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Kurzfassung

Der Bereich der Gewerbeflichenentwicklung ist durch ein ,Baulandparadoxon“ gekenn-
zeichnet: trotz grofer Flichenreserven geht die Inanspruchnahme von Freiraum weiter,
weil die angebotenen Fliachen nach Lage und Standortqualitidt nicht den Anforderungen
der nachfragenden Unternehmen entsprechen. Dazu trdgt neben dem Stadtebaurecht ein
Regionalplanungsmodell wie in Nordrhein-Westfalen oder Hessen bei, bei dem positiv al-
lokative Festlegungen fiir Siedlungsflichen getroffen werden. Der vorliegende Beitrag stellt
ein Modell vor, das iiber eine regionalplanerische Mengensteuerung in Kombination mit
einem landesplanerischen Vertrag eine Alternative bietet, die beiden Zielsetzungen gerecht
wird: Flachen sparen und nachfragegerecht Gewerbefldchen bereitstellen.

Abstract

The current situation in industrial real estate development is characterised by a paradox:
open space is still under attack although enough reserves are available in sum. However, the
supplied real estates do not fit within the given demand in terms of location and quality.
Causing factors are the existing supply-oriented urban planning law, but also a regional
planning model which allocates concrete settlement areas. In these terms, the presented
paper offers a new concept which aims at a quantity control of industrial real estates in
combination with contractual agreements within a region between the municipalities and
the regional planning authority.

1 Einfiihrung

Die Regionalplanung in Nordrhein-Westfalen (und Hes-
sen) nimmt im Unterschied zu den meisten anderen
Flichenldndern im Bereich der Siedlungsentwicklung
positiv allokative Festlegungen vor. Damit werden in
NRW sog. ,Allgemeine Siedlungsbereiche“ (ASB) sowie
»Gewerblich-Industrielle Bereiche” (GIB) festgelegt,
innerhalb derer die Stidte und Gemeinden bei Uber-
schreiten einer Schwelle der Raumbedeutsamkeit, die
bei 10 ha liegt, bauleitplanerisch tétig werden diirfen.
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Diese Situation trdgt u.a. dazu bei, dass in vielen Or-
ten ein sog. ,Baulandparadoxon“ auftritt (Davy 1996).
Damit wird die scheinbar paradoxe Situation beschrie-
ben, dass die Mehrzahl der Gemeinden rein rechne-
risch ihren Baulandbedarf an Wohn- und besonders
an Gewerbeflichen auf bestehenden Reserveflichen
im Innenbereich decken kénnte, jedoch weiterhin ein
Trend zur Ausweisung neuer Gewerbegebiete ,auf der
griinen Wiese“ besteht. Ortlich auftretende Bauland-
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knappheit beruht daher weniger auf in der Summe
fehlender Bauflichen, als vielmehr auf der mangeln-
den Verfiigbarkeit von Baufldchen an der Stelle und in
der Qualitdt, wo diese tatsdchlich nachgefragt werden
(Einig/Miiller/Zinke 2001: 72). Griinde fiir diese Situa-
tion werden im deutschen Planungssystem gesehen,
das auf dem Prinzip der Angebotsplanung beruht. In
der Regel wird hierfiir aber die Bauleitplanung bzw. das
Stiddtebaurecht verantwortlich gemacht (Bleher 2006).

Demgegeniiber wird in diesem Beitrag die Auffassung
vertreten, dass gewisse Regionalplanungsmodelle mit
zu diesem Paradoxon beitragen. Gerade diejenigen, die
selber positiv allokative Festlegungen im Bereich der
Siedlungsflichen treffen, stellen die Nachfragegerech-
tigkeit der Standorte nicht sicher. Obwohl die Regio-
nalplanung nicht selber Bauflichen widmet, wird im
negativen Umkehrschluss die Entwicklung von Bau-
flichen auBerhalb der vorgesehenen Standorte ausge-
schlossen. Ebenfalls wird hier nicht sichergestellt, dass
die vorgesehenen Standorte nachgefragt werden. Auch
wenn in der Regel groRere Bereiche als nachgefragt
ausgewiesen werden, dndert dieses nichts an der Tat-
sache, dass die Bereiche héufig nicht die erforderliche
Lage und Qualitdt haben. Sind sie jedoch erst einmal
ausgewiesen, zeigt die Praxis, dass sie nur sehr schwer
wieder riickgewidmet werden kénnen.

Auch Mielke/Biichsenschiitz/Preull (2001: 4) konsta-
tieren fiir NRW: ,Die Fldchen sind allerdings vielfach
nicht verfiigbar und/oder entsprechen nur teilwei-
se den Standortanforderungen der Betriebe. Insofern
kann es gleichzeitig einen Uberschuss und einen Man-
gel an Gewerbeflichen geben: Einen Uberschuss an
planerisch festgestellten, aber wenig geeigneten oder
nicht mobilisierbaren Flichen und einen Mangel an
bedarfsgerechten Flichen.“

Aufgrund ihrer auch kleinrdumig zwischen Nachbar-
gemeinden haufig sehr stark differierenden Lagegunst
und dem Standortverhalten der Unternehmen ist also
nicht sichergestellt, dass Angebot und Nachfrage zu-
einander passen.

Dieses Baulandparadoxon hat auch einen flichenhaus-
haltspolitischen Aspekt: Am 9. Mai 2006 ist die ,Allianz
fiir die Flache in Nordrhein-Westfalen“ ins Leben ge-
rufen worden. Leitlinie fiir eine rationale Flichennut-
zung ist der Zielwert des von der Bundesregierung ein-
gesetzten Rates fiir Nachhaltige Entwicklung, wonach
der Flichenverbrauch bundesweit bis 2020 auf 30 ha
tidglich gesenkt werden soll (Nachhaltigkeitsrat 2004).
In dem Grundsatzpapier ,Chancen erhalten — Frei-
raum bewahren“ wird vom Ministerium fiir Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz u.a. ein strategisches und effizientes Flichen-
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management als wesentliches Handlungsfeld genannt
(MUNLV 2006). Dazu sind neue Losungen gefordert,
deren Fokus nicht allein auf kommunaler Ebene liegen
kann. Vielmehr ist die Flichenbereitstellung auf regio-
naler Ebene zu koordinieren. Eine Moglichkeit besteht
darin, die Vermarktung von Gewerbefldchen tiber einen
Flachenpool interkommunal abgestimmt zu steuern.
Bestehende Ansédtze haben jedoch vor allem mit dem
Problem eines Vor- und Nachteilsausgleichs und den
damit gekoppelten Flichenbewertungsfragen zu kimp-
fen (vgl. Akademie fiir Technikfolgeabschitzung 2004;
Greiving/Neumeyer/Sondermann 2004; Gust 2005).
Zudem bleibt die hiufig fehlende Marktgéngigkeit von
Standorten auch bei gemeinsamer Vermarktung im
Kern bestehen, auch wenn nicht mehr alle Kommunen
alle Fldchentypen vorhalten miissen. Ein neuer Ansatz,
der sog. ,virtuelle Gewerbeflichenpool“, will hier an-
dere Wege beschreiten und wurde im Kreis Kleve
(NRW) entwickelt: die Ausweisung nicht marktgéangiger
Standorte soll von vornherein vermieden werden.

Die Initiative dafiir ging sowohl von der Regionalpla-
nung Diisseldorf als auch den Gemeinden des Krei-
ses Kleve unter Federfiihrung der Stadt Goch aus. Das
rdumliche Auseinanderfallen von Angebot und Nach-
frage ergab sich dabei aus dem Baulandmonitoring, in
dessen Rahmen u.a. Wohnbau- und Gewerbeflachen-
reserven im zweijdhrigen Turnus ermittelt werden.
Aufgrund der im Kreis Kleve insgesamt ausreichend
grofen Flachenkulisse fiir Gewerbeflachenentwicklun-
gen gab es keine Mdglichkeit, innerhalb der bestehen-
den regionalplanerischen Steuerung Gemeinden mit
erschopften Reserven zusitzliche Flichen zuzuerken-
nen, weil andere Gemeinden nicht bereit sind, auf bi-
lateraler Ebene Fldachen zu tauschen.

Stattdessen soll dieser Tausch durch einen gemeinsa-
men Pool von Flichenausweisungsrechten erfolgen.
Auf diese ,Meta-Ebene“ konnen selbst diejenigen Ge-
meinden zugreifen, die primér Flichenrecht einbrin-
gen. Somit entspannt sich die Situation insoweit, als
dass sich niemand als Verlierer fithlen muss und daher
Vor- und Nachteilsausgleiche entbehrlich erscheinen.

2 Ausgangsbedingungen im Kreis Kleve

Zunachst wird kurz auf die rdumlichen Ausgangsbe-
dingungen im Untersuchungsraum eingegangen, um
zu kldren, ob die o.g. Hypothese eines Baulandparado-
xons zutrifft und, falls ja, ob die gegebene Gebietsku-
lisse iiberhaupt Spielraum fiir eine Flexibilisierung der
Gewerbefldchenausweisung bietet.

Die Betrachtung der Gewerbeflichenreserven ver-
deutlicht, dass zwischen den Kommunen des Kreises
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groBe Unterschiede bestehen. Wahrend Kleve, Strae-
len, Geldern, Emmerich und Kevelaer tiber vergleichs-
weise groBe Reserven verfiigen, ist das Potenzial an
Gewerbeflichen in Rheurdt, Bedburg-Hau und Issum
besonders stark eingeschrdnkt. Die Méglichkeit, inter-
essierten Unternehmen attraktive Gewerbefldchen zur
Verfiigung zu stellen, ist demnach im Kreis Kleve recht
ungleich verteilt.

Der groflte Gewerbeflichenverbrauch findet haupt-
sdchlich in den mittleren kreisangehérigen Kommu-
nen mit iiber 20 000 Einwohnern statt. Neben Goch,
Emmerich, Kevelaer und Geldern ist ein hoher Ver-
brauch aber auch in Straelen vorzufinden. Eine geringe
Nachfrage innerhalb der betrachteten zehn Jahre liegt
in Rheurdt, Kerken und Bedburg-Hau vor.

Neben der Betrachtung der Summe des Gewerbefld-
chenverbrauchs ist auch die Entwicklung der Nachfra-
ge interessant. So ist der hohe Verbrauch der letzten
zehn Jahre in Straelen und Kevelaer auf Einzelereignis-
se zuriickzufithren. In den Kommunen Bedburg-Hau,
Uedem, Issum, Rheurdt, Kerken und Wachtendonk ist
der Verbrauch innerhalb dieser zehn betrachteten Jah-
re konstant gering. Dagegen gibt es mit Emmerich und
Goch zwei Kommunen, die iiber einen konstant ho-
hen Verbrauch verfiigen. Gewerbefldchenreserven und
-verbrauch wurden anschlieBend in Relation gesetzt.

Der Uberblick zeigt, dass nur in vier der 16 kreisange-
hérigen Kommunen ein anndhernd passendes Ver-
héltnis von Angebot und Nachfrage vorliegt. In drei
weiteren Kommunen weichen Angebot und Nachfrage
geringfiigig voneinander ab, alle tibrigen neun Kommu-
nen verzeichnen eine starke Abweichung von Angebot
und Nachfrage. Die Verteilung der Gewerbefldchenpo-
tenziale passt offenbar im Kreis Kleve in vielen Fillen
nicht zur Nachfrage, es ldsst sich von einem ,spatial
misfit“ sprechen, wie auch Abbildung 2 verdeutlicht.

Die Betrachtung der Relation von Flidchenreserven und
-verbrauch hat gezeigt, dass die Notwendigkeit fiir eine

Flexibilisierung des Gewerbeflichenangebots vorliegt.
Zur Aufnahme der Ausgangssituation gehért auch die
Erfassung der Restriktionsrdume, die keine gewerb-
liche Nutzung erlauben. Ist der Spielraum durch re-
striktionsfreie Rdume zu gering, so ergibt sich durch
eine Flexibilisierung des Gewerbeflichenangebots kein
spiirbarer Vorteil.

Die Verteilung restriktionsfreier Rdume im Kreisge-
biet ist sehr unterschiedlich. Wahrend es Kommunen
gibt, von deren Gemarkung grofe Teile restriktionsfrei
sind, besitzen andere Kommunen eine weitaus einge-
schrianktere Gebietskulisse. Einen hohen Anteil restrik-
tionsfreier Flichen an der Gemarkung ist beispielswei-
se in Uedem, Bedburg-Hau und Kerken vorzufinden.
In Emmerich, Kranenburg, Rees und Issum liegen die
Grenzen der Restriktionsrdume eng um den jeweiligen
Ortskern herum. Diese Kommunen verfiigen offenbar
iiber einen geringeren Handlungsspielraum fiir die
Entwicklung von Gewerbefldchen.

Mit Blick auf die bis hier erlduterten Ergebnisse der Be-
standsaufnahme finden sich drei Typen von Kommu-
nen wieder:

* Kommunen, die zwar iiber Potenzialflichen im
Gemeindegebiet verfiigen, diese jedoch nicht oder
nicht vollstandig entwickeln konnen, da die Regio-
nalplanung die Menge der Flicheninanspruchnah-
me begrenzt: Goch, Kalkar und Kevelaer.

* Kommunen, die iiber ausgewiesene GIB-Flichen
verfiigen, die jedoch aufgrund einer geringen Nach-
frage ganz oder teilweise ungenutzt sind: Bedburg-
Hau, Geldern, Kerken, Kleve, Kranenburg, Rheurdt,
Straelen, Uedem und Wachtendonk.

* Kommunen, die zwar {iber eine Nachfrage nach Fla-
chen verfiigen, jedoch iiber keine oder kaum Poten-
zialflichen im Stadtgebiet mehr verfiigen, weil (fast)
alle Flachen entweder Siedlungs- oder Verkehrsfla-
chen darstellen oder zu den o. g. Ausschlussflichen
gehoren: Emmerich, Issum, Rees und Weeze.

Abbildung 1
Vergleich von Flichenpotenzialen
und Flichenverbriduchen

Grilere Gewerbe-
flichenreserven als der
Verbrauch 1995-2005

Geringere Gewerbe-
| fldchenreserven als der
| Verbrauch 1995-2005

Ahnliche Gewerbe-
flichenreserven und
Verbrauch 1995-2005
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Abbildung 2
Verhiiltnis von Gewerbeflichenreserven zum Gewerbeflichen-
verbrauch

26.06.2007

Verhaltnis ) plan + risk consult
Gewerbeflachenreserven 2006 / PD Dr. Stefan Greiving
Gewerbeflachenverbrauch 1995-2005
B A <05
B | o05-08
o
B 08-12
e | 12-15
|
- ¥ -15
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung
Diisseldorf (2007): Rheinblick — Das Regionalmonitoring fiir den

Regierungsbezirk Diisseldorf

3 Modellentwicklung

An dieser Stelle wird auf die konkrete Ausgestaltung
des Instruments eines virtuellen Gewerbefldchenpools
eingegangen. Die Entwicklung des Modells steht in en-
gem Zusammenhang mit den rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, denn fiir eine zeitnahe Umsetzung eines
virtuellen Gewerbeflichenpools wird Vereinbarkeit an-
gestrebt. Insofern stellt der virtuelle Gewerbeflichen-
pool keine Konkurrenz zur klassischen Regionalpla-
nung dar, sondern erginzt diese um einen zusitzlichen
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Steuerungsmechanismus. Die Entwicklung eines Mo-
dells, das sich in den gegebenen Rahmen der Regional-
planung nahtlos einfligen ldsst, stellt somit eine zent-
rale Herausforderung dar. Auf diese wird im Folgenden
eingegangen, bevor das Modelldesign angesprochen
werden kann.

3.1 Priifung der Vereinbarkeit einer gedinderten
Steuerung der Gewerbefldchenentwicklung
mit dem System der Landesplanung und den
geltenden Zielen der Raumordnung

Der LEP NRW legt mit Ziel B. I11. 1.23 freiraumbezogene
Ziele fest, die auf eine Priorisierung der Innenentwick-
lung abzielen: ,Freiraum darf nur in Anspruch genom-
men werden, wenn die Inanspruchnahme erforderlich
ist; dies ist dann der Fall,

» wenn Flichenbedarf fiir siedlungsrdumliche Nut-
zungen nicht innerhalb des Siedlungsraumes bzw.
fiir Verkehrsinfrastruktur nicht durch Ausbau vor-
handener Infrastruktur gedeckt werden kann oder

» wenn der regionalplanerisch dargestellte Siedlungs-
raum unter Beriicksichtigung der ortsiiblichen Sied-
lungsstruktur fiir die absehbare Bevélkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung nicht ausreicht.”

Allerdings rdumt Ziel 1.24 folgende Mdaglichkeit ein:
»Die Inanspruchnahme von Freiraum ist bei bestehen-
dem Bedarf abweichend von 1.23 auch zuldssig, wenn
eine gleichwertige Fliche dem Freiraum wieder zuge-
fithrt oder in eine innerstddtische Griinfliche umge-
wandelt wird.“

Die Grundidee des virtuellen Gewerbeflichenpools
stimmt offenbar vollkommen mit Ziel 1.24 iiberein:
schlieBlich sollen fiir die im Rahmen der Mengensteue-
rung zur Verfiigung gestellten GroBenordnung beste-
hende GIB-Flichen dem Freiraum wieder zugefiihrt
werden.

Auch im Kapitel ,Baulandversorgung fiir die Wirtschaft*
finden sich unter C. II. 2.3 Ziele, die auf Innenentwick-
lung und Arrondierung von Standorten abstellen. Es
wird explizit dazu aufgerufen, Moglichkeiten eines
iibergemeindlichen Flachenausgleichs zu nutzen. Dies
strebt der virtuelle Pool an. Dabei ist iiber entspre-
chende Qualititskriterien dafiir Sorge zu tragen, dass
Brachflichen- und Innenentwicklung sowie Arrondie-
rung bei der Entnahme aus dem Pool Vorrang haben.

Im Regionalplan Diisseldorf erfolgt die rdumlich-allo-
kative Konkretisierung der landesplanerischen Ziele.
Aus Ziel 2 des Kapitels 1 ,Siedlungsraum*® lasst sich
ableiten, dass bei einer Ausrichtung der Gewerbefld-
chenentwicklung auf eine Mengensteuerung solche
Flachen vorzuziehen sind, die zurzeit entweder brach
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liegen oder vorhandene Ortsteile abrunden, an diese
also unmittelbar angrenzen.

In Kapitel 1.3. ,Bereiche fiir gewerbliche und industri-
elle Nutzungen” lautet Ziel 1 (1):

»In den Bereichen fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) sollen gewerbliche Betriebe im Be-
stand gesichert, ausgebaut und angesiedelt werden.
Insbesondere emittierende Betriebe sollen dort unter-
gebracht werden.”

Es liegt auf der Hand, dass dieses Ziel umformuliert
werden muss, um eine Mengensteuerung moglich zu
machen.

Zwischenfazit

Die Grundidee eines virtuellen Gewerbeflachenpools
ist sowohl mit dem System der Regionalplanung als
auch mit den geltenden Zielen der Raumordnung ver-
einbar. Es hat sich jedoch auch gezeigt, dass es einer
Entwicklung von Qualitdtskriterien bedarf, um den
Zielen des Landesentwicklungsplans NRW zu entspre-
chen. Nachdem die grundsitzliche Vereinbarkeit somit
sichergestellt ist, wird nun auf die einzelnen Bestand-
teile des Modells genauer eingegangen.

3.2 Flichenmenge

Das Modell des virtuellen Gewerbefldchenpools sieht
eine Steuerung des Gewerbeflichenangebots durch
eine festgelegte Flichenmenge vor, die an die Stelle der
allokativen Ausweisung von GIB-Bereichen im Gebiets-
entwicklungsplan tritt. Die potenziell zur Verfiigung
stehende Flichenmenge ldsst sich in vier Kategorien
einordnen:

¢ Fldchen, die im Regionalplan als GIB-Bereiche fest-
gelegt, jedoch noch ohne planerische Darstellung
im Flachennutzungsplan sind.

* Fldchen, die im Regionalplan als GIB-Bereiche fest-
gelegt sind und die im FNP dargestellt sind.

* Flichen, die im Regionalplan als GIB-Bereiche fest-
gelegt sind und fiir die neben einer Darstellung im
FNP auch ein Bebauungsplan existiert; diese Fld-
chen sind jedoch noch nicht erschlossen oder im
kommunalen Besitz.

* Fliachen, die im Regionalplan als GIB-Bereiche fest-
gelegt sind und fiir die neben einer Darstellung im
FNP auch ein Bebauungsplan existiert; diese Fla-
chen sind bereits erschlossen und/cder im kommu-
nalen Besitz.

Die Flichenmengen der ersten Kategorie sind fiir eine
Einbuchung in den Pool besonders geeignet. Fiir Fli-
chen der zweiten Kategorie besteht bereits eine bauleit-
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Abbildung 3
Anteile der Flichenkategorien im Kreis Kleve

Differenzierung der Gewerbeflachenreserve (ha)

\94

Kategorie 1

Eﬁ Kategorie 2

34,33

Kategorie 3
+ Kategorie 4

33422 ©

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Bezirksregierung
Diisseldorf 2007: Auswertung Gewerbefldchenerhebung

planerische Aussage durch die Festlegung der Art der
baulichen Nutzung und Darstellung im Flachennut-
zungsplan. Eine Einbuchung dieser Fldchen erfordert
eine Anderung des Flichennutzungsplans, die jedoch
problemlos erfolgen kann, da keine Rechte Dritter be-
griindet werden.

Fiir Flachen der dritten und vierten Kategorie ist bereits
ein Bebauungsplan aufgestellt worden. Die mit dessen
Umsetzung verbundene Erloserwartung wiirde durch
eine Einbuchung dieser Flichenmengen in den Pool
aufgehoben. Eine Aufhebung von Bebauungsplédnen ist
aufgrund des zu leistenden Ausgleichs fiir die Kommu-
nen zu kostenintensiv. Die Flichenmengen dieser Ka-
tegorien eignen sich daher nicht fiir eine Einbuchung
in den Pool. Eine Ausnahme besteht bei Flichen der
Kategorie drei. Hier liegt zwar bereits ein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vor, jedoch ist noch keine Erschlie-
Bung vorhanden. Bei diesen Fldchen ist zu priifen, ob
darunter Fldchen mit einem Baurecht von sieben oder
mehr Jahren vorhanden sind. In diesem Fall besteht die
Moglichkeit zur Aufhebung des Bebauungsplans, ohne
dass sich aus der Nutzungsidnderung eine Entschadi-
gungspflicht ergeben wiirde (vgl. § 42 Abs. 3 BauGB).

Es zeigt sich, dass in den Kategorien mit der besten Be-
wertung der Einbuchungsfihigkeit (Kategorien 1 und
2) ca. 128 ha an Reserveflachen zur Verfiigung stehen.
Somit ist zu erwarten, dass diese Flichenmenge ohne
groRere Schwierigkeiten in einen virtuellen Pool einge-
bucht werden kann.

3.3 Wiederauffiillung des Pools

Wihrend dieses Modellvorhaben in erster Linie fiir die
Zeit der Inanspruchnahme der derzeit noch vorhande-
nen Gewerbeflichenpotenziale im Kreis Kleve dient,
kénnte im Laufe des operativen Geschiifts eines Fli-
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chenpools eine Situation entstehen, in der es zu einer
Verknappung der Flichenmenge kommt.

Die Frage nach einer Moglichkeit zur Wiederauffiillung
ist fiir die teilnehmenden Kommunen von entschei-
dender Bedeutung. Somit kénnte sonst eine Situation
entstehen, in der zwar alle eigenen Fldchen in den Pool
eingebucht wiirden, die Kommune jedoch selber dar-
aus keinen Nutzen ziehen kann, weil bei Vorliegen ei-
ner konkreten Nachfrage der Pool bereits leer ist.

Daher soll mit Hilfe des kontinuierlichen Monitorings
eine Verknappung der noch im Pool befindlichen Fli-
chenmenge frithzeitig erkannt werden, um ausrei-
chend Zeit fiir MaBnahmen zur Wiederauffiillung zu
erhalten. Dabei soll insbesondere ein Warnsignal gege-
ben werden, sobald die Flichenmenge im Pool unter
die Summe eines durchschnittlichen Jahresverbrauchs
im gesamten Kreis fallt.

Fiir eine Auffiillung des Pools kommen mehrere Quel-
len in Frage:

* So sollte eine Auffiillung zunichst aus Flachenreser-
ven der Kategorie 3 erfolgen. Bei diesen Flachen, fiir
die bereits ein B-Plan, jedoch noch keine Erschlie-
Rung vorliegt, kann eine Aufhebung des Bebauungs-
plans ohne Kompensationserfordernis nach sieben
Jahren nach der Aufstellung erfolgen. Eine solche
Fliche, fiir die keine gewerbliche Nachfrage besteht,
kann einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

* Weiterhin kann eine Wiederauffiillung des Pools
durch eine Umnutzung von Brachflichen erfolgen.
Wenn brachgefallene Gewerbeflichen dem Freiraum
zurlickgegeben werden, weil der Standort nicht
marktgédngig ist oder bestehende Restriktionen/Kon-
flikte wie z. B. eine Gemengelage gegen eine Nutzung
sprechen, kann die entsprechende Flichenmenge in
den virtuellen Pool eingebucht werden.

¢ SchlieBllich kann eine Wiederauffiillung des Pools
durch die Regionalplanung erfolgen. Durch das Ins-
trument des virtuellen Gewerbeflichenpools ent-
steht jedoch eine gednderte Situation im Kreis, die
Auswirkungen auf das erforderliche Anpassungsver-
fahren nach § 32 LPIG NRW hat. So macht das Un-
terschreiten eines Schwellenwertes deutlich, dass
tatsdchlich ein Bedarf nach mehr Gewerbeflichen
im Kreis vorhanden ist, wobei die Flichenentwick-
lung im Rahmen eines Monitorings kontinuierlich
beobachtet wird. Weitere gute Argumente sind die
Zielrichtung des Modellvorhabens nach einer effi-
zienteren Flichennutzung sowie der Nachweis, dass
die unter 1) und 2) genannten Auffiillungsméglich-
keiten ausgeschopft sind. Dadurch verbessern sich
die Erfolgschancen des Anpassungsverfahrens ge-
geniiber der heutigen Sachlage, bei der Einzelantri-
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ge durch die Kommunen erfolgen und dem jeweili-
gen Ansinnen die kreisweit insgesamt ausreichenden
Reserven entgegengehalten werden.

3.4 Ausbuchungsregeln

Um nach der Flexibilisierung des Gewerbefldchenan-
gebots eine Gleichbehandlung aller teilnehmenden
Kommunen gewihrleisten zu kénnen, sind exakte Re-
geln fiir den Ausbuchungsvorgang aufzustellen.

3.4.1 Auswahl und Operationalisierung
von Qualititskriterien

Mit Qualititszielen werden unterschiedliche Ziele ver-

folgt:

¢ Im Modellist ein Steuerungsmechanismus zu imple-
mentieren, der eine Beachtung der Ziele in den ver-
schiedenen Phasen des Modells sicherstellt. Durch
eine Definition von auf den Zielen der Raumord-
nung beruhenden Schwellenwerten kann gewéhr-
leistet werden, dass keine Flichenmengen entnom-
men werden kdnnen, wenn die Vorhaben den Zielen
entgegenstehen. Insofern wird erst durch diese Kri-
terien dem Bestimmtheitserfordernis Geniige getan,
was durch die Festlegung einer bloRen Menge noch
nicht hinreichend erfolgt war.

¢ Dariiber hinaus sind Qualitétskriterien Mittel zum
Zweck fiir die Erh6hung der Akzeptanz des gesamten
Modells. Die Beachtung der Ziele der Raumordnung
verhindert trotz einer weitgehenden Flexibilisierung
des Gewerbeflichenangebotes eine Vernachlissi-
gung regionalplanerischer Belange. Dies vermag so-
woh! die Akzeptanz durch die Regionalplanung, als
auch von benachbarten Kreisen und Kommunen zu
erhdhen.

¢ Durch die Einfiihrung von Qualitétszielen fiir einen
virtuellen Gewerbeflichenpool kann eine ,Vorrats-
wirtschaft“ der Kommunen verhindert werden. Eine
Entnahme groRer Flichenmengen iiber den tatsich-
lichen Bedarf hinaus durch einzelne Kommunen ist
nicht mit dem Ziel einer effizienten Flichennutzung
vereinbar und sollte vermieden werden.

Bevor ftir ein Vorhaben einer Kommune eine Fldchen-
menge aus dem virtuellen Gewerbeflichenpool ent-
nommen werden kann, sind verschiedene Gesichts-
punkte zu priifen. Diese Priifschritte sind im Folgenden
schematisch dargestellt.
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Abbildung 4
Ablauf der Priifung von Qualititskriterien

Priifung auf Vorliegen eines tatsachlichen
Nutzungsinteresses

Interesse liegt vor | Interesse liegt nicht vor

Priifung, ob in der Kommune alle Flichen
der Kategorie 3 + 4 aufgebraucht sind

nicht
aufgebraucht | aufgebraucht
Priifung, ob geplante Flache vor Einfiihrung
des virtuellen Gewerbeflachenpools
GEP-Reserve war
ehemals | ehemals keine
GEP-/FNP-Reserve | GEP-/FNP-Reserve
Priifung der Anbindung an bestehende
Siedlungsstrukturen
Anbindung | Anbindung
gegeben | nicht gegeben
y v
SR, S, /AU . A S

* Unbeschadet durch den Pool kann jede Gemeinde weiterhin in Sonderfillen ein Zielanpassungsverfahren gemaR § 32 LPIG
beantragen, falls eine Entwicklung auflerhalb der Siedlungsstrukturen angestrebt wird. Die Erfolgsaussichten bleiben trotz Pool

unverdndert gering.
Quelle: eigene Darstellung
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3.4.2 Tatsdchliches Interesse zur Nutzung

Zunichst sollte von der Kommune ein Nachweis er-
bracht werden, dass tatsichlich ein Investor und somit
eine Nachfrage fiir die beabsichtigte Planung existiert.
Hintergrund dieses Priifschrittes ist die Vermeidung ei-
ner Vorratswirtschaft durch einzelne Kommunen. Ein
solches Verhalten wiirde die iibrigen Kommunen, die
Flichen nur bei tatsdchlich vorliegendem Bedarf ent-
nehmen, wesentlich benachteiligen.

Der Nachweis kann auf unterschiedliche Arten erbracht
werden, die abhéngig von der Zahl der Investoren fiir
die zu entnehmende Flichenmenge sind:

¢ Handelt es sich um eine Entnahme einer Flichen-
menge fiir ein Vorhaben, das einem Investor dient,
so ist die Ausbuchung in der Regel an das Vorliegen
eines Vorhabens- und ErschlieBungsplanes gekop-
pelt. Bei einem Vorhaben- und Erschlieffungsplan
handelt es sich um ein Instrument der Bauleitpla-
nung, das eine planerische Grundlage fiir ein kon-
kretes Vorhaben eines Investors schafft. Er kann da-
her nur abgeschlossen werden, wenn tatsédchlich ein
Investor vorhanden ist, der sich im Rahmen dieses
Plans zur Realisierung verpflichtet. Im Durchfiih-
rungsvertrag, einem der Bestandteile eines Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans, ist durch den Investor
eine Einhaltung der Qualitédtskriterien vertraglich
festzuhalten.

* Bei Vorhaben, die mehreren ansiedlungswilligen
Unternehmen dienen, wird vorgeschlagen, dass die
Gemeinde im Rahmen der Grundstiickskaufvertra-
ge Regelungen zur Umsetzung des Vorhabens trifft.
Dazu gehort ebenfalls die Festlegung einer Umset-
zungsfrist.

¢ Injedem Fall sollte es moglich sein, eine schriftliche
Bestitigung des ansiedlungswilligen Unternehmers
beizubringen, in der dieser seine Entwicklungsab-
sichten darlegt.

Falls die Priifung auf Vorliegen eines tatsédchlichen
Nutzungsinteresses negativ ausfillt, wird einer Ent-
nahme von Flichenmengen aus dem Pool in der Regel
nicht zugestimmt, es sei denn, die folgende Ausnahme
greift:

Damit fiir potenzielle Investoren, die besonders
schnell eine Flache zur Nutzung benoétigen, bereits
vorab baureifes Land geschaffen werden kann, sollte
eine Gemeinde Gelegenheit haben, auch auBerhalb
des Pools Entwicklungen vornehmen zu kénnen. Da-
her wird zu dem oben genannten Qualitdtskriterium
eine Ausnahmeregelung vereinbart. Kommunen, die
tiber keine Fliachen der Kategorien 3 + 4 mehr verfii-
gen, also solcher Flichen, die nicht einbuchungsfihig
fiir einen Pool sind und auf denen Kommunen eigene
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Entwicklungen vollziehen kdnnen, diirfen auch ohne
den Nachweis eines Nutzungsinteresses Flichenmen-
gen aus dem Pool entnehmen. Diese Entnahme darf
jedoch nicht grenzenlos erfolgen, sondern ist dhnlich
wie die Mindestfiillmenge des Pools, bei der ein Wie-
derauffiillen erfolgen soll, flexibel und an den jeweili-
gen Verbrauch der abbuchungsbegehrenden Kommu-
ne gekniipft: es ist eine Entnahme in GréBenordnung
eines durchschnittlichen Bruttojahresverbrauchs an
gewerblich-industriellen Flachen tiber die letzten zehn
Jahre maéglich.

3.4.3 Priifung: Soll das Vorhaben auf einer Fldche
entwickelt werden, die vor Einfithrung des
virtuellen Gewerbeflichenpools GEP-Reserve
war?

Bereiche, die im Regionalplan als Reserveflichen fiir
eine gewerblich-industrielle Nutzung vorgesehen wa-
ren, sind bereits letztabgewogen. Im Rahmen einer
Regelvermutung lasst sich demnach davon ausgehen,
dass der Standort den Zielen der Raumordnung nicht
widerspricht. Eine Abwdgung hat bereits stattgefun-
den, so dass diese in einem virtuellen Pool nicht durch
Qualititskriterien wiederholt werden muss.

Ein Abgleich der Lage des geplanten Vorhabens, fiir
das Flichenmengen aus dem Pool entnommen wer-
den sollen, mit der Lage der ehemaligen GIB-Reser-
ven stellt die Priifung dieses Umstandes dar. Bei einer
rdumlichen Ubereinstimmung werden die iibrigen
Qualitdtskriterien nicht gestellt; der Entnahme von
Flichenmengen wird zugestimmt. In den iibrigen Fal-
len ist die Reihenfolge der Kriterien weiter einzuhalten
und zu priifen.

3.4.4 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 Flichenmengen
aus dem Pool eine Anbindung des Vorhabens an beste-
hende Siedlungsstrukturen iiberpriift werden. Dadurch
wird vermieden, dass durch die Mengensteuerung im
Rahmen des virtuellen Gewerbeflichenpools Vorhaben
durchgefiihrt werden, die diesem Ziel der Raumord-
nung ginzlich widersprechen. Dieses Qualitatskrite-
rium stellt einen Steuerungsmechanismus dar, der eine
Entwicklung von Gewerbefldchen abseits bestehender
Siedlungsstrukturen verhindert.

Gepriift wird die Lage des Vorhabens, fiir das eine Fli-
chenmenge aus dem Pool enthommen werden soll. Be-
findet sich der geplante Standort unmittelbar angren-
zend an die vorhandene Siedlungsstruktur?, so ist einer
Entnahme von Flichenmengen zuzustimmen. Ein ge-
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planter Standort, der eine Flichenneuinanspruchnah-
me ohne unmittelbar an vorhandene Siedlungsflachen
einer Gemeinde anzugrenzen vorsieht, widerspriche
dem o.g. Ziel der Raumordnung und sollte daher auch
bei einer Flexibilisierung des Gewerbeflichenangebo-
tes nicht verwirklicht werden. Daher ist einer Fldchen-
entnahme fiir ein solches Vorhaben nicht zuzustim-
men.?

Dieses Kriterium ergibt sich bereits aus den geltenden
Zielen zur regionalen Siedlungsstruktur des GEP 99.

3.5 Monitoring

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

e Zur Priifung, ob fiir eine gewliinschte Entnahme
durch Kommunen ausreichende Flichenmengen im
Pool befindlich sind.

* Durch diese Kontrolle ist es dariiber hinaus még-
lich, bei Unterschreitung einer gewissen Restmenge
erforderliche Schritte einzuleiten, die beispielsweise
in eine Auffiillung der Flichenmenge des Pools oder
in einem restriktiveren Umgang mit den verbliebe-
nen Flichenmengen miinden kénnen.

¢ Da die Entnahme von Flichenmengen aus dem vir-
tuellen Gewerbeflichenpool an zuvor zu vereinba-
rende Qualitdtskriterien gekoppelt wird, ist deren
Priifung vor der Ausbuchung vorzunehmen.

* Bei fortlaufender Erhebung der Wohnbau- und Ge-
werbeflichenreserven in zweijdhrigem Turnus ist
gemdl GEP 99, Erlduterung zu Ziel 2, Kapitel ,Re-
gionale Siedlungsstruktur“ ,bei der Inanspruch-
nahme von Siedlungsbereichen im Rahmen des
Anpassungsverfahrens gemdR § 32 LPIG kein Be-
darfsnachweis erforderlich®.

Die Bezirksplanungsbehorde ist bereits gegenwirtig fiir
ein Regionalmonitoring verantwortlich. Dieses Instru-
ment baut auf einem regionalen Baulandmonitoring
auf, in dessen Rahmen u.a. Wohnbau- und Gewerbe-
flichenreserven im zweijdhrigen Turnus ermittelt wer-
den. Dieses wird durch eine Bewertung der regionalen
Entwicklung vor dem Hintergrund der gesetzten Ziele
(Soll-Ist-Vergleich) ergidnzt. Zudem ist die Bezirkspla-
nungsbehorde aufgrund ihrer hoheitlichen Funktion
fiir die Entscheidung zustdndig, ob eine Abbuchung
aus dem Flichenkonto den zu erfiillenden Qualitéts-
kriterien entspricht. Mithin kommt nur die Bezirkspla-
nungsbehoérde als Monitoringinstanz in Betracht.

Die vor einer Ausbuchung zu priifenden Qualitatskrite-
rien sollen zwar Regeln fiir eine Nutzung von Fldchen-
mengen aus dem virtuellen Pool setzen, jedoch dabei
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nicht das Ziel einer weitgehenden Flexibilisierung des
Gewerbefldchenangebots einschrinken. Daher wurden
die Kriterien so gewdahlt, dass sie ohne grofen Aufwand
zu priifen sind.

3.6 Umsetzung des Modells durch Formulierung
eines neuen Ziels 1.3

Zunichst gilt es zu kldaren, welche rechtlichen Anforde-
rungen an ein Ziel der Raumordnung zu stellen sind. In
seinem sog. ,Centro-Urteil“ (Oberverwaltungsgericht
Miinster vom 6.6.2005. Aktenzeichen: 10 D 145/04.NE.
Erwégungsgriinde S. 86 ff.) hat das OVG Miinster klar-
gestellt, dass sich aus der Begriffsbestimmung des § 2
Nr. 2 ROG folgendes ergibt:

* Ziele sind verbindliche Vorgaben in Form von rdum-
lich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren
Festlegungen,

* die vom Tréger der Landes- und Regionalplanung
abschlieRend abgewogenen sind,

" » in Form von textlichen oder zeichnerischen Festle-

gungen in Raumordnungspldnen zur Entwicklung,
Ordnung oder Sicherung des Raumes vorgenommen
werden.

* Einer weiteren Abwégung ist gentigt, wenn die Plan-
aussage auf der landesplanerischen Ebene keiner
Ergdnzung mehr bedarf.

* Von der einzelnen Zielaussage verlange der Grund-
satz der Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem
Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Daher seien
iiblicherweise Ziele als zwingende Formulierungen
im Sinne einer ,Mussvorschrift“ auszugestalten.

¢ Im Falle von ,Sollvorschriften®, die mit der Rechts-
folge ,in der Regel verbindlich“ verbunden sind, ist
es zwingend, dass Regel- wie Ausnahmefall rdumlich
und sachlich bestimmt oder jedenfalls bestimmbar
sind, um verbindliche Regeln im Sinne einer Ziel-
bindung zu enthalten.

Angesichts dieser hohen Hiirden erscheint es zweifel-
haft, ob es gelingen kann, dem Gebot der rdumlichen
Bestimmbarkeit und Letztabwégung alleine in einer
auf die virtuelle Zielmenge bezogenen Zielformulie-
rung Geniige zu tun. Demzufolge sind konkretisieren-
de Regelungen erforderlich.

Ein neues Ziel der Raumordnung, mit dem das beste-
hende Ziel 1.3 GEP 99 umformuliert werden wiirde,
konnte unter diesen Umstinden lauten:

¢ Wird auf der Basis eines landesplanerischen Vertra-
ges festgelegt, dass in einem regionalen Teilraum
die Inanspruchnahme von Flachen fiir gewerblich
und industrielle Nutzung eine bestimmte ha-Zahl
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nicht {iberschreiten darf, so kann die zeichnerische
Darstellung bisher nicht genutzter GIB-Bereiche zu-
gunsten eines Flichenkontos aufgehoben werden.
Dieses konnen die Stidte und Gemeinden dieses
Teilraums nutzen, um gewerbliche und industrielle
Nutzungen bauleitplanerisch zu entwickeln.

Diesem Ziel folgt fiir jeden Teilraum eine konkrete
Aussage, die funktional der bisherigen zeichnerischen
Darstellung der GIB-Bereiche entspricht und in diesem
Fall lauten wiirde: Fiir die Gemeinden des Landkreises
Kleve steht fiir gewerblich-industrielle Nutzungen ein
Flachenpool von 128 ha zur Verfiigung. Auf diesen Fli-
chen sollen gewerbliche Betriebe im Bestand gesichert,
ausgebaut und angesiedelt werden. Insbesondere emit-
tierende Betriebe sollen dort untergebracht werden.

¢ Jede Inanspruchnahme des Kontos ist bei der Regio-
nalplanung anzuzeigen, die iiber Ein- wie Abbu-
chungen Buch fiihrt.

* Bei Abbuchungen aus dem Fldchenkonto erfolgt
eine Regionalplananderung im Parallelverfahren zur
gemeindlichen Bauleitplanung fiir raumbedeutsame
Planungen iiber 10 ha. Dabei wird die gemeindliche
Planung keiner Bedarfspriifung unterzogen, son-
dern es wird lediglich auf folgende Qualitétskriterien
abgestellt, die die gemeindliche Planung zu erfiillen
hat:

- In der Regel Nachweis eines tatsichlichen Interes-
ses zur Nutzung auf geeignete Weise, es sei denn,
dass in der abbuchungswilligen Gemeinde keine
baureifen, aktivierbaren Fldchenreserven mehr
bestehen.

- Die Menge soll prioritar fiir die Wiedernutzung
von innerstddtischen Brachen oder die Weiter-
entwicklung und Abrundung von Stadtteilen bzw.
bestehenden Gewerbegebieten genutzt werden.
Naturrdumlich bzw. topografisch vorgegebene
Siedlungsbegrenzungen sind dabei zu beachten.
Eine leistungsfahige Anbindung an das iiberortli-
che Verkehrsnetz ist zu gewihrleisten.

* Die Auswirkungen dieser Regelung, insbesondere
auf den Flachenverbrauch und die Arbeitsplatzent-
wicklung, werden durch die Bezirksplanungsbehor-
de im Rahmen eines Monitorings iiberpriift.

Mit diesen Klauseln wird sichergestellt, dass der Schutz
des allgemeinen Freiraums angemessen beriicksichtigt
wird und es kénnen Bedenken ausgeriumt werden,
einzelne Kommunen wiirden eine Vorratswirtschaft
anstreben. Zudem wird gleichzeitig die effiziente Nut-
zung der Flichen gewihrleistet. Mit der parallelen An-
derung des Regionalplans wird zudem die Lesbarkeit
und Rechtsklarheit des Plans sichergestellt. Da die
bisher entscheidende Hiirde des Bedarfsnachweises
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entfillt, ist trotz des Anderungserfordernisses ein er-
heblicher Vereinfachungs- und Beschleunigungseffekt
zu erwarten.

Die aufgehobenen, bisher zeichnerisch dargestellten
GIB-Bereiche sollten in einer Erlduterungskarte neu
dargestellt werden. Thnen kommt mithin kiinftig die
Qualitét eines ,sonstigen Erfordernisses der Raumord-
nung* zu. Auf diese Weise ist sichergestellt, dass sich
Fachplanungen, die nach Aufhebung der GIB-Darstel-
lung u.U. wieder Zugriff auf die Fliche besitzen, mit
den raumordnerischen Erfordernissen auseinander
setzen miissen.

3.7 Zielkonkretisierender landesplanerischer Vertrag

Da bei landesplanerischen Vertrdgen in der Regel
Vereinbarungen iiber raumplanerische Sachverhalte
beschlossen werden, handelt es sich um 6ffentlich-
rechtliche Vertrige. Sie dienen dem Vollzug einer ge-
setzlichen Regelung, die dem o6ffentlichen Recht an-
gehort. Landesplanerische Vertrdge konnen sowohl
koordinationsrechtliche als auch subordinationsrecht-
liche Vertrége sein. Dies hdngt von den Vertragspartei-
en, ihrem rechtlichen Verhiltnis zueinander und den
Regelungsinhalten im Einzelfall ab (Greiving 2003).

Beim landesplanerischen Vertrag sind die iiblichen
rechtlichen Grenzen bei dffentlich-rechtlichen Vertra-
gen auf der Grundlage der §§ 54 ff. VWVIG zu beach-
ten. Der Vertrag als solcher gilt nur inter pares. Zuléssig
sind auch Vertragsinhalte, die in einem formellen Plan
nicht festsetzungsfihig wéren. Dies gilt insbesondere
fiir die Konkretisierung bzw. den Vollzug von Planungs-
inhalten. Genau diese Zielsetzung wird mit dem hier
vorgestellten Vorschlag aus einer Kombination von re-
gionalplanerischer Festlegung und vertraglicher Rege-
lung verfolgt. Dabei bezieht sich die Bindungswirkung
des Vertrages nicht auf § 4 ROG (Bindung an Ziele der
Raumordnung), sondern auf die vertraglichen Rege-
lungen, wie etwa Handlungs- und Erfiillungspflichten
der Beteiligten, an deren Nichteinhaltung bestimm-
te Sanktionen gekniipft werden kénnen (Spannowski
1999, 2000).

Im Bereich der Umsetzung bereits fixierter raumord-
nerischer Ziele konnen landesplanerische Vertrége fiir
eine vorhabenbezogene Konkretisierung dieser Ziel-
vorstellungen sorgen und damit die Landes- bzw. Re-
gionalplanung in den Umsetzungsprozess abstrakter
raumordnerischer Zielvorstellungen einbeziehen. Bei
zielkonkretisierenden Vereinbarungen liegt ein koordi-
nationsrechtlicher Vertrag vor, da das Druckmittel ei-
ner alternativen einseitigen Regelung fehlt (Grotefels/
Lorenz 2001: 329). Ein planersetzender Vertrag, bei dem
Vertragsinhalte mit der Bindungswirkung von Zielen
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der Raumordnung versehen sind, ist allerdings nicht
denkbar, da materielle Rechtsnormen nicht durch Ver-
trage ersetzt werden konnen (Stiier 2000: 22).

Ein Regionalratsbeschluss iiber das o. g. neue Ziel der

Raumordnung kommt dennoch nur in Betracht, wenn

zuvor eine vertragliche Einigung erzielt worden ist. Der

landesplanerische Vertrag hat zu folgenden Aspekten

Regelungen zu treffen:

¢ Vertragspartner: Regionalplanung, kreisangehorige
Gemeinden. Zur Erhéhung der politischen Bin-
dungswirkung sollte der Vertrag vom Regionalrat zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und damit quasi
yzertifiziert” werden.

» Vertragsgegenstand: flexible Erméglichung und Be-
schleunigung konkreter Ansiedlungsvorhaben fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen auf der Ba-
sis neu aufzustellender bzw. dndernder Bauleitpla-
ne. Zu beachten sind landesplanerische Ziele unter
strikter Einhaltung der fiir den Teilraum LK Kleve
festgelegten Obergrenze fiir derartige Ausweisungen
(in diesem Fall 128 ha) sowie Qualitdtskriterien und
Ein- und Ausbuchungsregeln, die im Vertrag zu ope-
rationalisieren sind.

 Es besteht die gemeinsame Uberzeugung der ver-
tragsschlieRenden Gemeinden, dass die mit diesem
Vertrag erreichte Flexibilisierung und Beschleu-
nigung gewerblicher und industrieller Ansied-
lungsvorhaben allen kreisangehorigen Gemeinden
Vorteile bietet, die etwaige aus der gesetzten Fl&-
chenobergrenze resultieren Ansiedlungshemmnisse
fiir die davon betroffenen Gemeinden ausgeglichen
erscheinen lassen und diese sich nicht auf die Ver-
letzung des Gleichbehandlungsgebotes berufen
kann. Damit wird klargestellt, dass alle beteiligten
Gemeinden auf den Ausgleich von Vor- und Nach-
teilen verzichten.

¢ Jede einzelne Fliche ist zu benennen und ihrer Auf-
nahme in den Pool zuzustimmen, womit sich auch
die zur Verfiigung stehende Menge quantitativ fest-
legen lésst.

Aus dem Vertrag ergeben sich abwégungsrelevante
sonstige landesplanerische Erfordernisse. Der Vertrag
ist zudem eine verfahrensméBige Schwelle, die andere
Teilraume iliberschreiten miissten, wenn sie das Klever
Modell iibernehmen wollen. Dabei ist klarzustellen,
dass Vertragspartner neben den beteiligten Stddten
und Gemeinden auch die Bezirksplanungsbehérde ist.
Dieses ist notwendig, um die Anwendung nur in aus
regionalplanerischer Sicht geeigneten Teilriumen si-
cherzustellen, damit sich nicht ggf. nur zwei oder drei
Gemeinden zum Teilraum erkldren. Zudem wird mit
dem Vertrag letztendlich dem Bestimmbheitserfordernis
Geniige getan.

RuR 4/2008

4 Vor- und Nachteile des Modells

Das bisherige Instrumentarium ist nach tibereinstim-
mender Auffassung der kommunalen Akteure sowie
der Regionalplanung selbst nicht in der Lage, den an-
siedlungswilligen Unternehmen in ausreichend kurzer
Zeit Bauland zur Verfiigung zu stellen, da an den Nach-
frageorten nicht immer auch noch Flichenreserven
zur Verfiigung stehen. Der von Unternehmen favori-
sierte Standort wird in vielen Féllen also abseits der im
Zuge einer Angebotsplanung bereits baureifen Flichen
liegen. Dieser favorisierte Standort wiirde auch nicht in
Folge der durchzufiihrenden Plandnderungsverfahren
in der Regel erst nach mehreren Monaten zur Verfii-
gung stehen, sondern woméglich iiberhaupt nicht ge-
nutzt werden kénnen, da die Standortgemeinde iiber
keine GIB-Reserven mehr verfiigt.

Ein wesentlicher Vorteil, der durch den virtuellen Ge-
werbeflichenpool entsteht, liegt in der Wahrnehmung
der Region als besonders attraktiver Standort fiir Un-
ternehmen. Das Instrument eines virtuellen Gewer-
beflichenpools 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 Unter-
nehmens der wichtigste Aspekt fiir ein entsprechendes
Marketing. Alle Kommunen der Region kdnnen fortan
mit diesem Instrument werben und darauf hinweisen,
dass vor Ort nicht die Steuerung der Gewerbefldchen-
nachfrage, sondern des -angebots passend zu den Un-
ternehmenspriferenzen im Vordergrund steht. Dies ist
ein Wettbewerbsvorteil gegeniiber Nachbarkreisen.

Durch das Modellvorhaben wird eine Flexibilisierung
des Gewerbeflichenangebots erreicht, ohne dabei die
Menge der durch die Regionalplanung zugewiesenen
Bereiche fiir eine gewerblich-industrielle Nutzung zu
erh6hen. Durch das fortan flexible und an den Unter-
nehmenswiinschen orientierte Gewerbeflichenange-
bot ist mit einer effizienteren Nutzung dieser Menge
zu rechnen. Es ist demnach zukiinftig nicht mehr so,
dass Gewerbeflachen ausgewiesen werden und in Fol-
ge einer zu geringen Nachfrage an dieser Stelle ganz
oder teilweise ungenutzt bleiben und die fiir die Er-
schliefung eingesetzten dffentlichen Mittel ineffizient
genutzt werden. Vielmehr wird die Gewerbefldche nur
dort entstehen, wo sie auch tatsdchlich nachgefragt
wird. Dies fiihrt zu einem effizienteren Aufbrauchen
der verfiigbaren Flachenmenge in der Region und ent-
spricht somit den gegebenen Zielen der Raumordnung,
die auf eine Reduzierung der Flacheninanspruchnah-
me abzielen.

Trotz der klar erkennbaren Vorteile kénnten Bedenken
verbleiben, auf die im Folgenden ndher eingegangen
wird:
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* Die in bestimmten Kommunen von der Regionalpla-
nung zugestandenen gewerblich-industriellen Flichen
werden quasi sozialisiert und in einen Pool eingebucht,
aus dem alle teilnehmenden Kommunen schépfen
kénnen. Dies bedeutet auf den ersten Blick einen Ver-
lust kommunaler Autonomie, der die Entwicklungs-
madglichkeiten der Kommune unter Umstdnden ein-
zuschrdnken vermag. Allerdings kann jede Kommune
bei vorliegender Nachfrage bzw. fehlenden baureifen
Reserven auf den Pool zugreifen. Zudem entfallen zu-
kiinftig weitgehend die Kosten fiir Angebotsplanungen,
von denen nicht sicher war, ob sie refinanziert werden
konnen.

* Es bestand zudem Sorge, fiir alle Zeiten an eine Ko-
operation gebunden zu sein. Daher wird vorgeschla-
gen, im Rahmen des Monitorings die Wirkung des Mo-
dells zu Gberpriifen und die Laufzeit zunichst auf finf
Jahre zu befristen. In diesem Rahmen werden auch die
Kommunen die Mbglichkeit haben, sich zu positionie-
ren.

* Es wird eine Knappheitssituation und fehlende
Maoglichkeiten zur Entwicklung befiirchtet, wenn der
Pool aufgrund aktuell nachgewiesener Bedarfe anderer
Kommunen leer ist. Diese Sorge kann durch die Mog-
lichkeit zur rechizeijtigen Wiederauffiillung des Pools
dank des Monitorings gemindert werden.

¢ Weiterhin herrscht Uusicherheit Giber die Verteilung
von Nutzungen und Lasten durch das Modellvorha-
ben. Aufgrund der Tatsache, dass zusitzliche Gewer-
besteuereinnahmen im kommunalen Finanzausgleich
wie auch bei der Berechnung der Kreisumlage bertick-
sichtigt werden, relativieren sich die Vor- und Nachteile
zwischen den Kommunen erheblich. Die zusétzlichen
Arbeitnehmer wiederum wohnen nicht notwendiger-
weise an ihrem Arbeitsort, insbesondere dann nicht,
wenn sie zuvor schon in der Region gelebt und gear-
beitet haben, weil mit jedem Wohnstandortwechsel
erhebliche Opportunititskosten zu beriicksichtigen
sind. Mithin werden auch Nachbarkommunen an den
zusitzlichen Einkommenssteuereinnahmen partizi-
pieren. Wenn trotzdem Vor- bzw. Nachteile verbleiben,
erscheint ein informeller Ausgleich iiber die wechsel-
seitige Leistungserbringung von Verwaltungstitigkei-
ten sinnvoll, mit dem alle gut leben kénnen. So haben
viele Kommunen gute Erfahrungen damit gemacht, be-
stimmte Aufgaben (z.B. im Bereich IT, EU-Férdermit-
teleinwerbung etc.) fiir andere Kommunen ohne eine
genaue Kastenanfstellung mitzuerledigen, wodurch die
Nutzniefer natiirlich ectiebliche Personalkosten ein-
sparen kdnnen.
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Restimierend kann davon ausgegangen werden, dass
das hier vorgestellte Modell eines virtuellen Gewerbe-
flichenpools in der Lage ist, das bestehende Bauland-
paradoxon. aufzuldsen und gleichzeitig einen Beitrag
zum Flachensparen zu leisten. Dabei besitzt es hohe
Umsetzungschancen, da die Ergebnisse seitens der re-
levanten Ministerien far Wirtschaft, Mittelstand und
Energie (zustdndig fiir Landesplanung), Umwelt, Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz so-
wie Stadtebau und Verkehr am 13.2.2008 mit einhellig
positivem Echo vorgestellt worden sind. Das fiir die
Regionalplanung zustindige Beschlussgremium, der
Regionalrat Diisseldorf, hat das Modell am 2.4.2008 zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und die Konferenz
des Landrates und der Biirgermeister im Kreis Kleve
haben am 9.4.2008 einmiitig die Einleitung der noch
anstehenden Umsetzungsschritte beschlossen. Damit
besteht die bemerkenswerte Situation, dass nicht nur
alle 16 Kommunen im Modellraum einen interkom-
munalen Konsens erzielt haben, sondern auch die re-
levanten Akteure auf regionaler und Landesebene vom
dem Ansatz liberzeugt sind. Wesentliche Schritte sind
der Abschluss des erwdhnten landesplanerischen Ver-
trages und im Nachgang der Regionalratsbeschluss, der
die Implementierung des Konzepts fiir die Pilotregion
Kreis Kleve ermdoglichen wird.

Anmerkungen

(1)
»Vorhandene Siedlungsstruktur wird hier verstanden als der im
Sinne des § 34 BauGB ,im Zusammenhang bebaute Ortsteil“.

(2)

Ausnahme: das Vorhaben grenzt unmittelbar an einen bereits be-
schlossenen, aber noch nicht verwirklichten Bebauungsplan an,
dessen dullere Grenze nach Umsetzung der planungsrechtlich
zuldssigen Vorhaben den neuen Ortsrand darstellt.
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