emittierende Betriebe sollen dort untergebracht werden.” (2) ,,Die
Ansiedlung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne von
§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - soll bauleitplanerisch
ausgeschlossen werden.“ Ferner wird festgelegt (3): ,,Grenzen Bereiche fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen und Allgemeine Siedlungsbereiche
aneinander, so ist durch geeignete MalBhahmen sicherzustellen, dass Belastigungen
nicht neu entstehen und vorhandene Belastigungen moglichst verringert werden.” In
der Erlauterung zu (1) heildt es: ,,Gewerbegebiete ohne besondere Emissionen sollen
zunehmend als Bestandteil Allgemeiner Siedlungsbereiche dargestellt werden.*

Schlussfolgerung: Es liegt auf der Hand, dass Ziel 1, Satz 1 erganzt werden muss, um
eine Mengensteuerung maoglich zu machen. Die Satze 2 und 3 kénnen und sollen
Bestand haben. Entwicklungsspielraum auflerhalb eines Mengengerusts besteht fur
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die Gemeinden zudem im Rahmen der Allgemeinen Siedlungsbereiche. Mithin
scheint eine Erheblichkeitsschwelle fur die in die virtuelle Menge einzubeziehenden
Flachen entbehrlich.

Ziel 1 des Kapitels ,,Freiraums* lautet:

»Fur die nachhaltige Entwicklung der Umweltqualitat des Regierungsbezirkes und zur
Sicherung der in wesentlichen Teilen land- und forstwirtschaftlich gepragten
Kulturlandschatft ist ein zusammenh&ngendes Regionales Freiraumsystem zu sichern
und in seinen verschiedenen Freiraumfunktionen aufzuwerten. Dabei hat der
Ubergang zwischen Freiraum und baulich gepragten Bereichen besondere
Bedeutung, d. h. naturrdumlich bzw. topografisch vorgegebene
Siedlungsbegrenzungen und abschlielende Ortseingrinungen sind bei der
Siedlungsentwicklung verstarkt zu beachten.”

In der Erlauterung wird Bezug genommen auf die in der Erlauterungskarte 21
“Sondierungen fir eine zukinftige Siedlungsentwicklung” dargestellten Standorte,
die aufgrund ihrer geringen Freiraumwertigkeiten nicht durch Darstellungen von
besonderen Freiraumfunktionen Uberlagert werden und deshalb fir den Freiraum
keine substantielle regionalplanerische Bedeutung haben. Dabei wird klargestellt,
»dass im Planungszeitraum aus heutiger Sicht generell kein Bedarf bestehe. Mit
diesen Standorten kann auf heute nicht erkennbare Veranderungen des
notwendigen Handlungsspielraums der dargestellten Siedlungsbereiche reagiert
werden. Das setzt auf jeden Fall eine GEP-Anderung voraus.*

Schlussfolgerung: In diesem Ziel sind vor allem Qualitatskriterien enthalten, die Uber
die Erlauterungskarte 2, ,Landschaft“, veranschaulicht werden. Das in Satz 1
genannte Freiraumsystem ist Bestandteil des Restriktionsraumes, der bereits in der
Bestandsaufnahme ermittelt worden ist und nicht zur Disposition steht. Aus Satz 2
kdnnen sich u. U. Einschr&nkungen fur die gewerblich-industrielle Nutzbarkeit einer
Flache ergeben. Dies muss in der Formulierung einer neuen Regelung bericksichtigt
werden. Die Erlauterungskarte 21 verdeutlicht, dass es aus Sicht der Regionalplanung
bei Nachweis eines entsprechenden Bedarfs tatsachlich noch geeignete Flachen
gibt, bei denen man Willens ist, diese nach Md&glichkeit (im Sinne einer ,,sonstigen
Erfordernis der Raumordnung*) restriktionsfrei zu halten, ohne dass freilich bereits eine
positive Standortentscheidung fiir eine gewerblich-industrielle Nutzung an diesen
Stellen stattgefunden hatte.

Ziel 2 des Kapitels ,Freiraum®“ bezieht sich auf ,Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche* und lautet:

»In den Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen ist die landwirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit der landwirtschaftich genutzten Flachen zu erhalten. In
Bereichsteilen mit besonders guten landwirtschaftlichen Produktionsbedingungen ist

42



Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

die Inanspruchnahme von landwirtschaftich genutzten Flachen fiur andere
Nutzungen nur bei unabweisbarem Bedarf moglich. In den Bereichsteilen mit
spezialisierter Intensivnutzung soll die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen fir andere Nutzungen ausgeschlossen werden.*

Die Erlauterung stellt klar, dass die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen fur andere, nicht landwirtschaftliche Zwecke in dem durch die Ubrigen Ziele
des GEP gesetzten Rahmen nicht prinzipiell ausgeschlossen ist.

Schlussfolgerung: Dieses Ziel wirde einer geanderten Steuerung der
Gewerbeflachenentwicklung nicht im Wege stehen, da die Bereichsteile mit
spezialisierter Intensivhutzung zum ermittelten Restriktionsraum zahlen und damit nicht
in das zur Verfugung stehende Flachenpotenzial fallen.

Auch die weiteren Ziele des Kapitels Freiraum (Wald, Natur, Landschaft, Erholung,
Klima) stehen einer Mengensteuerung nicht entgegen, da die Raumnutzungen/-
funktionen, auf die sie sich beziehen, ebenfalls Bestandteil des Restriktionsraums sind.
Gleiches gilt fur die Infrastrukturkapitel ,,Wasserwirtschaft* und Rohstoffgewinnung*.

4.2 Schritt 2: Formulierung eines neuen Ziels 1.3

Vorbemerkung: Die zielmaRige Umsetzung des Modells erscheint nach Rucksprache
mit der Landesplanungsbehdrde (vgl. Anhang IV) auch ohne Ruckgriff auf die
Experimentierklausel des 8 35 LPIG in Form eines Regionalratsbeschlusses umsetzbar.
Dies bietet den Vorteil, die fir eine Modellregelung ansonsten erforderliche,
umfassende Ressortabstimmung vermeiden zu kbnnen.

Zunachst gilt es zu klaren, welche Anforderungen an ein Ziel der Raumordnung zu
stellen sind. In seinem sog. ,,Centro-Urteil”“ hat das OVG Munster klargestellt, dass sich
aus der Begriffsbestimmung des 8 2 Nr. 2 ROG Folgendes ergibt3s3;

= Ziele sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren Festlegungen,

= die vom Trager der Landes- und Regionalplanung abschliellend abgewogen sind;

= in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen
zur Entwicklung, Ordnung oder Sicherung des Raumes vorgenommen werden.

= Einer weiteren Abwagung ist genugt, wenn die Planaussage auf der
landesplanerischen Ebene keiner Erganzung mehr bedarf.

= Von der einzelnen Zielaussage verlange der Grundsatz der Rechtsklarheit eine
Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Daher seien

33 Urteil Oberverwaltungsgericht Minster vom 06.06.2005. Aktenzeichen: 10 D 145/04.NE.
Erwagungsgriinde 86ff.
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Ublicherweise Ziele als zwingende Formulierungen im Sinne einer ,,Mussvorschrift
auszugestalten.

= |m Falle von ,,Sollvorschriften*, die mit der Rechtsfolge ,,in der Regel verbindlich*
verbunden sind, ist es zwingend, dass sowohl der Regel- aus auch der
Ausnahmefall raumlich und sachlich bestimmt oder jedenfalls bestimmbar sind,
um verbindliche Regeln im Sinne einer Zielbindung zu enthalten.

Angesichts dieser hohen Hirden erscheint es zweifelhaft, ob es gelingt, dem Gebot
der rAumlichen Bestimmbarkeit in einer Zielformulierung, die zugleich der rechtlichen
Anforderung an eine Letztabwagung entspricht, zu gentigen, die sich auf eine
virtuelle Grundsticksmenge bezieht. Hier erscheinen jedenfalls weitergehende
konkretisierende Regelungen erforderlich, die im Rahmen eines Gesprachs mit
Vertretern der Landesplanung (2.10.07) in Dusseldorf diskutiert wurden (vgl. auch
Anhang 4). Demnach kann ein neues Ziel der Raumordnung wie folgt lauten:

1) Wird auf der Basis eines landesplanerischen Vertrages festgelegt, dass in
einem regionalen Teilraum die Inanspruchnahme von Flachen fir gewerblich
und industrielle Nutzung eine bestimmte ha -Zahl nicht tberschreiten darf, so
wird die zeichnerische Darstellung bisher nicht genutzter GIB-Bereiche
zugunsten eines der Gesamtflache dieser Darstellungen entsprechenden
Flachenkontos aufgehoben werden, das die Stadte und Gemeinden dieses
Teiraums nutzen kdnnen, um gewerbliche und industrielle Nutzungen
bauleitplanerisch zu entwickeln.

Diesem Ziel folgt dann fur jeden dieser Teilrdume eine konkrete Aussage, die
funktional der bisherigen zeichnerischen Darstellung der GIB-Bereiche
entspricht und in diesem Fall lauten koénnte: ,Fur die Gemeinden des
Landkreises Kleve steht fur gewerblich-industrielle Nutzungen ein Flachenpool
von 128 ha zur Verfugung. Auf diesen Flachen sollen gewerbliche Betriebe im
Bestand gesichert, ausgebaut und angesiedelt werden. Insbesondere
emittierende Betriebe sollen dort untergebracht werden.*

2) Jede Inanspruchnahme des Kontos ist bei der Regionalplanung anzuzeigen,
die sowohl Uber Ein- als auch Abbuchungen Buch fihrt.

3) Fur raumbedeutsame Planungen Uber 10 ha erfolgt bei Abbuchungen aus
dem Flachenkonto eine Regionalplananderung im Parallelverfahren zur
gemeindlichen Bauleitplanung. Dabei wird die gemeindliche Planung jedoch
keiner generellen Bedarfsprifung mehr unterzogen: Nachfolgenden
Qualitatskriterien ist jedoch Rechnung zu tragen.

= Die Gemeinde hat ein konkretes tatsachliches Nutzungsinteresse
darzulegen, insbesondere dass in der abbuchungswiligen Gemeinde fiur das
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beabsichtigte  Entwicklungsvorhaben keine baureifen, aktivierbaren
Flachenreserven mehr bestehen.

= Vorrangig sollen fur die Wiedernutzung von innerstadtischen Brachen oder
die Weiterentwicklung und Abrundung von Stadtteilen bzw. bestehenden
Gewerbegebieten genutzt werden. (schlecht verstandlich)

* NaturrGumlich bzw. topografisch vorgegebene Siedlungsbegrenzungen
sollen dabei beachtet werden.

» Eine leistungsfahige Anbindung an das Uberortiche Verkehrsnetz ist zu
gewabhrleisten.

4) Die Auswirkungen dieser Regelung, insbesondere auf den Flachenverbrauch
und die Arbeitsplatzentwicklung, werden durch die Bezirksplanungsbehorde
im Rahmen eines Monitorings Uberprift.

Bewertung: Mit diesen Anforderungen wird sichergestellt, dass der Schutz des
allgemeinen Freiraums angemessen berucksichtigt wird. Ferner kbnnen so Bedenken
ausgeraumt werden, einzelne Kommunen kénnten damit eine Vorratswirtschaft
anstreben. Gleichzeitig wird damit die effiziente Nutzung der Flachen gewabhrleistet.

Mit der parallelen Anderung des Regionalplans wird dem regionalplanerischen
Transparenzerfordernis Rechnung getragen und damit auch im Rahmen des
Konzepts eines virtuellen Grundstiickspools weiterhin die Lesbarkeit und
Rechtsklarheit des Plans gewabhrleistet.

Die bislang zeichnerisch dargestellten, nunmehr aber aufgehobenen GIB-Bereiche
sollten in einer Erlauterungskarte als Erfordernis der Raumordnung: ,,Fiir gewerblich-
industrielle Nutzungen geeignete Flachen* dargestellt werden. Auf diese Weise ist
sichergestellt, dass sich Fachplanungen, die nach Aufhebung der GIB-Darstellung u.
U. fir den nunmehr erdffneten Zugriff interessieren, mit den raumordnerischen
Erfordernissen auseinander setzen mussen. Ferner wird somit eine mit Auslaufen der
vorgeschlagenen 5-jahrligen Erprobungsphase mogliche Ruckkehr zur alten
Regionalplanungspraxis offen gehalten.

Die generelle Fassung der vorgeschlagenen Regelung lasst deren Ubertragbarkeit
von vornherein auf den gesamten Regionalplanungsraum bzw. geeignete Teilraume
maoglich erscheinen. Es wird dabei indes bewusst vermieden, konkrete Vorgaben fur
die Abgrenzung von TeirfAumen zu machen. Dies ist primar eine planungspolitische
Frage, die Regionalplanung und betroffene Gemeinden in entsprechenden
Abstimmungsprozessen einvernehmlich im Rahmen der Aushandlung des
landesplanerischen Vertrags zu losen haben. Eine ahnliche Regelung enthalt im
Ubrigen auch der &8 25 Abs. 1 LPIG hinsichtlich der Bildung von regionalen
Planungsgemeinschaften.
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4.3 Schritt 3: Zielkonkretisierender landesplanerischer Vertrag

Ein Regionalratsbeschluss im Sinne der o. g. neuen Regelung kommt nur in Betracht,
wenn uber eine Reihe von Vertragspunkten zuvor im Rahmen eines
landesplanerischen Vertrags eine Einigung zwischen den Vertragsbeteiligten erzielt
worden ist, wobei die verfahrensmaRig dabei zu beachtenden Einzelheiten offen
bleiben sollen. Solche sind insbesondere:

= Erstreckung des Teilraums

= raumlich-sachliche Operationalisierung der o. g. Qualitatskriterien

= Verzicht auf einen zwischengemeindlichen Vor- und Nachteilsausgleich

» Anforderungen an den Nachweis der konkreten Nachfrage (vgl. Kap. 5.3.2)

= Modalitaten, wie jede einzelne Flache zu benennen und ihrer Aufnahme in den
Pool zuzustimmen ist.

Auf Grundlage dieser Vertragsinhalte lasst sich das Ziel der Raumordnung eindeutig
raumlich und sachlich bestimmbar festlegen. Dabei ersetzt der Vertrag keine Ziele,
sondern ermoglicht es nur, das Ziel fir einen bestimmten Teilraum konkret zu fassen.
Derartige Ziele sind von ihrer Qualitat her nichts anderes als Richtwerte fir die weitere
Siedlungsentwicklung, wie sie seit langem in verschiedenen Bundeslandern in Einsatz
kommen (z. B. in Niedersachsen, Hessen und Berlin/Brandenburg) und auch
hochstrichterlich bestatigt worden sind.

Aus dem Vertragsinhalt leiten sich abwagungsrelevante sonstige landesplanerische
und damit rechtliche beachtliche Erfordernisse ab. Der Vertrag stellt zudem eine
verfahrensmaRige Schwelle dar, die andere TeirAume zunachst Uberschreiten
mussten, wenn sie das Klever Modell Ubernehmen wollen.

Vertragspartner und damit Trager der aus dem landesplanerischen Vertrag
folgenden beglnstigenden und verpflichtenden Rechtsposition ist neben den
beteiligten Stadten und Gemeinden auch die Bezrksplanungsbehodrde.
Dementsprechend kénnen zwei oder drei Gemeinden auch nicht einseitig fur das
Konzept votieren, indem sie sich zu einem ,,Teilraum* erklaren, obwohl dieser aus
regionalplanerischer Sicht dafir ungeeignet erscheint.

Rechtsnatur eines landesplanerischen Vertrags nach 8§ 13 Satz 5 ROG

Da bei landesplanerischen Vertragen in der Regel Vereinbarungen Uber
raumplanerische Sachverhalte beschlossen werden, handelt es sich um 6ffentlich-
rechtliche Vertrage. Sie dienen dem Vollzug einer gesetzlichen Regelung, die dem
offentichen Recht angeh6rt. Landesplanerische Vertrdge kénnen sowohl
koordinationsrechtliche als auch subordinationsrechtliche Vertrage sein. Dies hangt
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von den Vertragsparteien, ihrem rechtlichen Verhaltnis zueinander und den
Regelungsinhalten im Einzelfall ab34.

Beim landesplanerischen Vertrag sind die Ublichen rechtlichen Grenzen bei
offentlich-rechtlichen Vertragen auf der Grundlage der §8 54ff VwVfG zu beachten.
Der Vertrag als solcher gilt nur zwischen den beteiligten Vertragsparteien (inter
partes). Dabei sind auch Vertragsinhalte zulassig, die mit diesem Inhalt in einem
formellen Plan nicht festsetzungsfahig waren. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf
die Konkretisierung bzw. den Vollzug von Planungsinhalten.

Genau dieser Vertragszweck wird mit dem hier vorgestellten Vorschlag aus einer
Kombination von regionalplanerischer Festlegung und vertraglicher Regelung
verfolgt. Die Vertragswirkungen treten dabei neben die Bindung an die Ziele der
Raumordnung nach § 4 ROG. Dabei kbnnen die vertraglichen Regelungen etwa
Handlungs- und Erfullungspflichten der Beteiligten auslosen, an deren
Nichteinhaltung bestimmte Sanktionen gekniupft werden kénnen.3% In Betracht
kommt aber auch, dass sich aus dem landesplanerischen Vertrag im Hinblick auf
landesplanerische Zielaussagen landesplanungsrechtlich beachtliche sog. ,,sonstige
landesplanerische Erfordernisse* ergeben.

Im Bereich der Umsetzung bereits fixierter raumordnerischer Ziele kdnnen
landesplanerische Vertrage fiur eine vorhabenbezogene Konkretisierung dieser
Zielvorstellungen sorgen und damit die Landes- bzw. Regionalplanung in den
Umsetzungsprozess abstrakter raumordnerischer Zielvorstellungen einbeziehen. Bei
zielkonkretisierenden Vereinbarungen liegt ein koordinationsrechtlicher Vertrag vor,
da das Druckmittel einer alternativen einseitigen Regelung fehlt.3¢

Die Verbindlichkeit der Vertrage kann erh6éht werden, indem die Landes- bzw.
Regionalplanung die vertraglich vereinbarten Ziele als Ziele der Landesplanung in
Raumordnungsplane aufnimmt, womit zusatzliche Bindungswirkungen entstehen, weil
alle offentlichen Planungstrager strikt daran gebunden sind (8 4 Abs. 1 ROG).
Deshalb wird empfohlen, das Mengenziel in jedem Fall in den Regionalplan
aufzunehmen. Ein planersetzender Vertrag, mit dem etwa Vertragsinhalte die
Bindungswirkung von Zielen der Raumordnung zugebilligt werden konnten, kommt
indes nicht in Betracht, weil sich wegen der vertraglichen ,,inter partes* Wirkung eine
abstrakt-generelle rechtsnormengleiche Wirkung nicht erzielen lasst.3”

Der landesplanerische Vertrag hat zu folgenden Aspekten Regelungen zu treffen:

= Vertragspartner: Regionalplanung, kreisangehodrigen Gemeinden.

34 vgl. Greiving 2003

35 Spannowsky 1999, S. 10.

36 Grotefels/Lorenz, 2001, S. 329.

37 BVerwG, Urteil vom 1.2.1980 — 4 C 40/77, NJW 1980, S. 2538f., Stuer, Per Vertrag zur fairen
Landesplanung? Stadte- und Gemeinderat 2000, S. 21 (22).
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= Zur Erhéhung der politischen Bindungswirkung sollte der Vertrag vom Regionalrat
zustimmend zur Kenntnis genommen und damit quasi ,,zertifiziert werden.

= Vertragsgegenstand: flexible Ermoglichung und Beschleunigung konkreter
Ansiedlungsvorhaben fir gewerbliche und industrielle Nutzungen auf der Basis neu
aufzustellender bzw. &ndernder Bauleitplane und unter Beachtung
landesplanerischer Ziele unter strikter Einhaltung der fur den Teilraum LK Kleve
festgelegten Obergrenze fur derartige Ausweisungen von x ha sowie der
vereinbarten Ein- und Ausbuchungsregeln (vgl. dazu Kap. 5.3).

In einer Anlage des Vertrages werden die bei Vertragsschluss bauleit- und
regionalplanerisch verfigbaren einschlagigen Flachen mit ihrer Uberschlagigen
FlachengroRe aufgefuhrt, vor allem auch, um damit dem Bestimmtheitserfordernis
Genluge zu tun.

Zwischen den beteiligten Gemeinden muss Einigkeit erzielt werden, dass ein
Uberschreiten der vorgenannten Flachenobergrenze fiir eine gewerbliche oder
industrielle Nutzung ausgeschlossen ist und auch keine Ausgleichsanspriche der
betroffenen Gemeinde auslost.

Grundlage dafur sollte die gemeinsame Uberzeugung der vertragsschlieBenden
Gemeinden sein, dass die mit diesem Vertrag erreichte Flexibilisierung und
Beschleunigung gewerblicher und industrieller Ansiedlungsvorhaben allen
kreisangehorigen Gemeinden Vorteile bietet, die etwaige aus der gesetzten
Flachenobergrenze resultieren Ansiedlungshemmnisse fur die davon betroffenen
Gemeinden ausgeglichen erscheinen lassen und diese sich nicht auf die Verletzung
des Gleichbehandlungsgebotes berufen kann.

Verfahren

Die auf der Grundlage des geanderten regionalplanerischen Ziels in Kombination mit
diesem Vertrag zugelassenen bauleitplanerischen Ausweisungen werden erfasst und
nachrichtlich an ein bei der Regionalplanung gefuhrtes Register im Hinblick auf die
Einhaltung der Flachen-Obergrenze vermerkt.

Die Regionalplanungsbehérde verpflichtet sich, Einwendungen gegen die
Vereinbarkeit der Bauleitplanung mit den Zielen und Erfordernissen der Raumplanung
in Vollzug dieses Vertrages unverzuglich geltend zu machen. Nach Ablauf einer
angemessenen Frist sollte vorgesehen werden, dass Einwendungen nicht erhoben
werden (Praklusionsfrist).

Unberthrt von diesem Vertrag haben die allgemeinen Siedlungsbereiche zu bleiben,
auch soweit dort nicht emittierende gewerbliche Nutzungen zulassig sein werden
sollten, sowie ferner Bereiche fiur zweckgebundene Nutzungen.
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5. MODELLENTWICKLUNG

Um das Vorhaben einer Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots zu
konkretisieren, wird in diesem Kapitel ein Handlungsvorschlag zur Umsetzung des
Instruments entwickelt. Er beschreibt wesentliche Parameter des Modells wie die Ein-
und Ausbuchungsregeln und das Monitoring. Diese Regeln stehen in einem engen
Zusammenhang zu den im vorherigen Kapitel aufgefuhrten Anforderungen an eine
Vereinbarkeit mit dem rechtlichen Rahmen. Anforderungen, die sich aus
gesetzlichen Vorgaben ergeben, werden dabei durch Ein- und Ausbuchungsregein
im Modell operationalisiert. Demnach setzt das Kapitel der ,,Modellentwicklung*
Anforderungen aus dem Kapitel der ,Vereinbarkeit mit rechtichem Rahmen* fur
eine Arbeit mit dem Instrument in der Praxis um.

5.1 Flachenmenge

Das Modell eines virtuellen Gewerbeflachenpools sieht eine Steuerung des
Gewerbeflachenangebots durch die Festlegung einer Flachenmenge vor, die an die
Stelle der Ausweisung von GIB-Bereichen im Gebietsentwicklungsplan tritt. Es stellt
sich daher die Frage, um welche Flachenmenge es sich tats&chlich handelt und
welche Flachen mit welchem planerischen Status dazugehoren.

Es lassen sich vier wesentliche Flachenkategorien unterscheiden, die fur die
Beantwortung dieser Frage relevant sind:

1) Flachen, die im GEP als GIB-Bereiche festgelegt, jedoch noch ohne planerische
Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) sind.

2) Flachen, die im GEP als GIB-Bereiche festgelegt und die im FNP dargestellt sind.

3) Flachen, die im GEP als GIB-Bereiche festgelegt sind und fur die neben einer
Darstellung im FNP auch ein Bebauungsplan existiert; diese Flachen sind jedoch
weder erschlossen noch befinden sie sich in kommunalem Besitz.

4) Flachen, die im GEP als GIB-Bereiche festgelegt sind und fur die neben einer
Darstellung im FNP auch ein Bebauungsplan existiert; diese Flachen sind bereits
erschlossen und/oder im kommunalen Besitz.

Die Flachenmengen der ersten Kategorie sind fur eine Einbuchung in den Pool
besonders geeignet. Im Zuge eines GEP-Anderungsverfahrens ist die Festlegung als
GIB-Bereich aufzuheben und durch eine Einbuchung einer entsprechenden
Flachenmenge in den virtuellen Pool vorzunehmen. Fur Flachen der zweiten
Kategorie besteht bereits eine bauleitplanerische Aussage durch die Festlegung der
Art der baulichen Nutzung und Darstellung im Flachennutzungsplan. Eine Einbuchung
dieser Flachen erfordert eine Anderung des Flachennutzungsplans, die jedoch nach
einem GEP-Anderungsverfahren ohnehin notwendig wiirde, wenn Einigkeit bestent,
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auch diese zweite Kategorie in den Pool aufzunehmen. Somit sind auch die Flachen
der zweiten Kategorie fur eine Einbuchung in den Pool geeignet.

Fir Flachen der dritten und vierten Kategorie ist bereits ein Bebauungsplan
aufgestellt worden. Die mit dessen Umsetzung verbundene Erléserwartung wirde
durch eine Einbuchung dieser Flachenmengen in den Pool aufgehoben. Eine
Aufhebung von Bebauungsplanen ware aufgrund des in diesem Fall zu leistenden
Ausgleichs fir die Kommunen zu kostenintensiv. Die Flachenmengen dieser
Kategorien eignen sich daher nicht fiir eine Einbuchung in den Pool. Eine Ausnahme
besteht bei Flachen der Kategorie drei. Hier liegt zwar bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor, jedoch ist noch keine Erschlielung vorhanden. Bei diesen
Flachen ist zu prifen, ob darunter solche vorhanden sind, die bereits seit sieben oder
mehr Jahren Baurecht besitzen, ohne Uber eine ErschlieBung zu verfigen, da hier
eine Mdglichkeit zur Aufhebung des Bebauungsplans besteht, ohne dass sich aus der
Nutzungsadnderung eine Entschadigungspflicht ergeben wirde (vgl. 8 42 Abs. 3
BauGB).

Tabelle 5 zeigt eine Ubersicht Uber die Einbuchungsfahigkeit der Kategorien und
nimmt dartber hinaus eine Differenzierung nach den Besitzverhaltnissen vor.

Tabelle 5: Einbuchungsfahigkeit verschiedener Flachenkategorien

Kommunaler Besitz
Hachentyp Nicht-kommunaler Besitz oder Betriebs-
erweiterungsflachen
GEP-Reserve Nach GEP- Erl6serwartung
Kategorie 1 + | Anderungsverfahren -
einbuchungsfahig
GHEP-Festsetzung Nach ANP- und GB~- Erléserwartung
Kategorie 2 und ANP- + | Anderungsverfahren -
Darstellung einbuchungsfahig
GEP-Festsetzung, Nur in Ausnahmen Erldserwartung
FNP-Darstellung einbuchungsfahig.
Kategorie 3 und B-Plan - Denkbar, dass die Hachen
(unerschlossen) nach sieben Jahren
einbuchungsfahig werden.
GEP-Festsetzung, Nicht einbuchungsfahig, Erléserwartung
Kategorie 4 ANP-Darstellung N Erl6serwartung mit der
und B-Pan Hache verbunden.
(erschlossen)

Quelle: eigene Darstellung

Mit Flachen, die sich in kommunalem Besitz befinden, sowie mit Flachen, fir die
bereits ein Bebauungsplan existiert (Kategorien 3 und 4), ist eine Erldserwartung
verbunden. Eine Aufhebung der planerischen Festsetzung, die fir eine Einbuchung
der Flachenmengen notwendig ist, ware demzufolge u. U. damit verbunden, dass flr
die Kommune ausfallenden Erléserwartungen zu kompensieren waren. Da dies in
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aller Regel ausscheidet, sind solche Flachen als nicht-einbuchungsfahig zu
betrachten. Gleiches gilt flr Betriebserweiterungsflachen.

In Tabelle 6 werden die Gewerbeflachenreserven im Kreis Kleve in Form der o. g.
Kategorien differenziert. Da bislang keine Daten Uber eine ErschlieBung der Flachen
vorliegen, werden die Kategorien 3 und 4 gemeinsam betrachtet. Ebenso kann
bislang keine Aussage dartuber getroffen werden, welche Flachen sich in
kommunalem Besitz befinden, um diese von der Gesamtmenge abzuziehen.

Es zeigt sich, dass in den Kategorien mit der besten Bewertung der

Tabelle 6: Flachenmengen nach Kategorien im Kreis Kleve

Kategorie Bezeichnung Umfang Rachenmenge
GEP-Reserve GB 64,50 ha

Kategorie 1 + A fir Gewerbe + 29,50 ha

94,00 ha

GEP-Festsetzung Reserveflachen mit AINP-Darstellung 40,90 ha

Kategorie 2 und FANP- - Betriebserweiterungsflachen - 657ha
Darstellung 34,33 ha
GHEP-Festsetzung, Reserveflachen mit ANP- und B-Plan- 438,97 ha

Kategorie 3 ANP-Darstellung Ausweisung (erschlossen und

€go und B-Plan unerschlossen)
(unerschlossen) - Betriebserweiterungsflachen - 104,75 ha
GEP-Festsetzung, 334,22 ha
; ANP-Darstellung

Kategorie 4 und B-Pan

(erschlossen)

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung Dusseldorf 2007

Einbuchungsfahigkeit (Kategorien 1 und 2) ca. 128 ha an Reserveflachen zur
Verfugung stehen. Es ist zu erwarten, dass diese Flachenmenge ohne grolere
Schwierigkeiten in einen virtuellen Pool eingebucht werden kann.

In Abbildung 11 werden die Anteile der einzelnen Kategorien an der Gesamtflache
der Reserve aufgezeigt:

Abb. 11: Anteile der Flachenkategorien

Differenzierung der Gewerbeflachenreserve (ha.)

94
O Kategorie 1

34,33 @ Kategorie 2

334,22 O Kategorie 3
+ Kategorie 4

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung
Dusseldorf 2007
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Im Folgenden wird die Verteilung der Flachenreserven innerhalb des Kreises Kleve
dargestellt (s. Abbildungen 12 und 13).

Abb. 12: Ubersicht zur raumlichen Verteilung der Flachenkategorien

Flachenreserve
-
v
e
-
»
&
Ay
=
4
- Flachenreserve Kategorie 1(GEP-Reserve)
: Flachenreserve Kategorie 2 (FNP-Reserve)
Flachenreserve Kategorie 3 + 4 (B-Plan-Reserve)
Gemeindegrenzen
- unmaf3stablich -

Quelle: eigene Darstellung
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Abb. 13: Raumliche Verteilung der Flachenkategorien
GEP-Reserve FNP-Reserve B-Plan-Reserve

Quelle: eigene Darstellung

Eine Differenzierung der Flachenkategorien 3 + 4 konnte aufgrund fehlender
Datengrundlagen durch den Auftragnehmer nicht fur den gesamten Kreis
durchgefihrt werden. Es besteht jedoch ein Einvernehmen, dass eine solche
Differenzierung durch die Kommunen aufgrund der unterschiedlichen
Einbuchungsfahigkeit der beiden Kategorien im Vorfeld eines Vertragsabschlusses
vorzunehmen wére.

Es ist zu vermuten, dass das Verhaltnis zwischen den beiden Kategorien nicht tberall
gleich verteilt ist. Dies legt eine Betrachtung der beiden Kategorien in der Stadt
Goch nahe, die beispielhaft fur eine kreisweite Differenzierung dienen soll. Dabei
entfallen von 14,4 ha fur die Summe der Kategorien 3 + 4 etwa 6% (0,8 ha) auf die
Kategorie 3 und 94% (13,6 ha) auf die Kategorie 4.

5.2 Wiederauffullung des Pools

Wahrend dieses Modellvorhaben in erster Linie fur die Zeit der Inanspruchnahme der
derzeit noch vorhandenen Gewerbeflachenpotenziale im Kreis Kleve dient, kbnnte
im Laufe des operativen Geschafts eines Flachenpools eine Situation entstehen, in
der es zu einer Erschopfung der Flachenmenge kommt.

Die Frage nach einer Moglichkeit zur kunftigen Wiederauffullung ist fur die
teinehmenden Kommunen von entscheidender Bedeutung. Es kdnnte sonst eine
Situation entstehen, in der zwar alle eigenen Flachen in den Pool eingebucht worden
sind, die Kommune jedoch selber daraus keinen Nutzen ziehen kann, weil bei
Vorliegen einer konkreten Nachfrage der Pool bereits leer ist.

Daher soll mit Hilfe des kontinuierlichen Monitorings eine Verknappung der noch im
Pool befindlichen Flachenmenge frihzeitig erkannt werden, um ausreichend Zeit fur
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Malnahmen zur Wiederaufflllung zu erhalten. Dabei soll insbesondere ein
Warnsignal gegeben werden, sobald die Flachenmenge im Pool unter der Summe
eines durchschnittlichen Jahresverbrauchs im gesamten Kreis liegt (dies entspricht
etwa 30 ha). Im Gegensatz zu einer konstanten Summe bietet dieser Schwellenwert
den Vorteil, dass er die Entwicklung des zurlickliegenden Jahres bericksichtigt und
mithin bedarfsgerecht ware.

Fur eine Auffillung des Pools kommen mehrere Quellen in Frage:

= So sollte eine Auffillung zunachst aus Flachenreserven der Kategorie 3 erfolgen.
Bei diesen Flachen, fur die bereits ein B-Plan, jedoch noch keine Erschlielung
vorliegt, kann eine Aufhebung des Bebauungsplans ohne Kompensations-
erfordernis nach sieben Jahren nach der Aufstellung erfolgen. Damit ist es
demnach moglich, durch die Aufhebung des B-Plans eine Gewerbeflache, fur die
bislang offenbar keine Nachfrage vorlag, einer anderen baulichen Nutzung
zuzufuhren, wahrend gleichzeitig die Flachenmenge in den Pool eingebucht wird
und somit an einer anderen Stelle bei entsprechender Nachfrage genutzt werden
kann.

= Weiterhin kann eine Wiederaufflllung des Pools durch eine Umnutzung von
Brachflachen erfolgen. Wenn brachgefallene Gewerbeflachen dem Freiraum
zurickgegeben werden, weil der Standort nicht marktgangig ist oder bestehende
Restriktionen/Konflikte wie z. B. eine Gemengelage gegen eine Nutzung sprechen,
kann die entsprechende Flachenmenge in den virtuellen Pool eingebucht
werden. Auch hierbei wird erreicht, dass eine Flache ohne Nachfrage
aufgegeben und an einer Stelle mit Nachfrage verortet werden kann.

= Schlielllich kann eine Wiederauffullung des Pools durch die Regionalplanung
erfolgen. Durch das Instrument des virtuellen Gewerbeflachenpools entsteht
jedoch eine geanderte Situation im Kreis, die Auswirkungen auf das erforderliche
Anpassungsverfahren nach 8 32 LPIG hat38. So macht das Unterschreiten eines
Schwellenwertes deutlich, ob tatsachlich ein Bedarf nach mehr Gewerbeflachen
im Kreis vorhanden ist, wobei die Flachenentwicklung im Rahmen eines
Monitorings ja kontinuierlich beobachtet wird.®® Die Zielrichtung des Konzepts
eines virtuellen Grundstickpools, einen effizientere Flachennutzung zu erreichen

38 Der GEP 99 beinhaltet zwar eine Erlauterungskarte mit ,,Sondierungen fir eine zukinftige
Siedlungsentwicklung®, in der Sondierungen fur eine maogliche GIB-Darstellung aufgezeigt werden,
jedoch handelt es sich hierbei lediglich um Flachen, die von anderen Zielen der Raumordnung
freigehalten werden. Auch die Menge der Sondierungsbereiche ergibt noch keinen Hinweis auf eine
mogliche Flachenmenge zur Wiederauffiullung des Pools.

39 Dieses Vorgehen entspricht voll der Erlauterung zu Ziel 2 des Kapitels ,,Regionale Siedlungsstruktur” des
GEP 99: ,,Dabei hilft die Fortschreibung der Erhebung der Wohnbau- und Gewerbeflachenreserven in
zweijahrigem Turnus. In diesem Fall ist bei der Inanspruchnahme von Siedlungsbereichen im Rahmen des
Anpassungsverfahrens gemal § 20 LPIG [jetzt 8§ 32] kein Bedarfshachweis erforderlich. Hierdurch wird
zusatzlicher Prufaufwand vermieden, die Verfahren kdnnen beschleunigt werden.*
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und der Nachweis, dass die unter 1) und 2) genannten Auffullungsmoglichkeiten
ausgeschopft sind, stellt dabei ein gutes Argument fur eine regionalplanerische
Erweiterung des Flachenpools dar. Dadurch verbessern sich die Erfolgschancen
eines kommunal betriebenen Anpassungsverfahrens gegeniuber der heutigen
Sach- und Rechtslage, bei der Antragen einzelner Kommunen die auf Kreisebene
vorhandenen Reserven gegentubergestellt werden.

5.3 Ausbuchungsregeln

Um nach der Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots eine Gleichbehandlung
aller teilnehmenden Kommunen gewabhrleisten zu kbnnen, sind exakte Regeln fur
den Ausbuchungsvorgang aufzustellen und in den landesplanerischen Vertrag
aufzunehmen. Diese Regeln enthalten dariber hinaus Vorgaben, die fir eine
Vereinbarkeit dieses Modellvorhabens mit geltendem Recht unerlasslich sind.

5.3.1 Auswahl und Operationalisierung von Qualitatskriterien

Im Verlauf der Diskussion des Ansatzes eines virtuellen Gewerbeflachenpools wurde
mehrfach Uber den Einsatz von Schwellenwerten, so genannter thresholds,
gesprochen. In diesem Zusammenhang handelt es sich dabei um Schwellenwerte,
die ein Vorhaben zu erfullen hat, bevor fur dieses Vorhaben Flachenmengen aus
dem virtuellen Pool entnommen werden dirfen. Damit werden unterschiedliche Ziele
verfolgt:

1) Die Beachtung der Ziele der Raumordnung ist als Zieldimension bereits bei der
Auswahl eines geeigneten Ansatzes des Gewerbeflachenmanagements von
Belang gewesen. Es ist daher zwingend, diese Zieldimension auch in der weiteren
Ausarbeitung eines virtuellen Gewerbeflachenpools zu bericksichtigen. Dazu ist
im Modell ein Steuerungsmechanismus zu implementieren, der eine Beachtung
der Ziele in den verschiedenen Phasen des Modells sicherstellt. Durch eine
Definition von Schwellenwerten, die auf den Zielen der Raumordnung beruhen,
kann gewabhrleistet werden, dass fur Vorhaben, die den Zielen entgegenstehen,
keine Flachenmengen entnommen werden kénnen. Insofern wird erst durch
diese Kriterien dem Bestimmtheitserfordernis Genuge getan, was durch die
Festlegung einer bloBen Menge noch nicht hinreichend erfolgt war.

2) Die Berucksichtigung der Ziele der Raumordnung durch einen geeigneten
Steuerungsmechanismus ist bereits fur sich gesehen ein Argument fur die
EinfiUhrung von Schwellenwerten. Dartiber hinaus ist es auch Mittel zum Zweck zur
Erhbhung der Akzeptanz des gesamten Modells. Die Beachtung der Ziele der
Raumordnung verhindert trotz einer weitgehenden Flexibilisierung des
Gewerbeflachenangebotes eine  Vernachlassigung regionalplanerischer
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Belange. Dies vermag sowohl die Akzeptanz durch die Regionalplanung als auch
von benachbarten Kreisen und Kommunen zu erhéhen.

3) Durch die Einfuhrung von Schwellenwerten, die gewissermalen Qualitatsziele fir
einen virtuellen Gewerbeflachenpool darstellen, kann eine ,hortende
Vorratswirtschaft” seitens einzelner Kommunen verhindert werden. Eine Entnahme
erheblicher Flachenmengen Uuber den tatsachlichen Bedarf hinaus durch
einzelne Kommunen ist nicht mit dem Ziel einer effizienten Flachennutzung
vereinbar und sollite vermieden werden. Durch Schwellenwerte wird eine
grenzenlose Entnahme von Flachenmengen ohne ein vorliegendes konkretes
Nutzungsinteresse verhindert.

Die unter 1) und 2) genannten Argumente, die fur die EinfUhrung von
Qualitatskriterien sprechen, beziehen sich in erster Linie auf den Grundsatz der
Raumordnung, der einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden fordert*°, der
durch Ziel 2 des Kapitels 1 ,,Siedlungsraum* GEP 99 konkretisiert worden ist. Bevor fur
ein Vorhaben einer Kommune eine Flachenmenge aus dem virtuellen
Gewerbeflachenpool entnommen werden kann, sind verschiedene Gesichtspunkte
zu prufen. Diese Prufschritte sind in Abbildung 14 schematisch dargestelit.

40 So heillit esin 8 2 Abs. 8 ROG: ,,Die Naturgtter, insbesondere Wasser und Boden, sind sparsam und
schonend in Anspruch zu nehmen;*
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Abb. 14: Ablauf der Prifung von Qualitatskriterien

Prifung auf Vorliegen einestatséchlichen
Nutzungsinteresses

Interesse liegt vor | Interesse liegt nicht vor

Prifung, ob in der Kommune alle Hachen
der Kategorien 3+4 aufgebraucht sind

aufgebraucht| aufgebraucht

Priifung, ob geplante Hache vor Bnfiihrung
desvirtuellen Gewerbeflachenpools GEP-

Reserve war

ehemals
GEP-/ ANP-Reserve

ehemalskeine
GEP-/ ANP-Reserve

Prifung der Anbindung an bestehende

Sedlungsstrukturen

Anbindung
nicht gegeben

Anbindung gegeben

_______________________________________________

Keine Zustimmung zur Entnahme einer
Aachenmenge™

* Unbeschadet des Pools konnte und kann jede Gemeinde weiterhin in Sonderfallen ein
Zielanpassungsverfahren gemalf § 32 LPIG beantragen, falls eine Entwicklung auBerhalb der
Siedlungsstrukturen angestrebt wird. Die Erfolgsaussichten bleiben trotz Pool unverandert gering.

Quelle: eigene Darstellung

5.3.2 Vorliegen eines tatsachlichen Interesses zur Nutzung

Von der Kommune muss ein Nachweis erbracht werden, dass tatsachlich ein Investor

bzw. Nachfrage fir

die beabsichtigte Planung existiert.

Prifschrittes ist die Vermeidung einer vom konkreten Bedarf abgekoppelten

Vorratswirtschaft durch einzelne Kommunen. Ein solches Verhalten wirde auch die

Ubrigen Kommunen, die Flachen nur bei
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entnehmen, benachteiigen und damit die Solidaritat in Frage stellen, die dem
wechselseitigen Verzicht auf Vorteilsausgleich zu Grunde liegt.

Der Nachweis kann auf unterschiedliche Arten erbracht werden, die abhangig von
der Zahl der Investoren fur die zu entnehmende Flachenmenge sind:

1) Handelt es sich um eine Entnahme einer Flachenmenge fur ein Vorhaben, das
einem Investor dient, so ist die Ausbuchung in der Regel an das Vorliegen eines
Vorhabens- und Erschlielungsplanes gekoppelt. Dabei handelt es sich um ein
Instrument der Bauleitplanung, das eine planerische Grundlage fir ein konkretes
Vorhaben eines Investors schafft. Er kann daher nur abgeschlossen werden, wenn
tatsachlich ein Investor vorhanden ist, der sich im Rahmen dieses Plans zur
Realisierung verpflichtet*l. Im Durchfuhrungsvertrag, einem der Bestandteile eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, ist durch den Investor eine Einhaltung der
Qualitatskriterien vertraglich festzuhalten.

2) Bei Vorhaben, die mehreren ansiedlungswiligen Unternehmen dienen, wird
vorgeschlagen, dass die Gemeinde im Rahmen der Grundstuckskaufvertrage
Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens trifft. Dazu gehort ebenfalls die
Festlegung einer Umsetzungsfrist.

3) In jedem Fall sollte es mdglich sein, eine schriftiche Bestatigung des
ansiedlungswiligen Unternehmers beizubringen, in der dieser seine
Entwicklungsabsichten darlegt.

Falls die Prifung auf Vorliegen eines tatsachlichen Nutzungsinteresses negativ
ausfallt, wird einer Entnahme von Flachenmengen aus dem Pool in der Regel nicht
zugestimmt, es sei denn, die folgende Ausnahme greift:

Damit fur potenzielle Investoren, die besonders schnell eine Flache zur Nutzung
benétigen, bereits vorab baureifes Land geschaffen werden kann, sollte eine
Gemeinde Gelegenheit haben, auch auBerhalb des Pools Entwicklungen
vornehmen zu kdnnen. Daher wird zu dem oben genannten Qualitatskriterium eine
Ausnahmeregelung vereinbart. Kommunen, die tber keine Flachen der Kategorien 3
+ 4 mehr verfiigen, also solche Flachen, die nicht einbuchungsfahig fir einen Pool
sind und auf denen Kommunen eigene Entwicklungen vollziehen kdnnen, dirfen
auch ohne den Nachweis eines Nutzungsinteresses Flachenmengen aus dem Pool
entnehmen. Diese Entnahme darf jedoch nicht grenzenlos erfolgen, sondern ist,
ahnlich wie die Mindestflllmenge des Pools, bei der ein Wiederauffullen erfolgen soll,
flexibel und an den jeweiligen Verbrauch der abbuchungsbegehrenden Kommune
geknupft; es ist eine Entnahme in GroRenordnung eines durchschnittichen
Bruttojahresverbrauchs tUber die letzten 10 Jahre mdéglich.

41 vgl. Braam 1999: 196 ff.
58



Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

5.3.3 Prifung, ob das Vorhaben auf einer Flache entwickelt werden soll, die
vor Einfuhrung des virtuellen Gewerbeflachenpools GEP- Reserve war

Bereiche, die im Regionalplan als Reserveflachen fir eine gewerblich-industrielle
Nutzung vorgesehen waren, sind auch weiterhin prinzipiell als bereits
letztabgewogen anzusehen. Im Rahmen einer Regelvermutung ist deshalb davon
auszugehen, dass diesem Gewerbestandort Ziele der Raumordnung nicht
entgegenstehen. Da eine Abwagung bereits stattgefunden hat, erscheint die im
Rahmen der Handhabung des virtuellen Flachenpools eigentlich gebotene Prifung
0. g. Qualitatskriterien entbehrlich. Durch den Abgleich der Lage des geplanten
Vorhabens, fur das Flachenmengen aus dem Pool entnommen werden sollen, mit
der Lage der ehemaligen GIB-Reserven wird diesem Umstand Rechnung getragen.
Bei einer raumlichen Ubereinstimmung ist der Entnahme von Flachenmengen ohne
weiteres zuzustimmen. Sonst bleibt es bei der Ublichen Prifung.

5.3.4 Anbindung an die bestehende Siedlungsstruktur

Um dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden der Raumordnung
gerecht zu werden, sollte vor einer Zustimmung zur Entnahme von Flachenmengen
aus dem Pool eine Anbindung des Vorhabens an bestehende Siedlungsstrukturen
uberprift werden. Dadurch wird vermieden, dass durch die Mengensteuerung im
Rahmen des virtuellen Gewerbeflachenpools Vorhaben durchgefiihrt werden, die
diesem Ziel der Raumordnung ganzlich widersprechen. Dieses Qualitatskriterium stellt
einen Steuerungsmechanismus dar, der eine Entwicklung von Gewerbeflachen
abseits bestehender Siedlungsstrukturen verhindert.

Gepruft wird die Lage des Vorhabens, fur das eine Flachenmenge aus dem Pool
entnommen werden soll. Befindet sich der geplante Standort unmittelbar
angrenzend an die vorhandene Siedlungsstruktur4?, so ist einer Entnahme von
Flachenmengen zuzustimmen. Ein geplanter Standort, der eine
Flachenneuinanspruchnahme, ohne unmittelbar an vorhandene Siedlungsflachen
einer Gemeinde anzugrenzen, vorsieht, widersprache dem o. g. Ziel der
Raumordnung und sollte daher auch in Form einer Flexibilisierung des
Gewerbeflachenangebotes nicht verwirklicht werden. Daher ist einer
Flachenentnahme fir ein solches Vorhaben nicht zuzustimmen.43

Dieses Kriterium ergibt sich bereits aus den geltenden Zielen zur Regionalen
Siedlungsstruktur des GEP 99. Zun&chst wird unter ,Ziel 1 eine Entwicklung von

42 Vorhandene Siedlungsstruktur wird hier verstanden als der im Sinne des 8§ 34 BauGB ,,im
Zusammenhang bebaute Ortsteil*, sofern dieser in Ganze im Regionalplanung als Siedlungsflache
dargestellt ist.

43 Ausnahme: das Vorhaben grenzt unmittelbar an einen bereits beschlossenen, aber noch nicht
verwirklichten Bebauungsplan an, dessen &uflere Grenze nach Umsetzung der planungsrechtlich
zulassigen Vorhaben den neuen Ortsrand darstellt.
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bandartigen Strukturen sowie Streu- und Splittersiedlungen auBerhalb der
Siedlungsbereiche ausgeschlossen44. Darliber hinaus wird in der Erlauterung zu ,.Ziel
2“ festgelegt, dass eine Prifung von Erganzungs- und Abrundungsmaoglichkeiten der
Siedlungsstrukturen vorzunehmen ist 45 . Dies entspricht exakt der hier
vorgeschlagenen Vorgehensweise nach einer Prifung auf Anbindung an
bestehende Siedlungsstrukturen.

5.4 Monitoring

Zur Kontrolle eines virtuellen Gewerbeflachenpools wird ein fortlaufendes Monitoring
empfohlen, das aus folgenden Grinden sinnvoll erscheint:

1) Die Festlegung eines Mengenziels erfordert eine kontinuierliche Uberwachung der
im Pool befindlichen Flachenmenge. Eine Prifung, ob fir eine gewinschte
Entnahme durch Kommunen ausreichende Flachenmengen im Pool befindlich
sind, erlaubt die tats&chliche Einhaltung des zuvor vereinbarten Mengenziels.
Dazu ist stets ein aktueller Datenbestand Uber erfolgte Entnahmen und die
Restmenge des Pools notwendig.

2) Durch diese Kontrolle ist es dariber hinaus moglich, bei Unterschreitung einer
gewissen Restmenge erforderliche Schritte einzuleiten, die beispielsweise in eine
Auffullung der Flachenmenge des Pools oder in einen restriktiveren Umgang mit
den verbliebenen Flachenmengen minden kdnnen.

3) Da die Entnahme von Flachenmengen aus dem virtuellen Gewerbeflachenpool
an zuvor zu vereinbarende Qualitatskriterien gekoppelt wird, ist deren Prifung vor
der Ausbuchung vorzunehmen.

4) Bei fortlaufender Erhebung der Wohnbau- und Gewerbeflachenreserven in
zweijahrigem Turnus ist gemal GEP 99, Erlauterung zu Ziel 2, Kapitel ,,Regionale
Siedlungsstruktur ,,bei der Inanspruchnahme von Siedlungsbereichen im Rahmen
des Anpassungsverfahrens gemal § 32 LPIG kein Bedarfsnachweis erforderlich®.

Das Monitoring ist nach Moglichkeit stets durch dieselbe Stelle vorzunehmen. Eine
zentrale buchfuhrende Stelle bringt Vorteile bei der Aktualitat der Uberwachung des
Flachenmengenbestands. Ebenso fuhrt ein zentrales Monitoring zu Vorteilen bei der
Prifung von Qualitatskriterien. Unterschiedliche Auslegungen werden hierdurch
weitgehend vermieden und eine Gleichbehandlung gewabhrleistet. AuRerdem
vermag ein gleich bleibender Ansprechpartner leichter eine knappe Praklusionsfrist,

44 vgl. Bezirksregierung Dusseldorf 2000: 3
45 vgl. Bezirksregierung Dusseldorf 2000: 6
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die einen wesentlichen Faktor der Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots
durch einen virtuellen Pool darstellt, einzuhalten als wechselnde Ansprechpartner.

Da die Bezirksplanungsbehoérde bislang bereits an einer Gleichbehandlung der
Kommunen interessiert war und sich mit der langfristigen Planung der
Gewerbeflachen auseinandergesetzt hat, ruckt diese fur die Wahl einer Institution,
der die Aufgabe des Monitorings tUbertragen werden kann, in ein besonderes Licht.
Neben dem Interesse der Bezirksregierung an einer Steuerung des
Gewerbeflachenangebots hat sie zudem auch die Aufgabe, sich darum zu
kimmern. Daher sollte der Bezirksregierung die Aufgabe zur Durchfuhrung des
Monitorings nahe gelegt werden.

Die vor einer Ausbuchung zu prifenden Qualitatskriterien sollen zwar Regeln fur eine
Nutzung von Flachenmengen aus dem virtuellen Pool setzen, jedoch dabei nicht das
Ziel einer weitgehenden Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots einschranken.
Daher wurden die Kriterien so gewahlt, dass sie ohne groRen Aufwand zu prifen sind.
Abbildung 15 zeigt einen Entwurf einer ,,Checkliste”, mit deren Hilfe jede Entnahme
von Flachenmengen vorab geprift werden kdnnte.

Abb. 15: Checkliste

Tatsachliches Nutzungsinteresse ia | [nein
belegt?
Sind in der betreffenden Gemeinde ja | [nein

noch Flachen aus den Kategorien 3 +
4 verfugbar?

Liegt das Vorhaben auf einer Flache,
die vor der Einfihrung des virtuellen

Gewerbeflachenpools GEP- Reserve ja | |nein
war?

Liegt die Flache, auf der das
Vorhaben geplant ist, in direkter
Nachbarschaft zu bestehenden
Siedlungsstrukturen?

ja nein
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6. AUSWIRKUNGEN DES MODELLS

Um die Vorteile des Modells und dessen Anwendung zu verdeutlichen, werden in
diesem Kapitel drei beispielhafte Situationen dargestellt.

6.1 Szenario 1

1) Ausgangssituation

Ein Investor tritt an die Kommune heran und erkundigt sich nach der Moglichkeit zur
Nutzung von ca. 30 ha Gewerbeflache an einem Standort am Siedlungsrand auf
einer Flache, die bislang nicht fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehen war und
demzufolge weder im GEP noch im FNP als solche gewidmet ist.

Nach Status quo ware eine derartige Entwicklung versagt worden, da nachweislich
insgesamt im Kreis Kleve genugend Reserven vorhanden sind.

2) Arbeitsschritte

= Die Kommune lasst einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeiten, mit dessen
Durchfihrungsvertrag das tatsachliche Nutzungsinteresse des Investors belegt
wird.

= Zusammen mit diesem Beleg tritt die Kommune an die buchfihrende Stelle des
virtuellen Pools heran und beantragt die Ausbuchung von 30 ha aus dem Pool.

= Die buchfuhrende Stelle prift den Beleg auf ein tatsachliches Nutzungsinteresse.
Anschliefend prift sie, ob der Standort, an dem die ausgebuchte Flachenmenge
verortet werden soll, vor Einfihrung des Pools GEP-Reserveflache war. Da dies
nicht der Fall ist, prift sie weiterhin, ob der geplante Standort an bestehende
Siedlungsstrukturen angebunden ist. Da die Flache, die der Investor entwickeln
mochte, unmittelbar an den bestehenden Siedlungsrand angrenzt, erteilt die
buchfihrende Stelle die Genehmigung zur Entnahme von 30 ha aus dem Pool.

= Die Kommune kann dem Investor die gewinschten 30 ha an der von ihm
gewinschten Stelle zur Verfugung stellen.

= Die buchfuhrende Stelle zieht 30 ha von der Restmenge des Pools ab und prift, ob
damit der Schwellenwert fur eine anstehende Wiederauffillung des Pools
unterschritten wird.
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Abb. 16: Ablauf Szenario 1
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6.2 Szenario 2

1) Ausgangssituation

Ein Investor geht auf eine Kommune zu und fragt nach der Mobglichkeit, eine

Gewerbeflache in einer GroRe von 10 ha abseits der Siedlungsstrukturen im Freiraum

zu entwickeln.

Nach derzeitigem Stand ware dieses Ansinnen versagt worden.

2) Arbeitsschritte

Die Kommune lasst einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeiten, in dessen
Durchfihrungsvertrag das tatsachliche Nutzungsinteresse des Investors belegt
wird.

Zusammen mit diesem Beleg tritt die Kommune an die buchfihrende Stelle des
virtuellen Pools heran und beantragt die Ausbuchung von einer entsprechenden
Flachenmenge.

Die buchfihrende Stelle prift den Beleg auf ein tatsachliches Nutzungsinteresse.
Anschliefend pruft sie, ob der Standort, an dem die ausgebuchte Flachenmenge
verortet werden soll, vor Einfihrung des Pools GEP-Reserveflache war. Dies durfte
regelmalig nicht der Fall sein. Daher wird einer Enthahme von Flachenmengen fir
eine Entwicklung abseits der bestehenden Siedlungsstruktur versagt. Jetzt kdnnte
die Kommune auBerhalb des Pools ein Zielanpassungsverfahren beantragen.
Dessen Ausgang ist zwar grundsatzlich offen; die Erfolgschancen durften
angesichts der bestehenden Ziele der Raumordnung aber gering sein.
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Abb. 17: Ablauf Szenario 2
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6.3 Szenario 3

1) Ausgangssituation

Eine Kommune mochte eine Flachenmenge von 5 ha aus dem virtuellen

Gewerbeflachenpool ausbuchen, um im kleineren Umfang eine Angebotsplanung

betreiben zu konnen. Daher liegt aktuell kein Nutzungsinteresse durch einen Investor

vor, jedoch ist zu erwarten, dass regelmaRig insbesondere ortsansassige Interessenten

nach einer schnellstmoglichen Bereitstellung von Bauland anfragen werden.

Nach Status quo konnten diejenigen Kommunen, die noch Uber GEP bzw. FNP-

Reserven verfugen, ohne weitere Prufschritte Baurecht im Rahmen dieser Reserven

schaffen. Anderen Kommunen, die Uber keine derartigen Reserven mehr verfugen,

sind hingegen die Hande gebunden.

2) Arbeitsschritte

Die Kommune tritt an die buchfihrende Stelle des Pools heran und beantragt die
Entnahme einer Flachenmenge ohne konkrete Nachfrage.

Daraufhin wird geprift, ob die Kommune noch Uber Reserveflachen der
Kategorien 3 oder 4 verfugt (B-Plan-Reserve). Wenn diese Flachenkategorien in
der Kommune aufgebraucht sind und diese somit keine Madaglichkeit zur
Durchfiihrung von Entwicklungen aulierhalb des Pools hatte, wird einer Entnahme
in GroRenordnung eines durchschnittichen Jahresverbrauchs Uber die letzten 10
Jahre zugestimmt.

Die entnommene Flachenmenge muss, wie bei den anderen Fallen auch, auf
einem Standort verortet werden, der entweder zuvor GEP-Reserve oder sich an
die bestehende Siedlungsstruktur anschliel3t.

Die Flachenmenge von 5 ha (durchschn. Jahresverbrauch) wird von der
buchfuhrenden Stelle abgebucht.
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Abb. 18: Ablauf Szenario 3
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7. ABWAGUNG MOGLICHER VOR- UND NACHTEILE BEI DER UMSETZUNG

Die fur den Kreis Kleve skizzierte LOsung zur Flexibilisierung des
Gewerbeflachenangebots ist ein Ansatz, der samtliche Gemeinden des Landkreises
betrifft. Das Gewerbeflachenangebot soll zukiinftig zwar weiterhin auf der Basis der
von der Regionalplanung zuerkannten Bedarfe erfolgen, aber entkoppelt von
konkreten Flachenallokationen in Form von sog. GIB-Bereichen. Stattdessen sollen
Gewerbeflachen nach MaRgabe des Poolkonzepts kiinftig dort allokiert werden
kdnnen, wo die tatsachliche Nachfrage auftritt.

Nach Art. 28 Abs. 2 des Grundgesetzes sind die Kommunen dafir verantwortlich ,,alle
Angelegenheiten der Ortichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener
Verantwortung zu regeln® 46 . Regionalplanung und landesplanerischer Vertrag
ergeben jedoch die konkrete Auspragung der im Hinblick auf die
Gerwerbeflachenausweisung bestehenden Befugnisse der dem Kreis Kleve
angehorigen Gemeinden.

Das gemeinsam verfolgte Ziel der Gemeinden, insgesamt die wirtschaftliche
Entwicklung des Kreises zu verbessern, indem das Gewerbeflachenangebot im
Kreisgebiet insgesamt verbessert wird, verlagert den Fokus von der einzelnen
Gemeinde auf die Ebene des Kreises auf der Basis einer freiwilligen kreisweiten
Zusammenarbeit. Damit soll eine win-win-Situation erzielt werden, von der alle
Kommunen gleichermallien profitieren. Dazu wird in diesem Kapitel naher auf
Formen, Merkmale und Chancen von interkommunaler bzw. stadt-regionaler
Zusammenarbeit eingegangen.

Immerhin handelt es sich bei dem Modell eins virtuellen Gewerbeflachenpools nicht
um eine rein interkommunale, sondern eine stadt-regionale Kooperation, da die
Raumordnung bzw. Regionalplanung einbezogen ist. Die Steuerung der
Raumentwicklung gehort zu den Uberoértlichen Angelegenheiten. Mithin handelt es
sich bei dem vorgestellten Modell um eine innovative Kombination aus ,,top-down*
Elementen (Ziel der Raumordnung zur Mengensteuerung) und ,bottom-up“
Strategien (Interkommunaler Konsens Uber Bildung des Pools, Fixierung von
Verfahrensregeln und Einbuchung von Flachen). Diese Kombination tragt in
erheblichem Malie zur Steuerungswirkung des Ansatzes bei und manifestiert sich in
dem Instrument des landesplanerischen Vertrages.

Merkmale einer stadt-regionalen Kooperation

Nach Auffassung der Autoren handelt es sich bei stadt-regionaler Kooperation um
alle Formen der Zusammenarbeit zwischen kommunalen Gebietskdrperschaften
(Stadte, Gemeinden, Gemeindeverbande, Landkreise), bei denen zwei oder mehr

46 NaBmacher/NalBmacher 1999: 259
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Partner bei gleichen Kompetenzen freiwilig zusammenarbeiten, um Belange von
gemeinsamem Interesse wahrzunehmen, die eine regionale Bedeutung haben.

Dies setzt ein MindestmaR an Ubereinstimmung im Hinblick auf als Problem
wahrgenommene Sachverhalte und die Verstidndigung auf gemeinsame Ziele
voraus, aber nicht notwendigerweise irgendeine Form der Formalisierung oder
Schaffung von Verbindlichkeit hinsichtlich der getroffenen Ubereinkunft.

Dem interpretativen organisationstheoretischen Ansatz folgend wird bei informellen
Kooperationen koordiniertes Handeln zwischen den Beteiligten an dem Diskurs
ermoglicht, nachdem sich in Interaktionsprozessen ubereinstimmende Vorstellungen
Uber Probleme und Ziele herausgebildet haben4’.

In der Findungs- bzw. Grindungsphase einer stadt-regionalen Kooperation wird
daher in der Regel auf eine Bindung an feste Organisations- und
Entscheidungsstrukturen verzichtet. Die Organisationsmitglieder vereinbaren erst im
weiteren Verlauf des Konsolidierungsprozesses einer Kooperation mehr oder weniger
formalisierte Regeln, um einem erzielten Konsens interpersonale Stabilitat zu
verleihen.

Formale Organisationsstrukturen sind folglich eher als Resultate abgestimmten
Handelns anzusehen. Letztendlich ist aber eine Annaherung an die formalen
Strukturen und Instrumente institutionell abgesicherter Organisationsformen (z. B.
eines Zweckverbandes) denkbar.

Die stadt-regionale Kooperation bezieht sich dabei in der Regel zunachst nicht auf
die Zuweisung von Funktionen, sondern auf die Erhaltung der in den beteiligten
Kommunen bereits vorhandenen Standortqualitaten bzw. der darauf bezogenen
Handlungsmoglichkeiten. Deren Potentiale und die gemeindlichen Interessen sollen
im Sinne einer Arbeitsteilung unter Standorten zu einer koordinierten
Arbeitsgrundlage verschmolzen werden.

Daher ist intergemeindliche Kooperation weniger an abstrakten
Entwicklungskonzepten, sondern mehr an konkreten Projekten (hier: Steuerung der
Gewerbeflachennachfrage) orientiert, ausgehend von einem konkreten
Problemdruck und angepasst an den Wahrnehmungsraum der Kommunalpolitik und
der Offentlichkeit48. Grundsatzlich muss sich diese Kooperation auch nicht auf
kommunale Akteure beschranken. Eine Einbeziehung privater Akteure kann die
Gestaltungs- und  Losungskraft steigern und die Bildung kooperativ-
partnerschaftlicher Aushandlungsformen bei der Umsetzung konkreter Projekte
fordern. Dies kann flexibel gehandhabt werden, indem man jeweils neue Akteure bei
neu auftretenden Problemkonstellationen zur Kerngruppe hinzuzieht, um traditionell

47 Kieser/Kubicek 1992: 450
48 \Weck 1996: 248
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getrennte Handlungsfelder und organisatorisch unverbundene Bereiche zu
verknupfen.

Insgesamt ware freilich eine Entwicklung allein auf Basis interkommunaler
Zusammenarbeit, die vorwiegend auf der Ebene konkreter Projekte plant und
handelt, fur sich genommen nicht geeignet, eine nachhaltige Raumentwicklung im
Sinne von 8 1 Abs. 2 ROG zu gewahrleisten*. Insbesondere die bestehenden und
weiter zunehmenden Konkurrenzen um Entwicklungspotenziale (Flachen, Standorte
far Infrastruktur) erfordern eine Einbeziehung der Raumordnung.

Damit ist die Offentliche, hoheitiche Planung herausgefordert, ihre Rolle als
kooperierender Akteur neu zu definieren und aktiv aufzugreifen. Sie muss bei der
Initierung von integrativen Prozessen, der Organisation von neuen Vernetzungen
unter allen Akteuren und Handlungsfeldern far die Wahrung
allgemeinwohlorientierter, auf die strategische Entwicklung des Gesamtraumes
ausgerichtete Prinzipien Sorge tragen. Auf hoheitliche Steuerungsmittel kann und
darf hier nicht verzichtet werden, um zur Wahrung der Grundsatze und Ziele des ROG
korrigierend und steuernd in Aushandlungsprozesse eingreifen zu kbnnen und dem
erzielten Konsens die erforderliche Drittbindungswirkung zu verleihen. Mithin ist ein
Interessenausgleich  zwischen den kommunalen und regionalen Akteuren
erforderlich, der eine gemeinsame Problemsicht ebenso voraussetzt wie eine
Ubereinstimmung hinsichtlich geeigneter Losungskonzepte. Dafir ist ein Diskurs im
Rahmen eines abgestimmten Vorgehens zwingend.

Obwohl es verschiedenste Anlasse fur eine interkommunale Zusammenarbeit gibt,
kennt man konstituierende Merkmale, die allen Prozessen gemein sind. Dies sind

= die Motivation der Zusammenarbeit

= die Handlungsfelder der Zusammenarbeit

= die Typen der Zusammenarbeit.>

Klemme identifiziert zwei wesentliche Motivationen fir eine Zusammenarbeit
zwischen Kommunen. Zun&chst gibt es die Zusammenarbeit, die die Durchfiihrung
von Alltagsaufgaben erleichtern oder effizienter gestalten soll. Die zweite Motivation
zur Zusammenarbeit liegt in langfristigen, strategischen Ideen zur Entwicklung des
Raums (ebenda).

H&aufige Motivation einer interkommunalen Kooperation ist eine der Folgenden:

= Erhdhung kommunaler Leistungsfahigkeit, quantitative und qualitative
Verbesserung der Umsetzungs- und Losungskapazitat

49 Adam 1997: 138
50 vgl. Klemme 2002: 371f.
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Verbesserung der Malknahmenqualitat durch Bericksichtigung regionaler
Faktoren

Kostenersparnis: Effektivere Nutzung der Kapital- und Verwaltungskraft durch
Bundelung von Kapazitaten

Minimierung von Risiken; Verteilung der Unsicherheiten auf mehrere Betelligte
Beschleunigung von MalRhahmen durch Fruhabstimmung

Hohere Raumwirksamkeit der MaRnahmen

Gewinnung einer strategischen Kraft durch frihzeitige Abstimmung

Aufbau regionaler Identitat

Abbau von Konkurrenz

Risikominderung bei der Erprobung neuer Arbeitsformen

Vermeidung von Inselplanung

Gemeinsame Positionierung gegeniber anderen Partnern aus Politik, Verwaltung,
Wirtschaft, etc.

Bessere Auslastung der Infrastruktur
Forderung der Innovationsentwicklung

Gemeinsame AuRendarstellung und Foérderung der Wahrnehmung durch die
Offentlichkeit

Bessere Wahrnehmung durch Investor/innen/en

Starkung der nationalen und internationalen Wettbewerbsfahigkeit

Unter den Handlungsfeldern interkommunaler Kooperation befinden sich sowohl

freiwilige Aufgaben als auch Pflichtaufgaben. Haufige Themenbereiche einer

solchen Zusammenarbeit sind Aufgaben aus dem Bereich der Wirtschaft und

Wirtschaftsforderung, dem Verkehrsbereich, Tourismus, Umweltschutz, Ver- und

Entsorgung sowie Kooperation bei Verwaltungsdienstleistungen>?.

Die Typen der Zusammenarbeit lassen sich in vier unterschiedliche Kategorien

einteilen:

51 vgl. Klemme 2002: 40
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Interkommunaler Informationsaustausch

Gemeinsame AuRendarstellung

Interkommunale Entwicklungsplanung

Gemeinsame Projekte

Bezug zum Modellvorhaben im Kreis Kleve

Nachdem einige konstituierende Merkmale und  Charakteristtka  von
interkommunalen und stadt-regionalen Kooperationen dargestellt wurden, stellt sich
die Frage, inwiefern das Vorhaben eines virtuellen Gewerbeflachenpools im Kreis
Kleve einer interkommunalen Kooperation entspricht.

Die Einrichtung eines virtuellen Gewerbeflachenpools ist das zentrale Ziel des
Modellvorhabens im Kreis Kleve, wobei man durch ein flexibleres
Gewerbeflachenangebot Vorteile fiur die wirtschaftiche Entwicklung der
teinehmenden Kommunen erreichen , aber auch sparsam mit der endlichen
Ressource Flache umgehen will, indem Gewerbeflachen effizienter genutzt werden
kdnnen, weil sie dort allokiert werden, wo nachweislich eine Nachfrage besteht. Der
Fokus des Vorhabens liegt demnach nicht auf einer interkommunalen Kooperation
an sich. Gleichwohl ist es erklartes Ziel der Kommunen im Kreis Kleve, aber auch der
Regionalplanung, mit Blick auf die wirtschaftliche Entwicklung des Kreises und den
daraus resultierenden positiven Effekten fiur jede einzelne Kommune, Investoren fir
den Kreis zu interessieren, auch wenn die Ansiedlung moglicherweise nicht auf der
Gemarkung der eigenen Kommune stattfindet. Hieraus ergibt sich die gemeinsame
Motivation des Vorhabens. In Anlehnung an die o.g. Aufzahlung von Motivationen
zur Initierung interkommunaler Prozesse steht im Kreis Kleve die ,,Verbesserung der
Malnahmenqualitat durch Berluicksichtigung regionaler Faktoren* im Fokus.

Der Handlungsbereich des Modellvorhabens deckt sich ebenfalls mit einem fur
interkommunale Kooperationen  typischen Handlungsfeld, namlich der
Zusammenarbeit im Bereich der Wirtschaft.5?

Die Zuordnung zu einem Typ kommunaler Kooperation gestaltet sich etwas
schwieriger als bei den zuvor genannten Merkmalen. Das Vorhaben im Kreis Kleve ist
am ehesten dem Typ ,,Gemeinsame Projekte* zuzuordnen.

Es wird deutlich, dass das Modellvorhaben ,,Virtueller Gewerbeflachenpool* typische
Merkmale einer interkommunalen Kooperation erflllt. Das zentrale Anliegen des
Vorhabens ist nicht die Kooperation selbst, jedoch wird zur Erreichung dieses
Anliegens eine gemeinsame Zusammenarbeit zwingend bendétigt und zwar - hier wird

52 7u diesem Handlungsfeld nennt KLemME insbesondere die Entwicklung von Gewerbeflachenpools (vgl.
Klemme 2002: 40).
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der regionale Bezug deutlich - auch mit der Regionalplanung, da uberoértliche
Angelegenheiten berlhrt sind.

Die Zusammenarbeit im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung ist allerdings ein
schwieriges Vorhaben, solange die beteiligten Kommunen untereinander in
Konkurrenz stehen. Insbesondere auf dem Gebiet der Wirtschaftspolitik und
Wirtschaftsforderung, dem der Bereich der Gewerbeflachenentwicklung zuzuordnen
ist, kommt neben der Ublichen ,,Burgermeisterkonkurrenz erschwerend hinzu, dass es
sich hierbei um ,eines der Herzsticke der Kommunalpolitik“ handelt 3. Der
Wettbewerb um Arbeitsplatze, Investitionen, Fordergelder, Gewerbesteuer-
einnahmen und Schlisselzuweisungen ist ein Hemmnis fur die Installation
kooperativer Strukturen. Neben der Einsicht auf kommunaler Ebene, dass es sich bei
einem Gewerbeflachenpool um ein geeignetes Mittel zur Beseitigung der Probleme
bei der Gewerbeflachenausweisung handelt, bedarf es jedoch zusatzlicher Anreize
fur eine regionale Kooperation.

Eine regionale Kooperation findet dabei unter Rahmenbedingungen statt, die
typische Vorraussetzungen fir eine win-win-Loésung sind. Es besteht ein
Kooperationsinteresse zwischen verschiedenen Interessenstragern, die auch nach
einem Verhandlungsstichtag hinaus zusammenarbeiten miussen. Dabei soll eine
Losung fur die Gewerbeflachenentwicklung gefunden werden, von der alle
Interessenstrager profitieren, so dass diese bereit sind, ihre eigenen, auf die
Kommune bezogenen Standpunkte zurlickzustellen. Wie bei einer typischen win-win-
Situation ist zu erwarten, dass sich die wirtschaftliche Situation der gesamten Region
verbessert, da durch Kompensationen der Vorteil jeder einzelnen Kommune groer
ist als sie es eigenstandig vollbringen koénnte. Daher ist ein Verzicht auf die
Durchsetzung der kommunalen Position ohne Gesichtsverlust moglich.

Fur die Umsetzung des Modellvorhabens erscheint die Herausstellung und Aktivierung
einer win-win-Situation deshalb so wichtig, weil es sich um die entscheidende
gemeinsame Motivation aller Kommunen handelt. Die Herstellung einer win-win-
Situation ermdéglicht also, ein o0.g. wichtiges konstituierendes Merkmal einer
interkommunalen Zusammenarbeit, namlich die Motivation zur Zusammenarbeit, zu
beeinflussen.

Die Herstellung so genannter ,,mutual gains“ in einer win-win-Situation ist in erster Linie
Mittel zum Zweck, um die notwendige Kooperation fur einen Gewerbeflachenpool
zu ermdglichen. Gleichzeitig ist die damit verbundene Reduzierung der
Standortkonkurrenz ein eigenstandiger Vorteil. In vielen Fallen schaffen Kommunen,
die sich in einem Standortwettbewerb zu Nachbargemeinden befinden, ein
Gewerbeflachenangebot, das weit Uber die tatsachliche Nachfrage hinausgeht, um
ein moglichst breites Angebot fur potenzielle Nachfrager vorzuhalten. Bei einer

53 vgl. Krieger 1994: 10
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verminderten Konkurrenzsituation, in der eine positive Entwicklung der Region im
Vordergrund steht, ist diese Form des Flachenangebots nicht mehr notwendig.
Neben den finanziellen Vorteilen, die sich dadurch fir die beteiligten Kommunen
ergeben, entsteht dadurch ein geringerer Flachenverbrauch, was wiederum im
Einklang mit bestehenden Zielen der Raumordnung steht.

Klemme identifiziert u. a. folgende Restriktionen fur interkommunales Handeln>4:
Kommunale Ebene

= Kirchturmdenken

= Kommunalpolitische Mehrheiten

Interkommunale Ebene

= Wettbewerb um Einwohner und Arbeitsplatze

= Historisch bedingte Rivalitaten

= Unzulangliche Kenntnisse Uber Konkurrenzverhaltnisse

* Fehlende Gleichberechtigung

= Angst, die Schwache der anderen Kommunen tragen zu mussen
= Angst vor Kompetenzverlust

Akteurskonstellation

= Mangelndes Vertrauen

» Fehlende gegenseitige Akzeptanz

= Unterschiedliche Mentalitat

= Kommunikationsdefizite

Aus dieser Liste sind Kirchturmdenken, fehlendes Vertrauen, mangelhafte
Kommunikationsstrukturen und unterschiedliche Kooperationsziele typische
Startprobleme?5s,

Was begunstigt eine interkommunale Zusammenarbeit?

Um Schwierigkeiten in der interkommunalen Zusammenarbeit verhindern zu kénnen,
stellt sich die Frage, welche Umstande sich positiv auf eine Kooperation auswirken.
Nach Klemme wurden ,in den letzten Jahren [...] in Anlehnung an ein breites
Spektrum von Praxiserfahrungen und wissenschaftlichen Untersuchungen Grundsatze

54 vgl. Klemme 2002: 45
% ebenda
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bzw. Leitlinien fir die interkommunale Zusammenarbeit entwickelt, um die
Funktionsfahigkeit zu sichern*“%¢, Dabei handelt es sich um:

= Freiwiligkeit der Zusammenarbeit

= Einsicht in die Notwendigkeit der Kooperation

= Fester Wille zur Kooperation

» Uberwindung der Kirchturmpolitik

= Konsensprinzip

= Beachtung des Grundsatzes der Subsidiaritat

» Dezentralitat

» Gleichberechtigung der Partner

= Offenheit und Transparenz

» Fachliche und zwischenmenschliche Qualifikation der Akteure
= Orientierung der raumlichen Abgrenzung anhand der Aufgabenfelder
= Raumliche Nahe der Kooperationspartner

Bei der Betrachtung dieser Liste fallen einige Aspekte auf, die nach bisherigem
Kenntnisstand von den Akteuren dieses Modellvorhabens bereits jetzt erflllt werden.
So ist die Einsicht in die Notwendigkeit der Kooperation gegeben. Die Kommunen
wollen Ubereinstimmend eine Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots
erreichen und potenzielle Investoren nach aller Moglichkeit im Kreis Kleve halten. Es
ist die Einsicht vorhanden, dass dies mit den vorhandenen Instrumenten nur schwer
moglich ist. Daraus lasst sich folgern, dass auch der Aspekt einer Uberwindung der
Kirchturmpolitik zumindest auf dem Gebiet der Gewerbeflachenpolitik weitgehend
Uberwunden ist. Nach Aussage der kommunalen Vertreter steht nicht im
Vordergrund, dass ein Investor seinen Standort auf der Gemarkung der eigenen
Kommune wahlt. Es besteht Einsicht, dass alle Kommunen des Kreises von der
Ansiedlung profitieren, wenn der Investor einen Standort nach seinen Winschen im
Kreisgebiet finden kann.

Weiterhin ist eine Gleichberechtigung der Kooperationspartner in diesem
Modellvorhaben gegeben. Auch eine Freiwilligkeit der Zusammenarbeit besteht, da
Kommunen zu einer Teilnahme an einem virtuellen Pool nicht gezwungen werden
kdnnen.

Offenbar sind bereits zu diesem Zeitpunkt einige von Klemme zusammengestellte
Leitlinien, die eine interkommunale Zusammenarbeit begunstigen, erfillt.

56 Klemme 2002: 41
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Zur Herstellung einer gemeinsamen Motivation mit Hilfe einer win-win-Situation tragen
einige typische Aspekte bei, die im Rahmen des Forschungsprojektes ,,Win-Win-
Losungen im Flachenmanagement — Kooperatives Flachenmanagement zwischen
Wirtschaft, Verwaltung und Bulrgerschaft“ durch Experteninterviews untersucht
wurden. Eine Losung ist demnach umso einfacher

= je geringer die Komplexitat des Falls,
= je weniger Akteure mit lhren Interessen zum Ausgleich gebracht werden missen,

= je eher die Dimensionen des Falls vorstellbar und die Umsetzungsschritte konkret
sind>7.

Weiterhin wurde durch die Interviews deutlich, dass das Potenzial zur Herstellung
einer win-win-Situation steigt, wenn

= der Verhandlungsraum und die Moglichkeiten der Bindelung von verschiedenen
Interessen grolRer werden,

» die Debatten mdéglichst wenig emotional aufgeladen sind
= und je hoher die Planungsebene ist8.

Es wurde erkannt, dass regionale Losungen ,leichter als kommunale oder
einzelflachenbezogene Losungen* zu erzielen sind % . Aullerdem zeigen die
Ergebnisse, dass ein Erfolg bei der Herstellung einer win-win-Situation auch durch
vergleichsweise einfache Mittel beeinflusst werden kann, beispielsweise durch eine
Konkretisierung der Umsetzungsschritte.

Dabei sind fur den virtuellen Pool die folgenden konkreten Mutual gains erkennbar:

7.1 Mutual gains fur das Modellvorhaben im Kreis Kleve

Verbesserung der wirtschaftlichen Situation durch Erh6hung der Neuansiedlung sowie
Reduzierung der Abwanderung von Unternehmen

Durch eine Erh6hung der Attraktivitdt der Region fur Investoren kann die Zahl der
Neuansiedlungen erhdht und die Zahl der Unternehmensabwanderungen verkleinert
werden, so dass letztlich eine groRere Zahl von Unternehmen mehr Arbeitsplatze in
der Region zur Verfugung stellen.

57 vgl. KOMMA.PLAN 2002
58 ebenda
59 ebenda
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Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots zur kurzfristigen Reaktion auf
Gewerbeflachennachfrage

Das bisherige Instrumentarium ist nach Aussage der kommunalen Vertreter nicht in
der Lage, den ansiedlungswiligen Unternehmen in ausreichend kurzer Zeit Bauland
zur Verfigung zu stellen, da dort wo die Nachfrage besteht, nicht immer auch noch
Flachenreserven zur Verfigung stehen. Der seitens eines Unternehmens favorisierte
Standort wird in vielen Fallen also abseits der im Zuge einer Angebotsplanung bereits
baureifen Flachen liegen. Dieser favorisierte Standort wirde auch nicht - in Folge der
durchzufuhrenden Planadnderungsverfahren - in der Regel erst nach mehreren
Monaten zur Verfugung stehen, sondern womdoglich Giberhaupt nicht genutzt werden
kdnnen, da die Standortgemeinde uber keine GIB-Reserven mehr verfugt.

Mdéglichkeit zur Entwicklung eigener Vorhaben aulerhalb des virtuellen
Gewerbeflachenpools

Die Kommunen winschen neben den Chancen einer Gewerbeflachenentwicklung,
die sie durch einen virtuellen Pool erhalten, auch eine Mdéglichkeit zur Entwicklung
von Vorhaben ohne die Entnahme von Flachen aus dem Pool. Eine solche
Moglichkeit wird beispielsweise bendtigt, wenn neben dem virtuellen Pool auch in
einem kleineren Umfang eine Angebotsplanung betrieben werden soll, die es
Unternehmen mit besonders hohem Termindruck ermdglicht, umgehend zu bauen.
Diese Option sieht das vorgestellte Modell vor, da im Fall, dass eine Gemeinde den
Nachweis erbringt, tber keine baureifen Reserven mehr zu verfigen, auch dann auf
den Pool zugegriffen werden kann, wenn keine konkrete Nachfrage besteht.

Verbesserung der AuRendarstellung als unternehmensfreundliche Region, in der
schneller als anderswo Gewerbeflachen bereitgestellt werden kdnnen

Ein wesentlicher Vorteil, der durch den virtuellen Gewerbeflachenpool entsteht, liegt
in der Wahrnehmung der Region als besonders attraktiver Standort fir Unternehmen.
Das Instrument eines virtuellen Gewerbeflachenpools kann kommuniziert werden, so
dass mehr mobile Unternehmen auf die Region aufmerksam werden. Die kurzfristige
Bereitstellung von Bauland ist neben der Orientierung auf die Sichtweise des
Unternehmens der wichtigste Aspekt flir ein entsprechendes Marketing. Alle
Kommunen der Region konnen fortan mit diesem Instrument werben und darauf
hinweisen, dass vor Ort nicht die Steuerung der Gewerbeflachennachfrage, sondern
des —angebots passend zu den Unternehmenspraferenzen im Vordergrund steht. Dies
ist ein Wettbewerbsvorteil gegeniuber Nachbarkreisen.

Berlicksichtigung der politischen Forderung nach einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme bei gleichzeitiger wirtschaftlicher Entwicklung der Region
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Durch das Modellvorhaben wird eine Flexibilisierung des Gewerbeflachenangebots
erreicht, ohne dabei die Menge der durch die Regionalplanung zugewiesenen
Bereiche fur eine gewerblich-industrielle Nutzung zu erhéhen. Dadurch, dass sich
fortan das Gewerbeflachenangebot flexibel an den Unternehmenswiinschen
orientiert, ist mit einer effizienteren Nutzung dieser Menge zu rechnen. Es ist demnach
zuktunftig nicht mehr so, dass Gewerbeflachen ausgewiesen werden und in Folge
einer zu geringen Nachfrage an dieser Stelle ganz oder teilweise ungenutzt bleiben
und die fur die Erschliefung eingesetzten 6Offentlichen Mittel ineffizient genutzt
werden. Vielmehr wird die Gewerbeflache nur dort entstehen, wo sie auch
tatsdchlich nachgefragt wird. Dies fuhrt zu einem effizienteren Aufbrauchen der
verfligbaren Flachenmenge in der Region und entspricht somit den gegebenen
Zielen der Raumordnung, die auf eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
abstellen.

7.2 Mogliche Hemmnisse

Trotz dieser klar erkennbaren Mutual gains bleiben Bedenken, auf die im Folgenden
naher eingegangen wird:

1) Ein wesentliches Hemmnis besteht in der Tatsache, dass die bestimmten
Kommunen von der Regionalplanung zugestandenen gewerblich-industriellen
Flachen quasi ,,vergemeinschaftet* und in einen Pool eingebucht werden, aus
dem alle teilnehmenden Kommunen schopfen koénnen. Angesichts der
freiwilligen Einwilligung in ein derartiges Konzept bedeutet dies nur auf den ersten
Blick einen Verlust kommunaler Autonomie, der die Entwicklungsmaoglichkeiten
der Kommune unter Umstanden einzuschranken vermag.

Antwort: Jede Kommune kann bei vorliegender Nachfrage bzw. fehlenden
baureifen Reserven auf den Pool zugreifen. Zudem entfallen zukunftig
weitgehend die Kosten fir Angebotsplanungen (insbesondere Flachenerwerb
und ErschlieBung), von denen nicht sicher war, ob sie refinanziert werden kénnen.

2) Sorge, fur alle Zeiten an eine Kooperation gebunden zu sein.

Antwort: Dieser Sorge steht entgegen, dass im Rahmen des Monitorings die
Wirkung des Modells laufend Uberprift und die Laufzeit zunachst auf funf Jahre
befristet wird. In diesem Rahmen werden auch die Kommunen die Mdglichkeit
haben, sich zu positionieren. Die mogliche GroRe des Pools (128 ha) erscheint
angesichts des Jahresdurchschnittsverbrauchs Uber die letzten 10 Jahre (30 ha im
Durchschnitt zwischen 1996 und 2005) und der Maoglichkeiten der
Wiederauffullung angemessen und ausreichend fir die Erprobung Uber 5 Jahre.
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3)

4)

5)

Befurchtung einer Knappheitssituation. Sorgen Uber fehlende Moglichkeiten zur
Entwicklung, wenn der Pool aufgrund aktuell nachgewiesener Bedarfe anderer
Kommunen leer ist.

Antwort:

= Flachenmengen aus der Kategorie 3 sind einbuchbar, um den Pool zu
vergrollern. Nach sieben Jahren ist eine Aufhebung des B-Plans ohne
Kompensationserfordernis moglich.

= Brachflachen koénnen ebenfalls bei Aufgabe der bisherigen Nutzung und
Wiederzufihrung zum Freiraum zur Einbuchung einer entsprechenden
Flachenmenge fuhren.

= Auffullen der GIB-Reserve. Im Rahmen des anstehenden
Regionalratbeschlusses Uber Einfihrung des Pools sollte ein Signal erfolgen,
dass ein fortlaufendes Monitoring implementiert wird und Dbei
Knappheitssituation ein Auffilllen erfolgen kann.

= Grole, Uberregional bedeutsame Vorhaben, die auch schon bisher nicht auf
die kommunalen Bedarfe angerechnet werden, sind weiterhin auch
auBerhalb des Pools moglich, so dass nicht durch einzelne Vorhaben ein
Grofteil der zur Verfiigung stehenden Menge abgebucht werden wird.

Die Ungewissheit Uber den Erfolg des Modellvorhabens, fir das es bislang noch
keine Erfahrungswerte gibt, mag ebenso dazu beitragen, dass Kommunen dem
Vorhaben reserviert gegeniberstehen. Immerhin tangiert das Vorhaben einen
wichtigen  Bestandteil = kommunalpolitschen  Handelns, namlich  der
Wirtschaftspolitik.

Antwort: Ein greifbares Risiko ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar. Bis
zum abschlieBenden Vertragsabschluss und dem damit verknupften Beschluss
des Regionalrats bleibt alles riickholbar. Zudem soll das Modell zunachst zeitlich
befristet und evaluiert werden. Schliefilich ist nicht erkennbar, welche Vorteile aus
der Beibehaltung der jetzigen Situation erwachsen, wenn sich alle Beteiligten
doch einig dartber sind, dass die derzeitige Steuerung nicht zielgerichtet ist.

Weiterhin herrscht Unsicherheit tGber die Verteilung von Nutzungen und Lasten
durch das Modellvorhaben. Es wird die Frage zu beantworten sein, wer von dem
neuen Instrument profitiert. Sind es tatsachlich alle dem Kreis Kleve angehdérigen
Kommunen oder nur einige Kommunen, die Profit aus dem Instrument ziehen
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kbnnen? So miussen Vor- und Nachteile einer Kooperation ,vor Beginn der
Zusammenarbeit gegeneinander abgewogen werden*80,

Antwort: Aufgrund der Tatsache, dass zusatzliche Gewerbesteuereinnahmen im
kommunalen Finanzausgleich wie auch bei der Berechnung der Kreisumlage
bericksichtigt werden, relativieren sich Vor- und Nachteile zwischen den
Kommunen erheblich. Die zusatzlichen Arbeitnehmer wiederum wohnen nicht
notwendigerweise an ihrem Arbeitsort, insbesondere dann nicht, wenn sie zuvor
schon in der Region gelebt und gearbeitet haben, weil mit jedem
Wohnstandortwechsel erhebliche Opportunitatskosten zu bertcksichtigen sind.
Mithin werden auch Nachbarkommunen an den zusatzlichen
Einkommenssteuereinnahmen partizipieren.

Naturlich erscheint es denkbar - wie bereits im Angebot angedeutet - die
Kreisumlage, die bislang bereits die Finanzkraftunterschiede zwischen den
Kommunen eines Kreises auszugleichen versucht, im Hinblick auf weitergehend
sich stellende Ausgleichserfordernisse anzupassen. Bei ihrer gegenwartigen
Bemessung werden die Steuerkraftzahlen der Grundsteuer, Gewerbesteuer, des
Gemeindeanteils an der Einkommensteuer und der Umsatzsteuer sowie die den
Gemeinden zuflieBenden Schlusselzuweisungen bericksichtigt. Wenn die
Flachenausweisungsrechte innerhalb des kompletten Kreises in einem Pool
gebindelt werden, kbénnte man solchen Kommunen einen Ausgleich
zugestehen, auf deren Gemarkungsgebiet keine oder weniger Flachen
angesiedelt werden, da sich in der Konsequenz weniger Gewerbe- und ggf.
Einkommenssteuereinnahmen realisieren lassen. Diesem kdnnte u. U. durch eine
Veranderung der Erhebungsgrundlagen der Kreisumlage oder durch eine neue
Form des Gemeindefinanzausgleichs Rechnung getragen werden.

Aufgrund der gutachterlichen Erfahrungen aus anderen Projekten®! wird jedoch
davon abgeraten, ein derartiges kommunales Konfliktfeld zu betreten, da mit
einer abgabenrechtlichen Quantifizierung potentielle Vor- und Nachteile
verbunden wéaren.

Demgegeniber scheint es wesentlich praktikabler, in auftauchenden
Einzelkonfliktsituationen informelle Ausgleiche, etwa Uuber die wechselseitige
Leistungserbringung von Verwaltungstatigkeiten etc., zu suchen, mit der alle
kommunalen Beteiligten leben kdnnen. So haben viele Kommunen gute
Erfahrungen damit gemacht, dass etwa bestimmte Aufgaben (z. B. im Bereich IT,
EU-Fordermitteleinwerbung etc.) fur andere Kommunen mit erledigt werden,
ohne dass dafir eine genaue Kostenaufstellung erfolgt ware, aber die
Nutznielierin naturlich erhebliche Personalkosten einsparen kann.

60 vgl. Klemme 2002: 43
61 vgl. Greiving et al. 2007

80



Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

7.3 Fazit

Insgesamt sollte deutlich geworden sein, dass die stadt-regionale Kooperation im
Kreis Kleve ungewodhnlich gunstige Voraussetzungen besitzt: es besteht Konsens tiber
Problemsicht und Losungsweg. Ferner sind alle relevanten Akteure auf einer
gleichberechtigten Basis einbezogen. Das Modell verknipft formelles mit informellem
Handeln und besitzt daher eine hohe Steuerungswirkung und
Umsetzungswahrscheinlichkeit. Schliellich scheinen alle bestehenden Bedenken
auflésbar zu sein. Daher bietet sich fur die Kommunen im Kreis Kleve eine grol3e
Chance, die Wettbewerbsfahigkeit ihres Standortraumes deutlich zu verbessern,
ohne dass dafur die natlrlichen Ressourcen zusatzlich beansprucht werden mussten.
Auf diese Weise scheint es mdglich, sich sogar bei geringerem finanziellem Aufwand
groBere Handlungsspielraume zu verschaffen und Uber eine Verbesserung der
Einnahmen zur Haushaltskonsolidierung beizutragen.

Die dafur erforderlichen Umsetzungsschritte lassen sich wie folgt skizzieren:

1. Alle Gemeinden beschlieRen dem Grundsatz nach, sich an dem virtuellen
Gewerbeflachenpool zu beteiligen.

2. Die einbuchungsfahigen Flachen werden ermittelt. Dies ist im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens fur die Kategorie 1 und 2 Flachen bereits erfolgt
(GEP-Reserven, FNP-Reserven) und miusste von den beteiligten Kommunen fir
die Kategorie 3 Flachen nach dem Vorbild der Stadt Goch so bald wie
moglich vervollstandigt werden.

3. Der landesplanerische Vertrag ist aufzusetzen. Zweck und wesentliche Inhalte
des Vertrags wurden im Gutachten bereits dargelegt; auf einen konkreten
Vertragstext haben sich die Vertragspartner noch zu verstandigen.

4. Der landesplanerische Vertrag als zu erflllende Bedingung fir einen
Regionalratsbeschluss tritt mit der Unterzeichung durch die beteiligten
Kommunen und die Bezirksplanungsbehdrde in Kraft.

5. Der Regionalrat nimmt den Vertrag zustimmend zur Kenntnis und beschlief3t
ein erganztes Ziel 1.3 (Einfuhrung der Mengensteuerung) unter Festlegung der
durch Schritt 2 ermittelten Flachenmenge als StartgroRRe fir den Pool.

6. Die Bezirksplanungsbehérde als Monitoringinstanz nimmt ihre Arbeit auf; der
virtuelle Pool ist arbeitsfahig.
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8. UBERTRAGBARKEIT

Das in dieser gutachterlichen Untersuchung vorgestellte Instrument eines virtuellen
Gewerbeflachenpools ist ein Modellvorhaben, welches zunachst fur den Kreis Kleve
als Untersuchungsraum entwickelt wurde. Ziel dieser Untersuchung war jedoch von
Beginn an, ein Instrument zu erarbeiten, welches auch in anderen Raumen
angewandt werden kann. Um die Ubertragbarkeit zu prifen und Aspekte des
Modells, die vor einer Anwendung in anderen Regionen einer Anpassung bedurfen,
zu identifizieren, wird an dieser Stelle mit Tabelle 7 eine Unterscheidung in
,ubertragbare* und ,.hicht-Ubertragbare* Bestandteile des Instruments
vorgenommen.

Tabelle 7: Ubertragbarkeit der Modellbestandteile

Ubertragbare Bestandteile Nicht- oder nur bedingt Ubertragbare

(innerhalb NRW) Bestandteile

Grundzige des Modells Kriterien zur Auswahl eines geeigneten
Ansatzes des Gewerbeflachen-
managements (zielabhangig)

Einbuchungsregeln Verzicht auf einen festen Mechanismus zum
Ausgleich von Kosten und Nutzen (setzt
interkommunalen Konsens voraus)

Ausbuchungsregeln Umgriff des Teilraums (zwischen Beteiligten
abzustimmen)

VVorschlage zur Wiederauffillung Grofle des Flachenpools (raumabhéangig)

Vorschlage zur Herstellung einer win-win- Schwellenwert zur Wiederauffullung des
Situation Pools (raumabhéangig)

Kategorisierung der Flachenreserven

Bewertung der Einbuchungsfahigkeit

Vorschlage zum Monitoring

Quelle: eigene Darstellung

Die Grundzige des Modells sind auf andere Regionen Ubertragbar. So ist das
vorgeschlagene neue Ziel 1.3 von vornherein auf beliebig viele ,Teiraume*
ausgerichtet. Voraussetzung ist hier das Zustandekommen eines landesplanerischen
Vertrags und damit implizit die Einigung zwischen kommunaler und regionaler Ebene
Uber einen geeigneten Anwendungsraum dieser Mengensteuerung.

Die entwickelten Ein- und Ausbuchungsregeln sind ebenso wie die Vorschlage zur
Wiederaufflillung nicht von lokalen Gegebenheiten abhangig, sondern ergeben sich
zu groflen Teilen aus den gegebenen Zielen der Raumordnung. So eignen sich die
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entwickelten Qualitatskriterien fur eine Ausbuchung aus dem Pool nicht nur fir den
spezifischen Einsatz im Kreis Kleve, sondern zunachst fur den gesamten
Regierungsbezirk Dusseldorf und grundsatzlich auch den Rest von Nordrhein-
Westfalen, da die regionalplanerischen Zielaussagen nur marginal differieren.

Auch die Kategorisierung der Flachen und die Feststellung ihrer Einbuchungsfahigkeit
sind Ubertragbar, da sie nicht aus Praferenzen der einzelnen Akteure entwickelt
wurden, sondern sich an den generellen Zielen des Modellvorhabens orientieren.

Die Vorschlage zur Herstellung einer win-win-Situation sind nicht allein fur den Kreis
Kleve giltig, sondern wie auch die Vorschlage zum Monitoring allgemeingdiltig.

Im Gegensatz dazu sind die in diesem Modell vorgeschlagenen konkreten
Schwellenwerte, Dbeispielsweise fur die Einleitung von Malknahmen zur
Wiederauffullung des Pools, spezifisch fir den Kreis Kleve erarbeitet worden. Bei
einem Einsatz in anderen Regionen ist zu prifen, inwiefern diese Kennwerte ihre
Gultigkeit behalten. Der Verzicht auf ein Modell zum Ausgleich von Kosten und
Nutzen, auf den sich die Akteure im Kreis Kleve geeignet haben, ist eine
bemerkenswerte Leistung und wahrscheinlich die grofite Restriktion fur die Adaption
auf andere Raume, weil das Modellkonzept im Kern davon abhangig ist, dass
Flachen unabhangig von maoglichen Wertunterschieden alleine Uber ihre GroRe
eingebucht und einem Pool zugefuhrt werden.

Daher mag in anderen Regionen (z. B. im Stadtenetz Iserlohn-Hemer-Menden-Balve
bzw. dem laufenden REFINA-Vorhaben GEMRIK) die Frage eines passenden Ansatzes
des Gewerbeflachenmanagements géanzlich anders ausgehen. Die fir diese
Auswahl maRgeblichen Kriterien sind akteursspezifisch und daher nicht ohne weiteres
zu Ubernehmen.

Auch unter anderen landesplanerischen Vorraussetzungen dirfte die Anwendbarkeit
des hier vorgestellten Modells fraglich sein, weil es der Regionalplanung aufler der
Festtegung von Restriktionsraumen haufig an der Steuerungskraft mangelt,
uberhaupt in die Siedlungsentwicklung einzugreifen.
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Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve
Ergebnisprotokoll des 1. Workshops am 20.08.2007

Ort: Rathaus der Stadt Goch
Beginn: 10:00 Uhr

Ende:

gegen 12:30 Uhr

Teilnehmer: s. Anwesenheitsliste

Tagesordnung

TOP 1:
TOP 2:
TOP 3:
TOP 4:
TOP 5:
TOP 6:

TOP 1:

Prasentation der Ergebnisse der Bestandsaufnahme
Diskussion

Prasentation der wesentlichen Merkmale der vier Modelle
Bewertung der vier Modelle

Diskussion und Auswahl einer Vorzugsvariante
Besprechung des weiteren Vorgehens

Prasentation der Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Details sind der beigeflugten Prasentation zu entnehmen.

Eine Situation, in der viele potenzielle Poolflachen bereits in kommunalen Besitz
sind, ware in sofern problematisch fur die Implementation des Modells, als das
fur solche Flachen bereits Buchwerte vorlagen. Herr Krantz erklart hierzu, dass
eine solche Situation nicht bestiinde. 11 von 16 Kommunen gaben nach
Rucksprache an, dass sie Grundstiucke nur dort erwerben, wo bereits
Bebauungsplane vorhanden sind. Eine ,,Vorratswirtschaft“ wird auch durch
die schwierige kommunale Haushaltslage unterbunden. Herr Krantz sagte zu,
sich weiter um Informationen zu bemihen und die 11 Kommunen, die sich
bereits geauliert haben, namentlich zu benennen.

Mit Hilfe der Bestandsaufnahme wurden die drei Aspekte

- Vorliegen eines spatial misfits

- Vorliegen einer ausreichend groRen Gebietskulisse

- Bereits im kommunalen Besitz befindliche Poolflachen

Uberprift. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme zeigen, dass keiner der

Aspekte gegen ein Instrument zur Mengensteuerung spricht.

TOP 2:

Diskussion

Seitens Herrn van Gemmerens wurde darauf hingewiesen, dass die Karte
»verhaltnis Gewerbeflachenangebot/Gewerbeflachennachfrage* lediglich
zwei Kommunen in der schlechtesten Kategorie darstelle (unter 0,5). Daraufhin
wurde von Herrn Greiving entgegnet, dass weitere Kommunen ein Verhaltnis
von unter 1 besitzen.

Es wird die Frage gestellt, inwiefern allgemeine raumordnerische Ziele wie der
Freiraumschutz und der Grundsatz Innen- vor AuRenentwicklung bei der
Restriktionsraumanalyse Berlucksichtigung gefunden haben. Aus Sicht der
Bezirksregierung sollen auch die textlichen Ziele aus dem GEP99 bei der
Konzeptentwicklung bertcksichtigt werden. Dies wurde zugesagt.
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TOP 3:

TOP 4:

TOP 5:

Zu den Restriktionsflachen sind nach Prifung weitere Flachen hinzuzufigen, so
z.B. Flachen mit intensivem Gartenbau oder besonders ertragreiche,
landwirtschaftliche Flachen.

Der Zweck der Ubersicht iiber die Restriktionsflachen liegt freilich in einer
Uberpriifung der generellen Durchfiihrbarkeit des Instrumentes, nicht in der
|dentifizierung von Ausschlussflachen.

Prasentation der wesentlichen Merkmale der vier Modelle

Es wurden vier Ansatze des interkommunalen Gewerbeflachenmanagements
in ihren Grundzugen vorgestellt.
Details sind der beigefligten Prasentation zu entnehmen

Bewertung der vier Modelle

Die Bewertung der vier Ansatze nach den verschiedenen Zieldimensionen des
Vorhabens wurde anhand einer Matrix aufgezeigt. Details sind der
beigeflgten Prasentation zu entnehmen.

Diskussion und Auswahl einer Vorzugsvariante

Es wurde seitens Herrn van Gemmerens vorgeschlagen, den Ansatz eines
»~Regionalen Gewerbeflachenpools*“ naher zu betrachten. Der wesentliche
Nachteil einer aufwandigen Flachenbewertung kbnne vermieden werden, in
dem eine solche Bewertung moglichst pragmatisch abgewickelt wird.

Herr Greiving entgegnete, dass zusatzlich ein zeitlich aufwandiges
Flachenkataster zu erstellen sei.

Herr Krantz betonte, dass aufgrund der Ausrichtung eines ,,Regionalen
Gewerbeflachenpools* auf die Steuerung der Gewerbeflachennachfrage,
dieser Ansatz nicht weiter verfolgt werden solle. Das Vorhaben im Kreis Kleve
konzentriere sich auf eine Steuerung des Gewerbeflachenangebotes. Der
Wunsch der Kommunen sei nicht allein die Mdglichkeit zur Verschiebung von
Flachen zwischen den Kommunen, sondern auch innerhalb einer Kommune.
Es bleibt zu klaren, ob das Reservepotenzial von ca. 400 ha im Kreis Kleve
auch Brachflachen einschlie3t und inwiefern Brachflachen in einem Pool
bertcksichtigt werden kénnen.

Der Ansatz eines ,,Virtuellen Gewerbeflachenpools* wird einmiitig als
Ideallbsung fur die Ziele im Kreis Kleve angesehen. Dieses Modell soll durch die
Gutachter im Folgenden weiter entwickelt werden. Andere Varianten sollen
nicht gepruft werden.

Eine Vorstellung in politischen Gremien soll erst nach der Fertigstellung des
Gutachtens erfolgen. Es ist jedoch bereits jetzt zu bedenken, dass eine Losung
zu entwickeln ist, die fur die Gesamtregion vertretbar ist. Die Abstimmung im
Regionalrat ist dabei im Auge zu behalten.
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TOP 6: Besprechung des weiteren Vorgehens

- Ein Austausch mit dem REFINA-Forschungsvorhaben ,,GEMRIK - Nachhaltiges
Gewerbeflachenmanagement im Rahmen interkommunaler Kooperation*
wird erst im Januar 2008, nach Fertigstellung des Gutachtens, angestrebt.

- Ebenso soll eine Vorstellung des eigenen Modellvorhabens im Rahmen der
EXPOREAL im Oktober 2007 ausbleiben, da zu diesem Zeitpunkt keine
endgultigen Ergebnisse vorliegen.

- Es wird darauf hingewiesen, dass Gesprache des Gutachters mit der
Landesplanung und ahnlichen Akteuren, die zur Erarbeitung des Gutachtens
notwendig sind, die Zustimmung des Arbeitskreises erhalten.
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Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve
Ergebnisprotokoll des 2. Workshops am 25.10.2007

Ort: Rathaus der Stadt Goch
Beginn: 10:00 Uhr

Ende: gegen 13:00 Uhr
Teilnehmer: s. Anwesenheitsliste

Tagesordnung

TOP 1: Vereinbarkeit des Modells mit dem geltendem Landesplanungsrecht
TOP 2: Entwicklung eines Modells fur den virtuellen Gewerbeflachenpool
TOP 3: Berichterstattung tber das Gesprach mit der Landesplanung

TOP 1: Vereinbarkeit des Modells mit dem geltendem Landesplanungsrecht

- Detalls sind der beigefuigten Prasentation zu entnehmen.

- Es wurde diskutiert, ob Qualitatskriterien zur Herstellung der notwendigen
Bestimmtheit des neuen Ziels ausreichend sind. Fur eine Allokation bliebe trotz
eines Restriktionsraums und Einhaltung der Kriterien ein Spielraum. Es wird
entgegnet, dass die Qualitatskriterien eindeutig genug seien.

- In einem landesplanerischen Vertrag sind diejenigen Flachen festzuhalten, die
aufgehoben und deren Flachenmengen dem Pool zugerechnet werden.
Daraus ergibt sich die zielkonkretisierende Funktion des Vertrags.

- Derlandesplanerische Vertrag bietet dartber hinaus Vorteile fur die Akteure,
da bislang nur mindliche Absichtserklarungen Uber eine Teilnahme am
virtuellen Gewerbeflachenpool bestehen.

- Eswurde die Frage gestellt, inwiefern Vorgaben fur den in einem
landesplanerischen Vertrag zu definierenden Teilraum bestehen. Der Vertrag
bietet insofern eine Sicherheit, als dass die Regionalplanung, als ein
Unterzeichner des Vertrages, zusichert, dass es sich um einen geeigneten
Teilraum handelt.

- Die Vorteile, die sich fur alle Beteiligten durch einen virtuellen
Gewerbeflachenpool ergeben, sollen durch den Gutachter ausgearbeitet
werden, da die Beschreibung einer win-win-situation zur Uberzeugung und
Argumentation in politischen Gremien bendtigt wird. Eine Aufbereitung der
verschiedenen Argumente fur den Endbericht wurde bereits zugesichert.

- Nachfolgend wurde Uber den Einsatz von Mechanismen zum Ausgleich von
Vorteilen und Nachteilen, die sich aus dem Modell ergeben, diskutiert. Ein
solcher Ausgleich sei insbesondere vor dem Hintergrund einer zu leistenden
Uberzeugungsarbeit wichtig. Die indirekten Wirkungen einer
Unternehmensansiedlung seien enorm. Dem wird entgegengehalten, dass
von einer Ansiedlung alle teinehmenden Kommunen profitierten, so dass ein
Ausgleich nicht benétigt werde. Die Diskussion der vergangenen Sitzung hatte
ergeben, dass ein Ausgleichsmechanismus zudem eine Flachenbewertung
erfordert, die im Rahmen dieses Vorhabens nicht gewiinscht ist. Das Modell
ermdglicht es, Flachen, die nur einen geringen Wert besitzen zu Flachen mit
einem hohen Wert zu machen. Eine Bewertung sei Uberflussig, alle Beteiligten
erhalten bessere Flachen. Jedoch musse die Frage zu diesem Zeitpunkt nicht
abschlieBend beantwortet werden. Die Uberzeugungsarbeit kdnne geleistet
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TOP 2:

werden, ein Interessensausgleich sei auch in einem zweiten Schritt moglich.
Dadurch kénne das gemeinsame Interesse an einem funktionierenden Pool
noch gesteigert werden.

Ansiedlungswillige Unternehmen haben mehrere Standortalternativen. Jede
Kommune wird auch weiterhin versuchen, das Unternehmen zur Ansiedlung
auf der eigenen Gemarkung zu bewegen. Der Standortwettbewerb bleibt
auch nach Einfuhrung des Modells vorhanden. Der Standort wird letztlich vom
Unternehmen gewahlt.

In diesem Zusammenhang wird betont, dass Kommunen auch weiterhin
Moglichkeiten zu einer selbststandigen Gewerbeflachenentwicklung besitzen.
Solche Entwicklungen kénnen auf Flachen der Kategorien 3 + 4 und auf
Flachen, die von Kommunen nicht in den landesplanerischen Vertrag
eingebracht wurden, stattfinden. Zudem hat jede Kommune die Moglichkeit
Flachenmengen aus dem Pool zu entnehmen.

Entwicklung eines Modells fur den virtuellen Gewerbeflachenpool

Details sind der beigefluigten Prasentation zu entnehmen.

Das Modell sieht vor, die GEP-Reserve (d. h. die bisher nicht genutzen GI-
Bereiche) durch Regionalratsbeschluss aufzuheben.

Durch die kommunalen Vertreter wird betont, dass eine Vorratshaltung
dringend notwendig sei. Es musse baureifes Land zur Verfugung gestellt
werden, damit potenzielle Investoren nicht aufgrund einer groRen Zeitspanne
bis zur Baureife einen anderen Standort wahlen. Dem wird entgegnet, dass
durch die parallele Bearbeitung der Verfahren (GEP-Anderungsverfahren, B-
Plan Aufstellung) Zeit gespart wirde. Aulerdem wirde eine solche
Vorratshaltung auf den Flachen der Kategorien 3+4 ermdglicht, die nicht in
den Pool eingebucht wiirden. Eine Vorratshaltung mit Flachenmengen aus
dem Pool fuhrt zu frihzeitigen Engpéassen im Pool.

Es wurde die Frage diskutiert, ob das Modell auf Ausnahmen wie
Logistikunternehmen mit ihren spezifischen Anforderungen an eine schnelle
Baureifmachung angepasst werden misse. Dem wird entgegengehalten,
dass die herangezogenen Beispiele keine Ausnahmen seien.

Dies warf die Frage auf, wie mit einer Situation umzugehen ist, in der eine
Kommune Uber keine oder keine aktivierbaren Flachen der Kategorien 3+4
verfliigen. Fur diesen Fall wird eine neue ,,Spielregel* eingefihrt, die vorsieht,
dass Kommunen in einer solchen Situation Flachenmengen aus dem Pool
entnehmen durfen, um hiermit Baurecht auch ohne konkrete Nachfrage
schaffen zu kbnnen, damit sie bei Nachfrage auf bereits baureife Flachen
verweisen zu kdnnen. Dies wird durch die Umformulierung eines
Qualitatskriteriums erreicht.

Es wird diskutiert, ob ein Nachweis, dass ein Vorhaben nicht auf einer anderen
Flache maglich ist, als weiteres Kriterium vor einer Entnahme von
Flachenmengen geprft werden sollte. Dies sprache jedoch gegen die
generelle Ausrichtung dieses Vorhabens, das eine Orientierung an der
Nachfrage der Unternehmen vorsieht.

Die Frage nach dem Umgang mit aufgehobenen GIB-Bereichen wurde
diskutiert. Eine Moglichkeit besteht darin, diese im GEP zu belassen und mit
einer Zusatzinformation zu versehen, die darauf hinweist, dass die
Flachenmenge dieses Bereichs bereits in den Pool eingebucht wurde. Dem
wurde die sich daraus ergebende Rechtsunsicherheit entgegengehalten,;
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TOP 3:

insbesondere das Problem, dass sich dann eine Kommune, auf den
letztabgewogenen Status eines GIB-Bereiches berufend, zusatzliche
Baurechte auch jenseits der zugestandenen Menge verschaffen kdnnte,
notfalls auf dem Rechtsweg.

Die praferierte Moglichkeit besteht daher darin, die ehemaligen GIB-Bereiche
bei den Sonderierungsbereichen fir eine zukinftige Entwicklung
aufzunehmen (Erlauterungskarte 21), damit diese ein raumordnerisches
Erfordernis bleiben.

Auf das Qualitatskriterium ,,Arbeitsplatzdichte* wird verzichtet, da niemand ein
Interesse an der Entwicklung von Flachen auerhalb des bestehenden
Siedlungsraumes besitzt.

Berichterstattung Uber das Gesprach mit der Landesplanung

Wichtige Inhalte des Gesprachs mit der Landesplanung wurden bereits in den
vorherigen Tagesordnungspunkten genannt.

Das Gesprach ergab eine durchweg positive Haltung der Landesplanung zu
dem Modellvorhaben eines virtuellen Gewerbeflachenpools. Bedenken der
Gutachter zu der rechtlichen Vereinbarkeit des Modells konnten ausgeraumt
werden.

Wenn die geltenden Ziele beachtet werden, ist das Modell allein durch
Beschluss des Regionalrats implementierfahig.

Es wird ein zusatzlicher Termin am 5.12.2007, um 10:00 Uhr, am selben Ort vereinbart.
Vorab sollen kurzfristig Fragen an die Gutachter zunachst an die Stadt Goch
geschickt werden, die diese an die Gutachter weiterleitet. Der Termin dient der
Beantwortung dieser Fragen.
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Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve
Ergebnisprotokoll des 3. Workshops am 3.12.2007

Ort: Rathaus der Stadt Goch
Beginn: 14:00 Uhr

Ende:

gegen 16:00 Uhr

Teilnehmer: s. Anwesenheitsliste
Protokollant: Michael Howeler

TOP 1:
TOP 2:
TOP 3:

TOP 1:

TOP 2:

Tagesordnung

Rickblick auf das weiterentwickelte Modell
Herstellung einer win-win-Situation fur die Beteiligten
Differenzierung der Flachenreserven

Ruckblick auf das weiterentwickelte Modell

Herr Dr. Greiving erinnert an das entwickelte Modell und die beim zweiten
Workshop beschlossenen Anderungen, die hauptsachlich die zu priifenden
Qualitatskriterien betreffen. Detalils sind der beigefligten Prasentation zu
entnehmen.

Auf den Aufruf an die Teilnehmer des zweiten Workshops, aufgrund der
Diskussion wahrend der Veranstaltung weitere Fragen zu sammeln und bei
diesem Termin zu beantworten, erfolgte kein Eingang von Fragen.

Herstellung einer win-win-Situation fur die Beteiligten

Es werden konstituierende Merkmale von interkommunaler Zusammenarbeit
und typische Rahmenbedingungen einer win-win-Situation erlautert. Die
mutual gains fur die beteiligten Kommunen im Kreis Kleve werden diskutiert.
Details sind der beigefugten Prasentation zu entnehmen.

Das Modellvorhaben zielt auch auf Ansiedlungen von aufRerhalb ab, so dass
der zu verteilende, zusatzliche Nutzen fur jede Kommune groRer ist, als der bis
in jeder Einzelkommune vorhandene Nutzen.

Durch den Verzicht auf einen Vorteils-/Nachteilsausgleich wird vermieden,
dass ein komplexes Bewertungssystem installiert werden muss, dass in der
Praxis leicht zu Meinungsverschiedenheiten fuhrt. Fir einen solchen Verzicht ist
es unabdingbar, dass auf eine Einbuchung von Flachen verzichtet wird, fur die
bereits Buchwerte und somit eine Erléserwartung verbunden sind.

Das Hemmnis, sich als Kommunen Uber lange Zeit an ein bisher ungetestetes
Instrument zu binden wird dadurch aufgehoben, dass zunachst eine
Anwendungszeit von funf Jahren geplant ist, in der alle Kommunen prifen
kdnnen, ob ein virtueller Pool ihren Zielvorstellungen entspricht. Nach der
Vereinbarung auf diesen 5-Jahreszeitraum ist allerdings kein Ausstieg maglich,
da seitens der Regionalplanung sonst zwei Vorgehensweisen zu
Gewerbeflachen gefuhrt werden mussten. Seitens der kommunalen Vertreter
wird ge&uBert, dass ein befristeter Vertrag ohne Moglichkeit zur Kindigung
beflurwortet wird.
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- Seitens der Bezirksregierung wird angemerkt, dass es sich bei
Sondierungsbereichen lediglich um Flachen handelt, die von anderen Zielen
freigehalten werden. Auch die Menge der Sondierungsflachen gibt an sich
noch keinen Hinweis auf eine mdgliche Flachenmenge zur Wiederauffillung
des Pools. Als Beispiel wird die grolie Zahl an Sondierungsbereichen im Kreis
Neuss genannt. Dadurch wird deutlich, dass die Sondierungsbereiche nicht
der Losungsweg zur Wiederauffullung des Pools sind. Zur Auffullung des Pools
wird eine Bedarfsprufung mit positivem Ergebnis notwendig sein. Durch die
effizientere Flachennutzung in Kombination einer konkreten Nachfrage im
Zuge des Modellvorhabens liegen jedoch sehr gute Argumente fir eine
Bedarfsprifung vor. Diese Situation verbessert die Erfolgschancen gegentber
der heutigen Sachlage, bei der Einzelantrage durch Kommunen erfolgen.

- Es wird argumentiert, dass die Frage der Wiederauffullung fur die Kommunen
von entscheidender Bedeutung sei. Sonst seien Situationen vorstellbar, in
denen die eigenen Flachen in den Pool eingebucht werden ohne, dass die
eigene Kommune etwas davon hat, weil der Pool zu einem Zeitpunkt mit
konkreter Nachfrage bereits leer ist.

- Das Monitoring soll dazu beitragen, ein Warnsignal nach Unterschreitung eines
Schwellenwerts fur die Restmenge des Pools zu geben. Dieser Schwellenwert
sollte keine konstante Zahl sein, sondern sich aus der Summe eines
durchschnittlichen Jahresverbrauchs der letzten 10 Jahre Giber den gesamten
Kreis ergeben (entspricht ca. 25 ha). Dadurch bliebe gentgend Zeit fur die
notwendigen Malknahmen zur Wiederauffiullung.

- Es wird die Frage gestellt, wie mit einer Situation umzugehen ist, in der ein
,Uberflieger“ auf einen Schlag mehr als die Halfte des gesamten Pools
bendtigt. Nach Auffassung von Herrn Konze handelt es sich hierbei um eine
Anderung der Grundlagen und Rahmenbedingungen des Modellvorhabens,
die einen solch stark vom Durchschnitt abweichenden Verbrauch nicht
vorsehen. Daher mussen solche Entwicklungen aullerhalb des Pools
durchgefuhrt werden.

- Die Flachen der Kategorie 3 (B-Plan vorhanden jedoch unerschlossen) sind
Reserven, die abseits der Nachfrage liegen. Solche Potenziale sind kein
Argument gegen eine Auffullung. Es wird dafur pladiert, dass eine
Differenzierung der Flachenkategorien 3 +4 baldmoglichst durch jede
Kommune erfolgen soll, damit Klarheit tber den Umfang des Potenzials zur
Auffillung herrscht.

- Es wird gefragt, wie festgelegt wird, welche Grolie zukunftig fur eine
Angebotsplanung (Entnahme von Flachenmenge aus dem Pool ohne
vorliegendes Nutzungsinteresse bei fehlenden baureifen Reserven)
ausgebucht werden darf. Hier ist vorgesehen, ebenfalls zugunsten eines
flexiblen Kriteriums, dass sich am bisherigen Verbrauch der Antrag stellenden
Kommunen orientier, auf starre Grenzwerte zu verzichten. Diese
Flachenmenge soll einen Jahresdurchschnittsverbrauch tber die letzten 10
Jahre entsprechen.

- Weiterhin wird diskutiert, inwiefern Kommunen einen Konkurrenzkampf durch
eine Unterbietung bei den Bodenpreisen beginnen kdnnten. Unternehmen
kdnnten dazu Anfragen an eine grofe Zahl von Kommunen stellen und diese
damit unter Druck setzen. Dies musse zuktnftig durch das kontinuierliche
Monitoring verhindert werden. Es wird angeregt, dass dieser Teil des
Monitorings durch die Kommunen wahrgenommen werden sollte. Diese
wissen friher Uber solche Unternehmen Bescheid und besitzen das grofite
Interesse an der Vermeidung eines solchen Konkurrenzkampfes.
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- Die Moglichkeit einer Entwicklung an isolierten Standorten wird diskutiert.
Dieses Kriterium war laut Protokoll nach dem zweiten Workshop aufgegeben
worden. Dem wird nun entgegengehalten, dass eine optimale
Infrastrukturausstattung entscheidend fur die Lage der Gewerbeflachen sein
sollte und es somit im Interesse des Kreises lage, auch solche Entwicklungen
zuzulassen. Seitens der Bezirksregierung wird argumentiert, dass die
Freiraumziele solche Entwicklungen nicht vorsehen. AuRerdem stellt diese
Einschrankung im Modellvorhaben keine Verschlechterung gegentiber der
jetzigen Situation dar. Auch seitens der kommunalen Vertreter gibt es
Zustimmung zur Herausnahme der Méglichkeit von Entwicklung abseits der
Siedlungsstrukturen, vorrangig aus dem Interesse, nicht Spielball der
Gewerbetreibenden zu werden. Es wird betont, dass es auch weiterhin
maoglich sein wird, in Sonderfallen an den Regionalrat heranzutreten und eine
Anderung des Regionalplans zur Umsetzung von Entwicklungen auRRerhalb der
Siedlungsstrukturen zu beantragen. Dies wirde jedoch aulierhalb des Modells
erfolgen.

- Zur Erhéhung von Bindungswirkung und Akzeptanz wird die Idee eingebracht,
den landesplanerischen Vertrag, der zwischen den Kommunen und der
Bezirksplanungsbehorde abgeschlossen werden soll, vom Regionalrat
zustimmend zur Kenntnis nehmen zu lassen.

- Im Zusammenhang mit dem Qualitatskriterium ,,“Anbindung an die
Siedlungsstruktur wird nach der Definition fur ,,Siedlungsstruktur* gefragt.
Diese ergibt sich direkt aus dem Stadtebaurecht (8 34 BauGB): ,,ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil.”.

- Fur den Endbericht wird angeregt, mit Hilfe von Fallbeispielen die
Auswirkungen des Modells aufzuzeigen. Diesem Vorschlag wird zugestimmt.

- Weiterhin wird vorgeschlagen, auf den Bezug zur Nachhaltigkeit des
Vorhabens einzugehen und diesen bereits in der der Einleitung zu
beschreiben. Auch eine Bezugnahme auf die neue landespolitische Initiative
LYAllianz fur die Flache* wird gewinscht.

Weiteres Vorgehen:

- Der Endbericht wird bis zum 31.12.2007 fertig gestellt und anschlieBend allen
Beteiligten zur Verfligung gestellit.

- Herr Krantz kimmert sich um einen Termin zur Vorstellung des
Modellvorhabens in der Burgermeisterrunde.

- Eine weitere Vorstellung ist in der nachsten Sitzung des Regionalrats
vorgesehen (2. April 2008).

- Eine Veroffentlichung der Projektergebnisse in der Fachzeitschrift ,,Planerin®
wird definitiv erst nach der Prasentation in der Burgermeisterrunde stattfinden.
In Abhangigkeit von dem Termin dieser Vorstellung wird der Beitrag daher
entweder in der Aussage 1.2008 oder 2.2008 erscheinen.

- Es wird angeregt, die Ergebnisse des Projekts auch im Rahmen der nachsten
Sitzung der Landesarbeitsgemeinschaft NRW der Akademie fur
Raumforschung und Landesplanung am 4. April in K6In vorzustellen. Diese
Anregung wurde mit Zustimmung zur Kenntnis genommen. Zwischenzeitlich
hat eine Anfrage beim Vorstand der LAG ergeben, dass die Prasentation
definitiv stattfinden kann.

Dortmund, den 8.12.2007

96



Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

Vermerk

Gegenstand: Gesprach Uber die gutachterliche Untersuchung ,Virtueller
Gewerbeflachenpool fur den Kreis Kleve*

Ort und Zeit: R 300 im MWME NRW. Dusseldorf, 1. Oktober 2007, 10:00 — 12:00 Uhr

Teilnehmer:

Frau KlaBmann-Vof
Frau Kotter

Herr Rembierz

Frau Dr. Overwien
Frau Weirich-Bramer
(alle MWME)

Herr Prof. Dr. David
Herr PD Dr. Greiving

(Gutachter)

1. Anlass und Ausgangssituation des Gutachtens

Die Gutachter legten dar, dass im Kreis Kleve insgesamt ausreichend gewerblich-
industrielle Flachenreserven bestehen, diese aber nicht alle marktgangig seien, also
die Nachfrage nicht dort besteht, wo noch Reserven verfiugbar sind (vgl. auch
beigebrachte Unterlagen).

Die Bezirksplanungsbehoérde ist mit Verweis auf die bestehenden Reserven nicht
bereit, weitere GIB-Bereiche darzustellen. Versuche, Uber Flachentausche zwischen
Gemeinden diesen ,,spatial misfit“ aufzuldsen, sind gescheitert, weil die Gemeinden,
die Uber Flachenreserven verfigen, nicht bereit waren, diese zu Ubertragen, auch
nicht gegen Belegungsrechte.

Im Gegensatz dazu besteht die einmiltig von Verwaltung und Politik geauRerte
Bereitschaft, auf einer ,,Metaebene* Reserven in einen Pool einzubringen, auf den
alle, d. h. auch die zundchst abgebenden Gemeinden im Falle einer Nachfrage
zugreifen kdonnten. Zudem wurde erklart, dass man dazu bereit sei, auf einen Vorteils-
Nachteilsausgleich zu verzichten, womit eine aufwandige und kontroverse
Bewertung der einzelnen Flachen verzichtbar wird. Diese Situation ist im
bundesweiten Vergleich einmalig und bietet die Chance, sich als
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Wirtschaftsstandort, aber auch als Raumordnung mit der Umsetzung eines
innovativen Modells zu profilieren.

Es wurde dargelegt, dass bei Anwendung dieses Poolmodells nicht mit einem
gesteigerten Flachenverbrauch zu rechnen sei, weil davon auszugehen ist, dass
zukunftig in Anspruch genommene Flachen auch effizient genutzt werden. Damit
kann die bestehende Nachfrage sogar auf weniger Flache befriedigt werden, da
nicht wie bisher, bei klassischer Angebotsplanung vielfach zu beobachten,
ungenutzte und nicht markgangige Reserven in den Baugebieten verbleiben. Diese
Annahme wurde kritisch diskutiert. Zudem wirden bisher planerisch als Gl-Bereiche
dargestellte Flachen zurickgenommen, um spéater die Inanspruchnahme an anderer
Stelle zu ermdglichen, wobei bestehende Freiraumfunktionen natirlich beachtet
werden maussen und Innenentwicklung weiterhin Prioritdt hat. Dafur ist eine
Restriktionsanalyse durchgefiuhrt worden (siehe beigebrachte Unterlagen), die im
Ergebnis gezeigt hat, dass mengenmalig im Kreis genidgend Spielraume bestehen.

2. Modellvorstellungen der Gutachter

Seitens der Gutachter wurden zwei mégliche Modellvarianten skizziert, die mit dem
geltenden Landesplanungsrecht vereinbar sein kénnten:

1. Variante

Aufhebung der zeichnerischen Darstellung bisher nicht genutzter GIB (ca. 65 ha im
Kreis Kleve, ggf. zusatzlich ca. weiterer 35 ha, fir die zwar bereits eine FNP-
Darstellung, jedoch kein verbindliches Baurecht besteht). An Stelle dessen Schaffung
eines Pools bzw. Flachenkontos, aus dem die Stadte und Gemeinden Teilmengen
abbuchen und Baurecht schaffen kénnen. Dafir soll ein neues Ziel der
Raumordnung in den Regionalplan aufgenommen werden. Abbuchungen sind der
Bezirksplanungsbehoérde anzuzeigen, die zudem fir ein Monitoring der
Poolentwicklung und der Flacheninanspruchnahme Sorge tragt. An Vorhaben
werden Qualitatskriterien geknupft, die der Wahrung der fortgeltenden anderen Ziele
der Raumordnung Rechnung tragen sollen und die Bestandteil eines Ziels der
Raumordnung zu sein haben:

* |nnen- vor AuRenentwicklung (d. h. prioritar Brach- und
Konversionsflachenentwicklung, soweit sie in einem Allgemeinen Siedlungsbereich
liegen oder daran angrenzen)

= Anbindung an bestehende Standorte
= Anbindung an Ubero6rtliches Verkehrsnetz
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In einem zielkonkretisierenden landesplanerischen Vertrag sollten die Beteiligten
zusichern,

= die Qualitatskriterien zu beachten, auch wenn dies im Vertrag nur deklaratorische
Wirkung hatte

= auf einen Vor- und Nachteilsausgleich zu verzichten,

= zum Nachweis der konkreten Nachfrage in der Regel einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen,

» jede einzelne Flache zu benennen und ihrer Aufnahme in den Pool zuzustimmen.

2. Variante

Abweichend von der ersten Variante Beibehaltung der GIB-Bereiche. Falls eine
vertraglich vereinbarte Mengenobergrenze erreicht ist, miussen bestehende GIB-
Bereiche bei der nachsten Fortschreibung des Regionalplans zurickgenommen
werden, um zusatzliche Flacheninspruchnahme zu vermeiden. Die
zielkonkretisierenden Inhalte des landesplanerischen Vertrages wirden sich
gegenlber der 1. Variante nicht &ndern.

3. Diskussion der Varianten

Von den beiden Varianten wird die erste favorisiert. Im Verlaufe des Gesprachs
kristallisierte sich heraus, dass eine Regionalplananderung fir aus dem Pool
abgebuchte Flachen Uber 10 ha parallel zum Bauleitplanungsverfahren fur zwingend
erachtet wird. Dieses ergab sich insbesondere aus der Auffassung heraus, dass der
Regionalplan lesbar und rechtssicher bleiben mdusste. In Bezug auf das noch zu
entwerfende regionalplanerische Ziel fir den Flachenpool wird eine Regelung flr
denkbar gehalten, die fur den gesamten Regierungsbezirk Dusseldorf gelten wirde.

Demnach wére folgende Regelung im Regionalplan vorstellbar:

(1) Wird auf der Basis eines landesplanerischen Vertrages festgelegt, dass in einem
regionalen Teilraum die Inanspruchnahme von Flachen fir gewerblich und
industrielle Nutzung eine bestimmte ha —-Zahl nicht Uberschreiten darf, so kann die
zeichnerische Darstellung bisher nicht genutzter GIB-Bereiche zugunsten eines
mengengleichen Flachenkontos aufgehoben werden, das die Stadte und
Gemeinden dieses Teiraums nutzen konnen, um gewerbliche und industrielle
Nutzungen bauleitplanerisch zu entwickeln.

Dieser Absatz bedarf einer Klarstellung bzw. Konkretisierung. Dis gilt insbesondere fir
die pauschale oder konkrete Festlegung eines Teilraums.

(2) Jede beabsichtigte Inanspruchnahme des Kontos ist frihzeitig bei der
Regionalplanung anzuzeigen, die Uber Ein- wie Abbuchungen Buch fluhrt.
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(3) Bei Abbuchungen aus dem Flachenkonto erfolgt eine Regionalplandnderung im
Parallelverfahren zur gemeindlichen Bauleitplanung fur raumbedeutsame Planungen
Uber 10 ha. Dabei wird die gemeindliche Planung keiner Bedarfsprifung unterzogen,
sondern lediglich auf bestimmte Qualitatskriterien abgestellt:

Die Inanspruchnahme des Flachenkontos ist in der Regel an das Vorliegen einer
konkreten Nachfrage gebunden, es sei denn es kann der Nachweis gefuhrt werden,
dass in der anzeigenden Gemeinde keine baureifen Reserveflachen mehr verfugbar
sind.

Die Menge soll prioritar flr die Wiedernutzung von innerstadtischen Brachen oder die
Weiterentwicklung und Abrundung von Stadtteilen bzw. bestehenden
Gewerbegebieten genutzt werden. NaturrGumlich bzw. topografisch vorgegebene
Siedlungsbegrenzungen sollen dabei beachtet werden. Eine leistungsfahige
Anbindung an das uberdrtliche Verkehrsnetz ist zu gewéahrleisten.

Fur die auBler Kraft gesetzten gewerblich- industriellen Bereiche (GEP 99 Ziel 1.3 alt)
gelten die Qualitatskriterien als erfllt.

(4) Die Auswirkungen dieser Regelung, insbesondere auf den Flachenverbrauch und
die Arbeitsplatzentwicklung, werden durch die Bezirksplanungsbehérde im Rahmen
eines Monitorings uberpruft.

Moglicher Inhalt einer Erlauterung dieses Zieles der Raumordnung:
Das Flachenkonto ist ein textliches Ziel der Raumordnung.

Die aufgehobenen GIB-Bereiche gegen in die Erlauterungskarte 21 ein und behalten
somit den Statuts eines sonstigen Erfordernissen der Raumordnung. Auf diese Weise ist
sichergestellt, dass sich Fachplanungen, die nach Aufhebung der GIB-Darstellung u.
U. wieder Zugriff auf die Flache besitzen, mit den raumordnerischen Erfordernissen
auseinander setzen mussen.

Ein Regionalratsbeschluss zur Aufhebung der GIB-Bereiche kommt nur in Betracht,
wenn zuvor eine vertragliche Einigung zwischen den beteiligen Stadten und
Gemeinden sowie der Regionalplanung erzielt worden ist,

= die Qualitatskriterien zu beachten,
= auf einen Vor- und Nachteilsausgleich zu verzichten,
» jede einzelne Flache zu benennen und ihrer Aufnahme in den Pool zuzustimmen.

Aus dem Vertrag ergeben sich abwagungsrelevante sonstige landesplanerische
Erfordernisse. Der Vertrag ist zudem eine verfahrensmaRige Schwelle, die andere
TeilrAume Uberschreiten mussten, wenn sie das Klever Modell tbernehmen wollen.
Dabei ist klarzustellen, dass Vertragspartner neben den beteiligten Stadten und
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Gemeinden auch die Bezirksplanungsbehdrde ist, schon um sicherzustellen, dass sich
nicht ggf. nur zwei oder drei Gemeinden zum Teilraum erklaren, sondern das die
Anwendung nur in Teilraumen erfolgt, die aus regionalplanerischer Sicht dafur
geeignet sind.

Die zielmallige Umsetzung des Modells erscheint auch ohne Ruckgriff auf die
Experimentierklausel des 8§ 35 LPIG in Form eines Regionalratsbeschlusses umsetzbar.
Dies bote den Vorteil, die ansonsten erforderliche umfassende Ressortabstimmung
vermeiden zu kdnnen.

4. Weiteres Vorgehen

Am 25. Oktober wird im Rahmen eines zweiten Workshops unter Beteiligung aller
Stadte und Gemeinden sowie der Bezirksplanungsbehtrde das Ergebnis der
Modellentwicklung vorgestellt. Bei Zustimmung wird bis Jahresende insbesondere
ermittelt, welche Flachen genau Bestandteil des Flachenkontos bzw. Pools werden
wirden. Vorrausetzung fir einen Beschluss des Regionalrats ist das Vorliegen eines
landesplanerischen Vertrags, der ebenfalls vorbereitet wird.

Gez.

Dr. Stefan Greiving, Dortmund, den 27.10.2007
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