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Ein revolvierendes Gewerbeflichensystem

in interkommunaler Zusammenarbeit als Weg
zu einem haushilterischen Umgang mit
gewerblich-industriellen Flichenressourcen

Aufgezeigt am Beispiel des Mirkischen Kreises

A Revolving System for Commercial Sites.
Intermunicipal Co-operation as an Approach
to a Budget-based Strategy for Dealing with
Commercial/lndustrial Land Resources

An Example from the Mérkischer Kreis.

Kurzfassung

Der vorliegende Beitrag widmet sich der Frage, inwieweit interkommunale Zusammen-
arbeit bei Flachenerwerb, planerischer Ausweisung und Vermarktung von gewerblichen
Flachen zur Reduzierung des Fldchenverbrauchs beitragen kann. Die Grundlage dafiir bie-
tet eine Status-quo-Analyse der gemeindlichen Gewerbeflichenpolitik bzw. -ausweisung
im Beispielraum Maérkischer Kreis. Im Ergebnis konnten erhebliche Ineffizienzen bei Aus-
weisung und Ausnutzung der Flichen ermittelt werden. Diese Ergebnisse konnen als weit-
gehend reprisentativ fiir vergleichbar strukturierte Rdume gelten. Auf dieser argumentati-
ven Grundlage wird ein Instrument entwickelt, das einen gemeinsam bewirtschafteten
Flachenpool zum Gegenstand hat, in den Flachen ,eingebucht“ bzw. planerisch gewidmet
und erschlossen werden. Dies beinhaltet auch Brachflachen. Ziel ist eine moglichst geringe
Umwidmung von Freiraum zu Gewerbefldche sowie der Zugriff auf interkommunal stand-
ortlich bestmoglich geeignete Flichen und deren effiziente Ausnutzung.

Abstract

This article discusses the question of the possible contribution towards the reduction of land
consumption which might be achieved through intermunicipal co-operation in the
acquisition, designation (for planning purposes) and in the marketing of commercial sites.
By way of an example, the authors take as the basis for their study a status quo analysis of
local-authority policy on commercialsites and land-use designation in the Mdrkischer Kreis.
In their findings they are able to identify considerable inefficiencies in both the designation
and the utilisation of sites. These findings can be seen as largely representative of other
regions exhibiting similar structures. On this argumentational basis, the authors develop an
instrument based upon a jointly-managed land pool; here sites are “booked in’, earmarked
for planning purposes, and serviced for subsequent development. This pool also includes
brown fields. The aim is to minimise the amount of open space being redesignated for
commercial use, and to enable access to the most suitable locations at an intermunicipal
level, which can then be put to efficient utilisation.
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1 Problemstellung

Vor dem Hintergrund der Leitvorstellung der nachhal-
tigen Raumentwicklung in § 1 ROG sind seit lingerem
vielfiltige Ansitze zur Minimierung des Flichenver-
brauchs im Gesprich. Im Mittelpunkt der Diskussion
steht dabei vornehmlich der Aspekt des Wohnungs-
baus und weniger die Gewerbeflichenentwicklung.!
Dieser Frage widmet sich der vorliegende Beitrag,
wobei besonders auf die Rolle der interkommunalen
Kooperation abgestellt wird.

Gegenwirtig ist die Flichenentwicklung noch weit von
einem haushilterischen Umgang mit Flichenressour-
cen entfernt, wie sie die Flichenhaushaltspolitik for-
dert. Trotz eines leichten, vornehmlich konjunkturbe-
dingten Riickgangs bei der Inanspruchnahme von
Freiflichen, bewegt sich der Flidchenverbrauch
mit 117 ha/Tag (2002) weiter auf hohem Niveau.? Auf-
fillig ist dabei gerade der anhaltende Zuwachs an
Nichtwohnbauflichen aullerhalb zentraler Lagen, an
den Rédndern der Agglomerationsrdume und Sied-
lungskorridore — was deutlich darauf hinweist, dass
neue Gewerbe- und Industriegebiete primir im Frei-
raum entstehen und der suburbane Raum besonders
betroffen ist.

Innerhalb der durch die Wirtschaft ausgelosten
Flichenanspriiche sind folgende Entwicklungen zu be-
obachten: Im Bereich des produzierenden Gewerbes
fiihren verinderte Produktionstechniken, Vertriebs-
konzepte und Organisationsformen zu einem erhéh-
ten Flichenbedarf. Gerade bei Verlagerungen und
Erweiterungen von Gewerbebetrieben — die mit den
bedeutungsmilig geringeren Neuansiedlungen die
Komponenten des Gewerbeflichenbedarfs bilden -
kommt es erfahrungsgemif zu sprunghaften Steige-
rungen der Betriebsfliche, um Fldchenreserven fiir
kiinftige Entwicklungen zu sichern. Ungiinstige Stand-
ortbedingungen in iiberkommenen, beengten inner-
stadtischen Gewerbegebieten, Flichenknappheit und
Umweltkonflikte in Gemengelagen sowie Engpésse der
Verkehrserschliefung veranlassen die Betriebe, Kapa-
zitatserweiterungen und Verlagerungen vorzunehmen.

Der Strukturwandel im Handel und konsumnahen
Dienstleistungssektor zieht weitere Flachenauswei-
tung nach sich. Speziell die grofen Einkaufszentren
auf der ,Griinen Wiese“ mit ihrer extensiven Grund-
stiicksausnutzung bzw. niedrigen Baumassendichte
tragen erheblich zum Siedlungsflichenwachstum bei.
Grofl¥flichige Gewerbe- und Sondergebiete mit Han-
dels- und Freizeiteinrichtungen entstehen zumeist in
vielfach isolierter Stadtrandlage.
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Die Existenz derartig konflikttrdchtiger Nutzungsan-
spriiche an den Raum wird im Raumordnungsgesetz
wie Baugesetzbuch eingerdaumt: Wirtschaftliches
Wachstum, Nutzung regionalwirtschaftlicher Potenzi-
ale, Sicherung und Erhaltung wirtschaftlicher Leis-
tungsfihigkeit, flichenintensives Wohnen und Leben
einerseits, gehoren ebenso zu den darin verankerten
Leitvorstellungen und Grundsitzen der Raumordnung
wie Schutz- und Entwicklungsmafnahmen fiir Natur
und Landschaft, die Sicherung von Freiraum sowie der
Abbau bestehender Umweltbelastungen andererseits.

Aufgabe von Raumordnung und Bauleitplanung ist es,
diese unterschiedlichen Belange durch Planung und
Abwigung auszugleichen. Ein dem Nachhaltigkeits-
prinzip verpflichteter haushélterischer Umgang mit
Flichen bedeutet hier

- die Wiedernutzung von Gewerbe- und Industriebra-
chen, bzw. die Anwendung von Strategien der Be-
standspflege zur Vermeidung von Betriebsverlage-
rungen und damit des Brachfallens gewerblicher
Flichen,

- die deutliche Reduzierung der Neuinanspruchnah-
me von Flichen fiir Siedlungszwecke hin zu einer
dauerhaften, groRraumig ausgewogenen Ordnung,

- die Optimierung der Flichennutzung, d.h. effizien-
te Flichenausnutzung durch verdichtetes qualitits-
volles Bauen und Nutzungsmischung sowie

- den Ausgleich der mit weiterem Siediungswachstum
verbundenen Belastungen, d. h. einen quantitativen
und qualitativen Ausgleich fiir Freiflichenverluste.

Ein wirklicher Anreiz zum sparsamen Umgang mit ge-
werblich nutzbaren Flichen besteht zumindest in den-
jenigen Kommunen in der Regel nicht, die gegenwiértig
(noch) iber ausreichende Fldchenpotenziale ver-
fiigen. Vielmehr sind die Kommunen im Wettbewerb
um die Standortgunst darum bemiiht, alle etwaigen
Flachenanspriiche innerhalb der eigenen Grenzen zu
bedienen, und erwerben dabei haufig Flichen auf der
»Griinen Wiese“ zur Bodenbevorratung, deren Ausdeh-
nung den absehbaren Bedarf weit tibertrifft. Dennoch
entsprechen hiufig die angebotenen bzw. verfiigbaren
Flichen nicht den Wiinschen der Nachfrager, sodass
Angebot und Nachfrage nicht einfach gegeneinander
aufgerechnet werden konnen. Gleichzeitig verfiigen
andere Kommunen in topographisch schwieriger Situ-
ation iiber keinerlei Flichenreserven fiir gewerblich-
industrielle Nutzungen.

Diese Ausgangslage war ursichlich fiir das in diesem
Beitrag beschriebene Projekt. Bemerkenswert ist
dabei, dass der haushilterische Umgang mit Gewerbe-
flachen auch zur Gewihrleistung einer weiteren wirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektive fiir erforderlich
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erachtet wird. Damit erklért sich die Zusammenarbeit
der THK Hagen und den Naturschutzverbdnden im
Mirkischen Kreis als gemeinsame Auftraggeber, die
den bisherigen Umgang der Gemeinden mit ihren Fli-
chenressourcen kritisch betrachten.

2 Der Untersuchungsraum Mirkischer Kreis

Der Mirkische Kreis, siiddstlich an das Ruhrgebiet an-
grenzend, verfligt tiber rund 457 000 Einwohner (2000)
und eine Gesamtfliche von rund 1 059 km?, die sich
auf 15 Stddte und Gemeinden verteilen.® Der Kreis ist
landesplanerisch zum gréten Teil den ,Gebieten mit
tiberwiegend ldndlicher Raumstruktur” zugeordnet.
Trotz des hohen Waldanteils von 49,4 % (zum Ver-
gleich: Waldflachenanteil NRW 24,8 %) und einer
in weiten Teilen des Kreises hohen Reliefenergie, ist die
Bevolkerungsdichte von 432 Einwohnern/km? fiir
eine t(iberwiegend ldndlich strukturierte Region
vergleichsweise hoch (Nachbarkreise Hochsauerland-
kreis 144 EW/km?2, Soest 231 EW/km2). Im Jahr 2000
arbeiteten 156 486 Beschiftigte im Markischen Kreis,
wovon 59,7 % aller Beschiftigten im sekundéren Sek-
tor titig waren, was weit {iber dem NRW-Durchschnitt
von 35,3 % liegt.*

Der branchenspezifische Fldchenbedarf liegt im
Durchschnitt bei 210 m2/Beschéftigten.® Weitere Fak-
toren, die den Gewerbeflichenbedarf mitbestimmen,
sind die Zahl der Neuansiedlungen und Verlagerungen
von Betrieben. Dabei spielen im Rahmen der Neuinan-
spruchnahme von Gewerbeflichen Betriebsverlage-
rungen gegeniiber Neugriindungen eine weitaus iiber-
geordnete Rolle, wobei diese Verlagerungen im
Mirkischen Kreis zu tiber 90% von Betrieben aus der
eigenen bzw. unmittelbar benachbarten Gemeinde
verursacht werden, wie Unternehmensbefragungen
der IHK Hagen gezeigt haben.

Die wesentlichen Erkenntnisse fiir das Projekt beste-

hen darin, dass

~ durch den hohen Anteil an Betriebsverlagerungen
deutlich wird, wie wichtig Bestandspflege bzw. die
Wiedernutzung freiwerdender Brachflachen ist,

— Probleme am alten Standort héufig erst durch das
Heranriicken von Wohnbebauung entstanden sind,

- die Bereitstellung von Erweiterungsmoglichkeiten
bzw. betriebsnahen Alternativstandorten am Ort
wichtig fiir die Wirtschaftsférderung einer Kommu-
ne ist.
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3 Gewerbeflichenentwicklung
in den Gemeinden

Ziel des Projektes war es, {iber die flichendeckende Er-
hebung aller Bebauungsplidne, die im Zeitraum von
1990 bis 2001 von den Kommunen des Markischen
Kreises zum Zweck der Bereitstellung von Gewerbe-
und Industrieflichen zum Satzungsbeschluss gefiihrt
wurden, zunichst einen Uberblick iiber den Ausnut-
zungsgrad des angebotenen Flichenpotenzials inner-
halb der Geltungsbereiche der einzelnen Bebauungs-
pline zu erhalten.® Auf dieser Grundlage wurden
Schliisse in Bezug auf die Moglichkeiten einer kiinftig
flichenschonenderen Gewerbeflachenpolitik in inter-
kommunaler Kooperation gezogen.

3.1 Uberblick

Im Ergebnis wurden im Mérkischen Kreis Bebauungs-
pline mit einem Geltungsbereich von zusammen
597,77 ha aufgestellt, die ganz oder teilweise gewerb-
lich-industrielle Nutzungen zum Inhalt haben. Dies
entspricht einem Anteil von 0,57 % der Gesamtfldche
des Kreises (1 058,95 km?2). Das erscheint auf den ers-
ten Blick wenig zu sein, relativiert sich jedoch, wenn
man zum Vergleich den Fliachenanteil fiir Gebdude-
und Freiflichen von 10,3 % an der Gesamtfliche des
Kreises heranzieht. Dann wird klar, dass sich dieser
Flachenanteil selbst unter Abzug des Griin- und Aus-
gleichsflichenanteils durch gewerbliche Planungen er-
heblich erhoht hat - ndmlich um tiber 4 %. Im fast glei-
chen Zeitraum (1990 - 2000) hat sich die Zahl der
Beschiftigten im Markischen Kreis um 5,5 % verrin-
gert. Damit ist eindeutig nachgewiesen, dass sich Ge-
werbeflichenentwicklung und Beschiftigtenentwick-
lung voneinander abgekoppelt haben.

Im Detail zeigt sich ein sehr heterogenes Bild der An-
gebotssituation. Verantwortlich dafiir sind eine Viel-
zahl von Faktoren, die von den Gemeinden nur
teilweise beeinflusst werden konnen. Zuvorderst ist
hier die teilweise schwierige Topographie im Kreisge-
biet zu nennen. So ist es nicht verwunderlich, dass ge-
rade die nordlichen, in relativ ebenem Terrain liegen-
den Gemeinden (ber die grofSten Fldchenreserven
verfiigen, wihrend einige Gemeinden im Lennetal
teilweise iiber sehr kleine Reserven verfiigen. Zweifel-
los beeinflussen die Gemeinden dennoch tiber ihre
Angebotspolitik erheblich das Flachenangebot. So ver-
fiigen andere Gemeinden trotz schwieriger Topogra-
phie liber nennenswerte Flachenreserven - allerdings
auf Fliachen, die teilweise aufgrund ihrer Hochwasser-
gefihrdung und ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit
als hochst problematisch bewertet werden miissen.
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Einen Uberblick iiber alle relevanten Grofen der Fld-
chennutzung in den Bebauungsplangebieten bietet
Abbildung 1. Auffallig ist der erstaunlich geringe An-
teil, der letztendlich fiir gewerblich-industrielle Nut-
zungen zur Verfiigung steht, wobei davon zusdtzlich
noch die nicht iiberbaubaren Flichen abgezogen wer-
den miissen (i.d.R. 20 %). Demgegeniiber fillt der
recht hohe Griinflachenanteil auf.

Abbildung 1
Verteilung der Flachennutzung

Ftichennutzungen - B-Pline gesamt (598 ha)

Sonstige Flachen
47,01 ha - 8%

Gewerbeflache
161,58 ha - 27%

Griunflache incl
Ausgleichsflachen
160,38 ha - 27%

Industrieflache

118,44 ha - 20%
Verkehrsflache ha - 2¢

56,81 ha - 9%
Wohnen Mischgebiete
18,71 ha - 3% 15,98 ha - 3%
Sondergebiete
18,86 ha - 3%

Quelle: Eigene Darstellung nach Auswertung
der B-Plan-Unterlagen

3.2 Reserveflichen

Die Reserveflidchen als die tatsdchlich unbebaute und
gewerblich-industriell nutzbare Fliche in rechtskrifti-
gen Bebauungspldnen sind zumindest auf den ersten
Blick verbliiffend groff angesichts der zu Beginn des
Projekts aufgestellten Hypothese, es bestiinden kaum
noch gewerblich-industriell nutzbare Reserven im
Mirkischen Kreis. Sie betragen zum Zeitpunkt der Er-
hebung insgesamt 118,60 ha, die sich flichenmiRig
praktisch in gleichen Teilen auf gewerbliche (60,88 ha)
und industrielle Bauflichen (57,72 ha) aufteilen, auch
wenn die Anzahl der im Durchschnitt kleineren Gewer-
beflichen iiberwiegt (26 Bebauungspldne enthalten
gewerblich, 15 industriell nutzbare Flichen). Als Reser-
veflichen werden sdmiliche Flachen verstanden, die
auf Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen ge-
werblich-industriell nutzbar sind, jedoch zum Zeit-
punkt der Begehung nicht genutzt wurden. Dabei ist
anzumerken, dass augenscheinlich ungenutzte (Reser-
ve-)Flichen nicht unbedingt auf dem Markt verfiigbar
sind, da sie bereits verkauft und entweder als betriebs-
gebundene Reserve genutzt oder nur noch nicht be-
baut sind. Andererseits wurden Restflichen, die er-
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kennbar keine eigene ErschlieRung besitzen bzw.
von ihrer GroBe nicht bebaubar erscheinen, von
vornherein unberiicksichtigt gelassen.

Bezogen auf die insgesamt 280,02 ha ausgewiesenen
gewerblich-industriellen Bruttobauflichen bedeutet
dies, dass 42,35 % der Flichen bisher unbebaut sind.
Hinzu kommt eine ungewisse Anzahl an Bebauungs-
plinen aus der Zeit vor 1990, die unter Umstdnden
immer noch Flichenreserven aufweisen, Brachflichen
aus Betriebsaufgaben oder Betriebsverlagerungen so-
wie Fldchen, die in einem im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil liegen und nach § 34 BauGB bebaubar sind.

Zu den innerhalb der untersuchten Bebauungsplédne
ermittelten Reserveflichen treten noch die Planungs-
reserven in den Flichennutzungsplinen, die 1995
417 ha betrugen, auch wenn vermutlich zwischen 1995
und 2001 ein Teil davon in Anspruch genommen wor-
den sein diirfte. Daher werden diese Reserven im Fol-
genden nicht néher betrachtet, zumal es ungewiss ist,
ob jede dieser Flachen tatsdchlich verfiigbar ist (z.B.
aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der Eigen-
timer).

Unabhingig davon enthalt der aktuelle Gebietsent-
wicklungsp]én zusitzlich 221 ha gewerblich-industri-
elle Bereiche (GIB), die als Flichenreserve in jedem
Fall noch verfiigbar sind, aber tiber die Aufstellung von
Bebauungspldnen (und teilweise entsprechende Fla-
chennutzungsplandarstellungen) sowie die Herstel-
lung der Erschliefung noch baureif gemacht werden
miissen.

Ein bloRes gegeneinander Aufrechnen nomineller Fl4-
chenreserven einerseits und Bedarfen andererseits ist
freilich mit Unzulinglichkeiten behaftet und wird der
tatsdchlichen Marktsituation nicht gerecht. Entschei-
dend ist, dass Flichen tatsachlich am Markt verfiigbar
sind ~ und zwar an der Stelle und mit den Nutzungs-
moglichkeiten, die tatsichlich nachgefragt werden.
Thre rdumliche Verteilung und ihre Nutzungsmaéglich-
keiten miissen also der Nachfrage entsprechen.

3.3 Ausgleichsflichen

Alle Einzelbeispiele, die genauer untersucht werden
konnten, zeigen eine eindeutige Tendenz: Sie weisen
interne Ausgleichsflichen auf, die gewerblich hétten
genutzt werden kénnen. Vier Mal konnte zudem beob-
achtet werden, dass derartige interne AusgleichsmaR3-
nahmen nicht umgesetzt bzw. fehlgenutzt werden.

Insgesamt verwundert es auferordentlich, wie die
Gemeinden mit ihren wertvollen gewerblich-industri-
ellen Bereichen, die im Gebietsentwicklungsplan Arns-
berg, Teilabschnitt Hagen, Mérkischer Kreis (Regional-
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plan) festgelegt worden sind, umgehen. So ldsst sich
festhalten, dass interne Ausgleichsma@Bnahmen hiufig
nicht umgesetzt werden bzw. als Lager- und Stellplatz-
flichen der ansissigen Betriebe fehlgenutzt werden.
Bedingt durch den Pflegezustand entsprechen sie
nicht dem gewiinschten Entwicklungsziel und kénnen
durch ihre Ver-inselung keine 6kologische Wirkung er-
zielen. Diese Probleme ireten regional unabhingig
hiufig im Zusammenhang mit internen Ausgleichsfla-
chen auf und sind dadurch bedingt, dass es keine aus-
reichende Vollzugskontrolle fiir die Durchfiihrung der
Ausgleichsmafnahmen durch die Fachbehérden gibt
und dariiber hinaus offensichtlich auch keine dauer-
hafte Kontrolle beziiglich der Erhaltung der Flichen,
keine Integration der Ausgleichsflichen innerhalb der
Gewerbegebiete in ein gesamtstddtisches Freiraum-
konzept und keine langfristigen Pflege- und Entwick-
lungskonzepte fiir die Ausgleichsflichen.

3.4 Bebauungsplanbeispiel

Im Folgenden wird exemplarisch ein analysierter Be-
bauungsplan vorgestellt, an dem sich besonders viele
der o. g. Erkenntnisse veranschaulichen lassen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
59,40 ha, davon sind 24,30 ha Industriegebiet, 5,61 ha
Verkehrsfliche, 29,03 ha Griin- und Ausgleichsfldache

Abbildung 2
Bebauungsplanbeispiel

sowie 0,46 ha sonstige Flichen. Das Gebiet ist noch
nicht komplett vermarktet, die Grundstiicke teils noch
unbebaut. Insgesamt bestehen noch 13,7 ha Reserve-
flichen, davon 5,97 ha zusammenhingend, ansonsten
variable Flichengrofen von 0,5 ha bis 2,4 ha; die Fla-
chen sind komplett erschlossen. Folgende Auffélligkei-
ten sind festzuhalten:

- Al: Fehlnutzung einer Ausgleichsfliche als Boden-
deponie, um ca. 5 m aufgeschiittet, dabei sind vor-
handene Strukturen (z.B. Wallhecke) zerstért wor-
den.

- BI: Fliche fiir die Landwirtschaft ist Bestandteil des
B-Plans und gleichzeitig Ausgleichsflache. Auf die-
ser Fliche sind Obstbdume angepflanzt worden, die
baumschulartige Anordnung lasst jedoch bezwei-
feln, ob der 6kologische Nutzen der angesetzten
Streuobstwiese erreicht werden kann.

- B2: Ausgleichsfliche vermutlich frither fehlgenutzt
als Bodendeponie - jetzt mit Umzdunung und
Schild ,Boden und Schutt abkippen verboten® ver-
sehen.

- B3: Ausgleichsflache okologisch unwirksam inner-
halb des Gewerbegebietes an einer Stelle platziert,
die auch gewerblich nutzbar gewesen wire.

— B4: Fliche fiir die Landwirtschaft ist Bestandteil des
B-Planes und gleichzeitig Ausgleichsfldche

Iserlohn
B-Plan Nr. 212
Kalthof/Zollhaus

n Geltungsbereich

f2as] Reserveflachen (13,70 ha)
A1 Fehinutzungen von Ausgleichsflachen
B1-4 Besonderheiten
1-21 Fotostandorte
Eigene Erhebungen

BER Bebauung

| Luftbild: LVermA NRW
. Uberflugdatum: 26.06.2001

Vom Flachenverbrauch zum
Flachengebrauch
Auftraggeber:

SIHK und Naturschutzver-
bande im Markischen Kreis

Auftraggnehmer:
AG Dr. Greiving/
Dr. Neumeyer/
Sondermann

12/2002

Quelle: eigene Erhebungen
(Stand 12/2002)
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3.5 Zusammenfassung

Die Analyse der Entwicklung gewerblich-industrieller
Flichen hat deutlich gemacht, dass auch bei sinken-
den Beschiftigtenzahlen der Flichenverbrauch weiter
anhilt. Von einem allgemeinen Flichenengpass zu re-
den, trifft fiir den Mirkischen Kreis als Gesamtheit je-
doch nicht zu: Die Verfiigharkeit von Fldchen variiert,
eng verkniipft mit der topografischen Situation der je-
weiligen Gemeinde. Insgesamt wurden erhebliche un-
bebaute Flichenreserven festgestellt, die aber natiir-
lich nicht in jeder Gemeinde und fiir jede Nutzung
verfiigbar sind, d.h. das Angebot stimmt nicht automa-
tisch mit der Nachfrage {iberein. Hier spricht man von
dem so genannten ,Baulandparadoxon®, also Flichen-
engpissen trotz eines nominell zumindest quantitativ
und qualitativ ausreichenden Angebotes. Weiter wurde
festgestellt, dass teilweise sehr groRziigig mit gewerb-
lich nutzbaren Flichen umgegangen wurde, d.h. die
Flichenanteile, die tatsidchlich gewerblich nutzbar
sind, erstaunlich gering sind. Dies ist vor allem auf die
groRzligige Ausweisung von Griin- und Ausgleichs-
flichen, Erschliefungsflichen sowie einer Reihe von
Planungs- und Nutzungsfehlern zuriickzufiihren, wie
Einzelhandel, Wohnnutzungen und anderen Nutzun-
gen.

AuBerdem zeigt es sich, dass die Verfiigbarkeit von Fla-
chen auch den Umgang damit zu bestimmen scheint.
Es deutet sich jedenfalls an, dass die Gemeinden um-
so eher bereit sind, mit ihren Fldchen sparend und
zielgerichtet umzugehen, je geringer ihre Handlungs-
spielrdiume beziiglich zur Verfiigung stehender Reser-
veflichen sind. Umgekehrt scheinen grofe Fldchenre-
serven eher dazu zu verleiten, mit Fehlnutzungen
~grofziigig" umzugehen und auch regionalplanerisch
gewerblich gewidmete Flachen fiir Ausgleichszwecke
zu verwenden.

4 Handlungsempfehlungen
4.1 Einleitung

Thre umfénglichen Planungs- und Steuerungsinstru-
mente verdeutlichen die zentrale Rolle, die die
Gemeinden bei einer flichenschonenden Gewerbe-
entwicklung einnehmen. Dabei sind ihre Einflussmdog-
lichkeiten nicht nur auf die Bebauungsplan- bzw. rein
gemeindliche Ebene beschrdnkt, sondern liegen auch
und gerade in der interkommunalen Zusammenarbeit
und hier vor allem in den Feldern einer umweltvertrig-
lichen Standortwahl und aktiven Flachenvermarktung.

Aus diesen Erkenntnissen ergeben sich zwei zentrale
Handlungsebenen:
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(1)

Die kommunale Ebene. MaBgeblich ist die Anwendung
von Vorfeldstrategien der Bestandspflege zur Verhinde-
rung von Betriebsverlagerungen, eine gesamtge-
meindliche Strategie zum Umgang mit bereits brach-
gefallenen Fldchen sowie Empfehlungen fiir den
Umgang mit der Neuausweisung gewerblicher Stand-
orte, die sich auf die gesamtgemeindliche Ebene und
auf einzelne Standorte beziehen. Hintergrund ist die
Prioritit der Bestandspflege vor Innenentwicklung vor
Neuausweisung im Freiraum. Kommt es zu Neuaus-
weisungen, wird auf eine maéglichst sinnvolle Flichen-
wahl und effiziente Flichenausnutzung abgestellt.

(2)

Die interkommunale Ebene. Es werden Leitlinien ent-
wickelt, die in konkrete planungsinstrumentelle und
organisatorische Empfehlungen miinden. Zentrales
Instrument ist ein ,revolvierendes Gewerbefldchen-
system“, um Investoren gemeinsam eine qualitativ
und quantitativ ausreichende Auswahl jeweils geeig-
neter Flichen anbieten zu kénnen. Dies bezieht sich
sowohl auf die Brachflichenentwicklung als auch auf
Neuausweisungen im Freiraum. Ziel der Empfehlun-
gen ist es, den Flachenverbrauch durch eine effizien-
tere Nutzung der gemeinsamen Fldchenressourcen
insgesamt zu minimieren. Nicht jede Gemeinde muss
gewerbliche Flichen bzw. Flichen mit bestimmten
Nutzungsprofilen anbieten. Damit wird bei einer
insgesamt eher geringeren Bruttofliche mehr marktfa-
hige Nettobaufliche angeboten.

Diese Handlungsempfehlungen basieren auf den im
Mirkischen Kreis gewonnenen Untersuchungsergeb-
nissen, die aber als weitgehend représentativ fiir ver-
gleichbar strukturierte Riume gelten diirften.

Ein besonderes Problem im Umgang mit bisher unge-
nutzten Flachen ist die géngige Subventionierungspo-
litik der Gemeinden, di¢'im interkommunalen Wettbe-
werb um Investoren gewerblich-industriell nutzbare
Flachen direkt subventionieren oder infrastrukturelle
Vorleistungen erbringen. So sahen auch die befragten
Stiadte in einer DIfU-Studie die interkommunale Kon-
kurrenz als ein Haupthindernis fiir die vorrangige
Brachflichenentwicklung.” Das bisherige, auf einzelne
Gemeinden beschrinkte Flichenmanagement erhéht
den Flachenverbrauch, weil nicht auf alle marktfahi-
gen Brachflichen zuriickgegriffen werden kann und
stattdessen neue Fldchen im Freiraum aktiviert wer-
den. Als weitere wesentliche Hemmnisse wurden von
den befragten Gemeinden fehlende bzw. unpassende
Forderprogramme und steuerliche Anreize genannt.
So werde der erhéhte Sach- und Personalaufwand fiir
die Revitalisierung von Brachflichen nicht geniigend
gewiirdigt. Immer wieder wurde auch das mangelnde
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Interesse der Privatwirtschaft bzw. bei konkreten Pro-
jekten Interessengegensitze zwischen Gemeinde und
Investor angefiihrt.

Angesichts dieser dringenden Probleme ist eine un-
abgestimmte Gewerbeflichenentwicklung einzelner
Gemeinden ebenso wenig zeitgemal wie eine einzel-
fallbezogene Zusammenarbeit zur Losung dieser Pro-
bleme nicht ausreichend ist. Auf lange Sicht ist eine
strategische Kooperation aller Gemeinden einer Re-
gion unter Einbeziehung aller gewerblichen Bau-
flichen notwendig.® Hierfiir wird im Folgenden ein
Modell vorgeschlagen.

4.2 Das revolvierende Gewerbefldchensystem

Ein revolvierendes Gewerbefldchensystem ist ein In-
strument, mit dessen Hilfe Gewerbeflichen bzw.
Standorte ,gepoolt” werden, um eine nachfrageorien-
tierte gemeinsame Erschliefung, Verwaltung und Ver-
marktung der Flichen sicherzustellen. Die dinglichen
Verfiigungsrechte an den Flichen werden dabei einer
zentralen Instanz iibertragen. Flichen, die vom ge-
werblichen (Erst-)Nutzer nicht mehr benétigt werden,
werden in den Pool ,zuriickgebucht” und nach Prii-
fung ihrer Marktchancen einer erneuten gewerblichen
Nutzung zugefiihrt. Im Landesplanungsbericht NRW
2001 wird dies als ,revolvierender Fond“ bezeichnet®,
an anderer Stelle als ,vorausschauendes Flichen-
management“ beschrieben.!

Ein solches Modell erfordert den Ankauf der Flichen,
im Idealfall durch eine Trigergesellschaft. In Deutsch-
land existiert derzeit kein bereits erprobtes Modell fiir
ein derartiges System. Allerdings wurde im Regional-
verband Neckar-Alb fiir den Zollernalbkreis ein revol-
vierender Gewerbeflichenpool beschlossen und mit
dem Aufbau begonnen, der allerdings Brachflichen
nicht einbezieht. Topographie (Schwibische Alb) und
Siedlungsstruktur sind mit dem Markischen Kreis gut
vergleichbar. An der Kooperation sind neben der Re-
gionalplanung und dem Land Baden-Wiirttemberg
auch die Biirgermeister aller Mitgliedsgemeinden
im Zollernalbkreis beteiligt. Ein Konsens zwischen
den beteiligten Gemeinden konnte erzielt werden.
MaBgeblich dafiir diirfte auch die finanzielle Férde-
rung durch das Land {insgesamt 80 000 €) und die

neutrale Moderation durch die Akademie fiir Technik-

folgenabschdtzung gewesen sein.!

Ziele

In der interkommunalen Kooperation kénnen die Ge-
meinden gleichzeitig die Standortanforderungen der
Wirtschaft besser beriicksichtigen und die Ressource
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Fliche schonen, indem vordringlich Bestandspflege
und Brachflichenentwicklung betrieben wird. Es muss
deutlich darauf hingewiesen werden, dass ein derar-
tiges System auf Ebene einer einzelnen (kleineren)
Gemeinde keinen Sinn macht, da

- sie alleine nicht in der Lage ist, eine hinreichende
Verfligungsmasse in einem Pool zusammenzufas-
sen, um ein raumlich und qualitativ breit gefacher-
tes Flichenangebot vorzuhalten;

- die weiter bestehende Konkurrenz mit den Nach-
bargemeinden die Aufrechterhaitung vorgegebener
Verwertungsziele fraglich erscheinen lasst.

Mit Hilfe der im Pool zur Verfiigung stehenden Fldchen
soll sowohl anséssigen Unternehmen als auch auswér-
tigen Investoren ein gemeinsames und vielféltiges
Spektrum an gewerblich-industriell nutzbaren Fli-
chen angeboten werden. Von einem Zugriff auf dkolo-
gisch kritische Bereiche kann dabei weitgehend abge-
sehen werden, weil nicht mehr jede Gemeinde alle
Flichenbedarfe bzw. Anfragen konkreter Investoren
auf der eigenen Gemarkungsfliche bedienen muss.
Damit wird bei einer insgesamt eher geringeren
Bruttofliche mehr marktfihige Nettobaufliche ange-
boten.

Da ein wesentlicher Baustein im Rahmen eines haus-
hilterischen Umgangs mit gewerblichen Fliachen in
der Aktivierung von Brachflichen besteht, wird das
Poolkonzept in seiner Anwendung im Mirkischen
Kreis um einen revolvierenden Aspekt ergédnzt. Eine
wichtige Grundlage dafiir sollte ein Brachfldchen-
kataster darstellen.

Entsprechen mehrere Poolflichen qualitativ den
Wiinschen des Investors, sollten prioritdr Brach-
bzw. Bestandsflichen angeboten werden. Auf diese
Weise bestehen gréRere Chancen der Brachflachen-
aktivierung als bisher.

Management

Um private Flichen und Brachflichen bzw. brachlie-
gende Immobilien in das System einbeziehen zu kén-
nen, ist eine Organisationsform erforderlich, die die
Beteiligung juristischer und natiirlicher Personen des
Privatrechts erlaubt. Zunichst kommen privatrecht-
liche Formen wie eine GmbH in Betracht, sofern keine
hoheitlichen Aufgaben beriihrt sind.

Einen anderen Weg verfolgt hier der Stadtentwick-
lungsverband Ulm/Neu-Ulm.?? Der Verband ist als
Zweckverband organisiert, auf den als Kérperschaft
des offentlichen Rechts die Bauleitplanung inklusive
des Satzungsrechts im Wege der Funktionsnachfolge
iibergeht. Damit ist er ein Planungsverband im Sinne
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des § 205 BauGB. Die beiden Mitgliedsstddte bringen
aber auch ihre Gewerbegebiete in den Verband ein, der
diese planerisch entwickelt, die Erschliefung vor-
nimmt und auch vermarktet. Eine Angleichung der
noch unterschiedlichen Gewerbesteuerhebesitze ist
fest vereinbart.

Da im Mirkischen Kreis nicht daran gedacht wird, die
Bauleitplanung selber von den Gemeinden auf einen
Dritten zu verlagern, sind im Rahmen des revolvieren-
den Gewerbeflichensystems keine hoheitlichen Auf-
gaben beriihrt. Insofern bietet sich die Griindung einer
GmbH an, deren Gesellschafter neben den Stddten
auch Institutionen wie die Siidwestfilische Industrie-
und Handelskammer zu Hagen sowie Privatunterneh-
men sein kénnen. Die damit beabsichtigte schnellere
Vermarktung von Flidchen soll sicherstellen, dass die
Dauer zwischen Brachfallung und Wiedernutzung mi-
nimiert wird. Eine Erhohung des Flichenverbrauchs
insgesamt ist nicht zu erwarten. Dabei ist die Notwen-
digkeit einer auf Konsens und Freiwilligkeit beruhen-
den Abstimmung der Bauleitplanung offenkundig, da
es ein zentrales Ziel des Systems ist, ein quantitativ
ausreichendes und qualitativ marktgerechtes Flichen-
angebot vorhalten zu kénnen. Dies erfordert die pla-
nerische Widmung geeigneter Flichen nach einheit-
lichen Flichenkriterien, auf die unter dem folgenden
Abschnitt ,Methodik der Flichenbewertung“ ndher
eingegangen wird.

Im Hinblick auf die rdumliche Ausdehnung des Sys-
tems bietet es sich unter dem Gesichtspunkt der
ZweckmiiRigkeit an, den gesamten Kreis in das System
einzubeziehen. Nicht nur, dass aufgrund der sehr un-
terschiedlichen topographischen und strukturellen
Voraussetzungen eine sinnvolle Ergdnzung der ge-
meindlichen Entwicklungspotenziale méglich er-
scheint, sondern auch, weil die Akteure in den Ge-
meinden des Kreises sich kennen und bereits in
vielfiltigen Kooperationsbeziehungen zueinander
stehen. Dennoch erscheint es angezeigt, im Hinblick
auf funktionale Verflechtungen auch iiber die Kreis-
grenzen hinauszublicken.

Ein wesentlicher Aspekt des Systems ist der Fldchen-
pool. Es wird vorgeschlagen, dass die Gesellschafteran-
teile dabei dem monetiren Wert der in den Pool einge-
brachten Flichen bzw. &Aquivalenten Geldwerten
entsprechen. Es ist vorstellbar, dass sich auch solche
Gemeinden am Pool beteiligen, die iiber keine eige-
nen, fiir den Pool geeigneten Flichen verfiigen, denen
aber in der Gebietsentwicklungsplanung ein Bedarf
an sog. ,gewerblich- industriellen Bereichen“ (GIB-
Flichen) anerkannt worden ist. Hier wird folgende
Losung vorgeschlagen: Sie kénnen ihre Flichenbedar-
fe, die zu neuen GIB-Zuweisungen gefiihrt haben,
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einbringen und auf der Gemarkungsfliche anderer Ge-
meinden realisieren. Erforderlich ist natiirlich ein
finanzielles Ausgleichssystem zwischen abgebender
und aufnehmender Gemeinde, das Gegenstand einer
6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung sein kann. Dabei
muss ein Umrechnungsfaktor gefunden werden, der
beriicksichtigt, dass die regionalplanerisch ermittelten
Bedarfe nur einen Teil des Flichenwertes ausmachen,
da keine dinglichen Verfiigungsrechte zuerkannt wer-
den, die erst iiber einen Grundstiickskauf erworben
werden.

Fiir die kleinteilige Flichennachfrage ortsanséssiger
Handwerksbetriebe miissen die einzelnen Gemeinden
auch weiterhin unabhingig handeln kénnen. Diese
Spielrdume diirfen jedoch nicht {iberzogen werden, da
ansonsten die Gefahr besteht, dass das gemeinsame
System durch konkurrierende Angebote ausgehohlt
werden konnte.

Vorgeschlagen wird daher, Flachen von unter einem ha
bzw. Einzelstandorte fiir eine singuldre Ansiedlung
nicht in den Pool einzubeziehen, wihrend gréRere Fli-
chen bzw. Einzelstandorte Bestandteil des Pools sein
sollten. Dies rechtfertigt sich mit der Tatsache, dass die
Mindestgréfe von Betriebsflachen im modularen Sys-
tem bei etwa 5000 m2 liegt. Hinzu kommen nicht
iiberbaubare Fldchen, Verkehrsflichen usw. Die Ent-
scheidung dariiber bleibt aber natiirlich den beteilig-
ten Gemeinden iiberlassen. Ausnahmen von dieser
Regel miissten im Konsens beschlossen und besonders
begriindet werden.

Methodik der Flichenbewertung

Die Funktionsfihigkeit des Flichenpools steht und
fillt damit, dass die Poolflichen vermarktbar sind. Es
ist also eine Entscheidung dariiber zu treffen, welche
Flichen in das System'’einzubuchen sind. Dafiir sind
zunichst Mindestkriterien zu definieren, bevor in ei-
ner zweiten Stufe der Wert der Flichen ermittelt wer-
den kann.'?

Wesentliche Qualitétskriterien sind vor allem:
- Ist die Fldche tatsidchlich am Markt verfiigbar?

— Besteht Baurecht (im rechtskriftigen Bebauungs-
plan oder iiber §$ 33, 34, 35)?

— Ist die Fliche im Besitz eines am System beteiligten
Akteurs?

- Ubersteigt der Verkehrswert einer Brachfldche die
Aufbereitungskosten plus Erlgsvorstellungen des
Besitzers?

— Ist die Fliche flexibel nutzbar und parzellierbar?

~ Liegen keine Gemengelage-/Immissionsprobleme
vor?
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Schwer vermarktbare (Brach-)Flichen sollten nicht
in das System eingebucht werden, sondern méglichst
von den Gemeinden einer anderen Nutzung, etwa als
Wohn- oder Griinfliche, zugefiihrt werden, denn das
revolvierende Element, das mittelfristig dazu beitragen
soll, dass sich das System finanziell selber trégt, wiirde
ins Leere laufen, wenn zwar Flichen eingebucht wer-
den, aber keine Aussicht darauf besteht, sie wieder
ausbuchen bzw. vermarkten zu konnen.

An dieser Stelle kann lediglich das Gerlist des Systems
erliutert werden, da die Festlegung konkreter Krite-
rien, ihre Gewichtung wie auch Organisations- und
Finanzierungsfragen Ergebnis eines noch ausstehen-
den Aushandlungsprozesses zwischen den beteiligten
Gemeinden sein muss.

Eine besondere Bedeutung besitzt in jedem Fall die
Bewertung der in das System ein- und auszubuchen-
den gewerblich-industriellen Flachen. Die Bewertung
muss Okonomische, okologische, entwicklungsstra-
tegische und auch rechtliche Faktoren mit einbezie-
hen. Die damit einhergehende mehrdimensionale
Bewertungsmatrix kann nicht alleine 6konomische
Kriterien enthalten. Vorgeschlagen wird die Anwen-
dung der sogenannten ,Nutzwertanalyse®.

Finanzierung

Wie jedes revolvierende System benotigt das Gewerbe-
flichensystem eine Anschubfinanzierung, damit aus-
reichend Flichen in den Pool eingebucht werden kén-
nen, um arbeitsfihig zu sein. Diese Finanzierung
miisste aber nicht iiber Barmittel erfolgen, sondern
kénnte sich im Wesentlichen auf die Ubertragung von
Liegenschaften an die Tragergesellschaft beschrdnken,
die dann natiirlich dem Vermdégenshaushalt der Ge-
meinde entzogen werden. Spiter sollte sich das System
{iber das Ein- und Ausbuchen von Flichen weitgehend
selbst tragen konnen, wobei den Gemeinden, die die
Flichen eingebucht hatten, die Erlgse aus Verkauf bzw.
einer méglichen Erbpacht (siehe unten) zuflieBen. Die
anfallenden Personal- und Verwaltungskosten diirften
keine zusitzliche Belastung fiir die kommunalen
Haushalte darstellen, da im Wesentlichen Personal und
Liegenschaften (fiir eine Geschiftsstelle) genutzt wer-
den konnen, die zuvor der gemeindlichen Wirtschafts-
férderung zugeordnet waren. Dennoch sind dies an-
fallende Kosten, die im Zusammenhang mit der
gemeindlichen Kosten- und Leistungsrechnung zu
Buche schlagen.

Im Ubrigen entstehen aus dem System erhebliche Kos-
tenvorteile fiir die beteiligten Gemeinden: Wenn
insgesamt eine héhere Effizienz bei der Ausnutzung
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der vorhandenen Flichenpotenziale erreicht wird,
bedeutet dies, dass in der Summe iiber den Pool weni-
ger Fliche vorgehalten werden muss als bisher von
den einzelnen Gemeinden. Damit sinken die Kosten
fiir den Flichenerwerb insgesamt. Sie diirften aber
auch pro m? sinken, weil mit dem Pool nur noch ein
grofer Nachfrager nach gewerblich-industriell nutzba-
ren Flichen am Markt auftritt, womit die Anbieter in
Konkurrenz zueinander geraten. Zusétzlich ist mit
hoéheren Erlosen zu rechnen, da durch die Beendigung
der interkommunalen Konkurrenz auch auf eine Sub-
ventionierung der Flichen bzw. Verkaufspreise ver-
zichtet werden kann. Nicht zu unterschétzen ist auch
der mittel- und langfristig zu erwartende positive
Beschiftigungseffekt im privatwirtschaftlichen Be-
reich, wenn ein nachfrageorientiertes Flichenangebot
gewdhrleistet ist.

Gerade fiir eine erfolgreiche Brachflichenentwicklung
ist es unbedingt erforderlich, eine ausreichende Fla-
chenbevorratung vorzunehmen, damit bei den hiufig
plotzlich und unvorhersehbar auftretenden Betriebs-
verlagerungen eine schnelle Flichenverfiigbarkeit
sichergestellt ist. Andernfalls erhéht sich das Risiko,
dass eine schnelle und kostengiinstige Losung im Frei-
raum gefunden wird. Sehr hilfreich wire in diesem
Zusammenhang, wenn zukiinftig Gewerbeflichen
nicht mehr verkauft wiirden, sondern Erbpacht be-
griindet wiirde."

Es gibt in Deutschland keine gesetzliche Regelung tiber
die Dauer einer Erbpacht; eine Befristung ist lediglich
optional. Damit die Errichtung von Bauwerken renta-
bel bleibt, sind in Deutschland ldngere Zeitrdume
(i.d.R. 99 Jahre) iiblich. Es kann aber auch ein kiirzerer
Zeitraum vereinbart werden, dessen Liange auf die
in der Literatur fir die Amortisierung von gewerb-
lichen Investitionen hiufig genannte, aber verlinger-
bare Frist von 30 Jahren begrenzt werden kinnte.'* Von
besonderem Interesse ist ferner die Option des sog.
,Heimfallens“. Heimfall heilt, dass nicht automatisch
das Erbbaurecht erlischt oder auf den Eigentiimer
iibergeht, sondern bedeutet fiir den Erbbauberechtig-
ten eine Verpflichtung, das Recht auf den Grundstiicks-
eigentiimer zu iibertragen. Die Griinde fiir das Heim-
fallen sind in jedem Fall nicht gesetzlich geregelt.
Ublich sind aber z.B. VerstéRe gegen die Nrn. 1 bis 3
des § 2 ErbbVO; hierzu zihlt auch , 1. die Errichtung,
die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwer-
kes“. Insofern sollte bei Aufgabe einer gewerblichen
Nutzung auf den Heimfallgrund ,Verwendung des
Bauwerks“ Bezug genommen werden konnen. Es
miisste im Zuge der Vergabe des Erbbaurechts genau
geklirt und vertraglich fixiert sein, was unter Nut-
zungsaufgabe und Brachfallen zu verstehen ist und wie
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hoch in diesem Fall die Entschddigung des Erbbaube-
rechtigten ist. Jedenfalls kann eine Gemeinde unter
Nutzung dieser Option die spatere Wiederverfiigung
iiber ihre Fldchen sicherstellen und so die Chance er-
héhen, brachgefallene Flachen erneut gewerblich oder
anderweitig nutzen zu kénnen.

Einbettung in die regionale Gesamtflaichenentwicklung

Vergleichbar mit kommunalen Konzepten entfalten
Instrumente des Gewerbeflichenmanagements wie
das vorgestellte revolvierende Gewerbeflichensystem
auch auf interkommunaler Ebene nur ihre Wirksam-
keit, wenn sie in regionale Leitvorstellungen einer
nachhaltigen Raumentwicklung eingebettet sind
(Stichwort: Regionale Entwicklungskonzepte).

In diesem Zusammenhang ist es sinnvoll, im Konsens
Ziele fiir den kiinftigen Umgang mit Flichen zu
definieren und deren mogliche kiinftige Inanspruch-
nahme in einem Priorititenkonzept festzulegen. Dies-
beziiglich kénnte beispielsweise ein Entwicklungskor-
ridor festgelegt werden; in dem sich die Siedlungs- und
damit auch die Gewerbeflichenentwicklung bewegen
soll. Hierbei sind Ansitze denkbar, wie sie bereits im
Rahmen des Landesplanungsberichts diskutiert wor-
den sind. Demzufolge kénnten beispielsweise inner-
halb dieses Korridors zur Flexibilisierung quantitative
und qualitative Flichentausche zwischen bestehenden
Flichenausweisungen auf Okologisch bedenklichen
oder nicht mobilisierbaren Flichen und angestrebten
Entwicklungen auf besser geeigneten Flichen vorge-
nommen werden. Eine Anwendung derartiger Uber-
legungen im konkreten Fall bleibt aber der Entschei-
dung der regionalen Akteure {iberlassen.'®

5 Zusammenfassende Wertung

Insgesamt konnte gezeigt werden, dass ein revolvie-
rendes Gewerbeflichensystem ein problemadéquates
und grundsitzlich funktionsfdhiges Instrument fiir
praktisch jede Region darstellt, um zu einem haushél-
terischen Umgang mit gewerblichen Fldchen zu gelan-
gen. Unverzichtbare Grundlage dafiir ist aber ein Mo-
nitoring der Gewerbeflichenentwicklung, das zudem
stindig fortzuschreiben ist, da nur eine stets aktuelle
Datenbasis eine fundierte Grundlage fiir planerisches
Handeln darstellt. Die Datengrundlage wére idealer-
weise noch um Fldchenreserven zu erginzen, die sich
im baulichen Bestand, d. h. in dlteren Bebauungspld-
nen und im unbeplanten Innenbereich befinden, was
Brachflichen einschliefft, um so einen noch umfassen-
deren Uberblick iiber die Flichensituation im jeweili-
gen Untersuchungsraum zu erhalten.

258

Die Einfiihrung eines revolvierenden Gewerbeflichen-
systems bietet fiir die beteiligten Akteure die grofe
Chance, sich zunéchst einmal widersprechende Ziele
zu harmonisieren:

1. die 6konomisch und sozial tragfihige Bereitstellung
von Gewerbefldchen,

2. die Erfiillung der von den Investoren nachgefragten
Standortqualitdten,

3. den haushilterischen und flachenschonenden Um-
gang mit der Ressource Boden.

Die Moglichkeiten, den Flachenverbrauch zu reduzie-
ren, sind bei dieser Kooperations- bzw. Organisations-
form besonders grof3, weil in erheblichem Umfang die
Chancen steigen, Gewerbebrachen einer Wiedernut-
zung zuzufiihren und den durch zusitzliche Infra-
strukturma@nahmen erforderlich werdenden Flichen-
aufwand zu reduzieren bzw. zu vermeiden. Zudem
kénnen eher standortkompatible Betriebe angesiedelt
werden, deren Flichenbediirfnisse genau auf die
Grundstiicksgegebenheiten zugeschnitten sind. Auch
lassen sich Synergieeffekte erzielen fiir Betriebe, die im
Bereich der Nachverdichtung zusammengefiihrt wer-
den konnén (z.B. durch die gemeinsame Vorhaltung
von Produktions- oder Lagereinrichtungen).

An dieser Stelle wird nochmals darauf hingewiesen,
dass die Empfehlungen zum Aufbau des revolvieren-
den Gewerbeflichensystems nur umsetzbar sind,
wenn sie auf die konsensuale Zustimmung der betrof-
fenen Gebietskdrperschaften treffen. Primér geht es
also darum, Stddte und Gemeinden von der Sinnhaf-
tigkeit und Tragféihigkeit eines derartigen Systems
zu liberzeugen.
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