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Virtueller Gewerbeflachenpool Kreis Kleve

1. Anlass und Ziel des Virtuellen Gewerbeflachenpools

Ausweisung von Gewerbeflachen stol3t in vielen Fallen an
topographische Grenzen bzw. zu beachtende rechtliche
Rahmenbedingungen.

,2Baulandparadoxon®: Der Gewerbeflachenbedarf ist durch bestehende
Reserveflachen rechnerisch gedeckt; es bestehen Flachenengpasse
und gleichzeitig unter- bzw. fehlgenutzte Gewerbegebiete.

Baulandknappheit beruht auf mangelnder Verfligbarkeit von
Bauflachen an der Stelle und in der Qualitat, wo diese tatsachlich
nachgefragt werden.

Im Rahmen der derzeitigen Angebotsplanung ist nicht sichergestellt,
dass die regionalplanerisch festgelegten Standorte auch nachfrage-
gerecht sind.

Zuséatzliche Flachenausweisungen im Regionalplan sind nicht zu
erwarten, da der Bedarf kreisweit rechnerisch gedeckt ist.

Versuche, diesem Problem auf bilateraler Ebene tiber Flachentausche
zu begegnen, sind an kommunalen Vorbehalten gescheitert.
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Verhaltnis Reserven/Verbrauch

» Rot: Geringere Flachenreserven als der
Verbrauch 1995-2005

= Griin: Ahnliche Flachenreserven und
Verbrauch 1995-2005

= Blau: Grol3ere Flachenreserven als der
Verbrauch 1995-2005

= Nur vier Kommunen besitzen ein
passendes Verhéltnis von Angebot und
Nachfrage

» Verteilung des Gewerbeflachenangebotes
passt in vielen Fallen nicht zur Nachfrage
(,Baulandparadoxon®)

Verhiltnis
Gewerbeflachenreserven 2006 / Gewerbe-
flachenverbrauch 1995-2005
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PD Dr. Stefan Greiving
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Losung:
— Statt Verortung in zeichnerisch
dargestellten Standorten Festlegung eines

Flachenkontingents, aus dem sich die
Kommunen bedienen kdnnen.

— Kreisweite Zusammenfihrung der
Flachenausweisungsrechte in einem
virtuellen Flachenpool.

— Innovation innerhalb der bestehenden
rechtlichen Rahmenbedingungen, um
kurzfristige Umsetzbarkeit zu garantieren.

Ziele:

— Effiziente Nutzung von Flachen bzw.
Flachenreserven und damit Schutz des
Freiraumes.

— Schaffung eines nachfragegerechten und
flexibel nutzbaren Angebotes.

— So soll von vornherein vermieden werden,
dass nicht marktgangige Standorte
uberhaupt ausgewiesen werden.

,Fur die Gemeinden des Landkreises
Kleve steht fiir gewerblich-industrielle
Nutzungen ein Flachenpool von 200
ha zur Verfagung. Auf diesen
Flachen sollen gewerbliche Betriebe
im Bestand gesichert, ausgebaut und
angesiedelt werden. Insbesondere
emittierende Betriebe sollen dort
untergebracht werden.”
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Restriktionsfreie Raume

» ca. 68% der Kreisflache mit Restriktionen
(GEP, Landschaftsplanung) belegt

» fir Mengensteuerung ausreichend grol3e
verbleibende Gebietskulisse von Flachen,
die auch an das bestehende
Siedlungsgeflige angrenzen
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2. Besonderheit und Einmaligkeit des Virtuellen Gewerbeflachenpools

« Bisherige Ansatze von Flachenpools haben sich auf einzelne Gemeinden
beschrankt.

« Bisherige Gebewerbeflachenpoolkonzepte konzentrieren sich auf die
gemeinsame Vermarktung bestehender Gewerbeflachen.

«  Bundesweit erster Versuch, den vermeintlichen Widerspruch zwischen
nachfragegerechter Baulandbereitstellung und Freiflachenschutz
aufzultésen.

-  Verknipfung von hoheitlicher Regionalplanung (Anderung bestehender
Ziele) und vertraglicher Vereinbarung (Landesplanerischer Vertrag).

« Der Vertrag, der 22. September unterzeichnet werden soll, stellt eine
verfahrensmallige Schwelle dar, die andere Teilraume lberschreiten
mussten, wenn sie das Klever Modell Gbernehmen wollten.

«  Vertragspartner sind neben den beteiligten Stadten und Gemeinden der
Kreis Kleve und die Bezirksregierung bzw. Regionalplanungsbehdrde.

« Dementsprechend kdnnen sich zwei oder drei Gemeinden auch nicht
ohne Zustimmung der Regionalplanung einseitig zu einem , Teilraum®
erklaren.
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3. Funktionsweise und Partner im Gewerbeflachenpoolmodell

:'Virtueller Pool s=-====-mmmmmmmmms

Bliindelung der
Flachenausweisungsrechte in
, , einem virtuellen

S ————— 5 Gewerbeflachenpool

Ausgangszustand

Entnahme von Flachenmengen
aus dem Pool zur Entwicklung
von Gewerbeflachen auf der
eigenen Gemarkung

Entnahme von Flachenmengen

Schaffung von Baurecht in der
GroRe der zuvor enthnommenen
Flachenmengen

Schaffung von Bauchrecht
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Vorbereitungsphase

Abschluss des
landesplanerischen
Vertrages

i

Anderung des Ziels
1.3 des Regional-
plans GEP 99

i i

Aufhebung der GIB
Darstellungen im
Regionalplan

Aufhebung von
FNP Darstellungen
durch Gemeinden

£

Einbuchungsphase

Abbuchungsphase

Einbuchungen in
das Flachenkonto

| ]

Sukzessive
Renaturierung
von Gewerbe-
brachen

Anzeige bei
Regionalplanung

]

Abbuchungen aus
dem Flachenkonto
bei Nachfrage

Sukzessive Aufhebung
von Bebauungsplanen, bei
denen noch kein
Erschlie3ung stattfand

Auffullung Flachen-
konto durch die
Regionalplanung

Monitoring durch Regionalplanung
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Wie findet eine Gemeinde eine abbuchungsfahige Flache?

Restriktionsraum

/// / Suchraum

A
Siedlungsflache
> 2000 Einwohner
% :
Potentialflache . ; : \
v ' ’ Kat.C (GIB)
Qq Bebauungsplan

&

AuBenbereich

Restriktionsraum

Kat. B
<10haff

Kat. A’= Gewerbeflache

Kat. B’: Industrieflache

= Bereiche fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB)

Quelle: Studierendenprojekt A 14 TU Dortmund: ,Was nicht passt wird

passend gemacht”
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4. Beispiele

« Um die Vorteile des Modells und dessen Anwendung zu verdeutlichen,
werden beispielhafte Situationen dargestelit.

Szenario 1 - Ausgangssituation

« Ein Investor tritt an Kommune heran und erkundigt sich nach der
Maoglichkeit zur Nutzung von ca. 8 ha Gewerbeflache an einem
Standort am Siedlungsrand, auf einer Flache, die bislang nicht fir eine
gewerbliche Nutzung vorgesehen war und demzufolge weder im
Regionalplan Dusseldorf noch im Flachennutzungsplan der Kommune
als solche gewidmet ist.

« Nach Status Quo ware eine derartige Entwicklung versagt worden, da
nachweislich insgesamt im Kreis Kleve genltgend Reserven vorhanden
sind.

« Mit Einrichtung des Flachenkontos kann der Anfrage entsprochen
werden, falls keine Restriktionsflache tangiert ist.
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Szenario 2 - Ausgangssituation

Eine Kommune mochte Flachenmengen aus dem Flachenkonto
abbuchen, um im kleineren Umfang eine Angebotsplanung betreiben
zu kodnnen.

Daher liegt aktuell kein Nutzungsinteresse durch einen Investor vor,
jedoch ist zu erwarten, dass regelmalig insbesondere ortsansassige
Interessenten nach einer schnellstmoéglichen Bereitstellung von
Bauland anfragen werden.

Nach Status-Quo kdnnten diejenigen Kommunen, die noch tber
Reserveflachen verfigen, Baurecht schaffen. Anderen Kommunen, die
uber keine Reserven mehr verfiigen, sind gegenwartig die Hande
gebunden.

Mit Einrichtung des Flachenkontos kann der Anfrage entsprochen
werden, wenn der Nachweis fehlender Reserven gefuhrt werden kann.
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5. Vor- und Nachteile des Modells in der Umsetzung

Raumliche Flexibilisierung der Gebietskulisse, d. h. Unternehmen kann
mit groRer Wahrscheinlichkeit der Wunschstandort angeboten werden.

Damit hohe Wahrscheinlichkeit einer effektiven Ausnutzung der
Gewerbeflachen und Vermeidung von Infrastrukturfehlinvestitionen.

Beschleunigung der Planungs- und Genehmigungsverfahrens.

Das Modell verkntipft formelles mit informellem Handeln und besitzt
daher hohe Steuerungswirkung und Umsetzungswahrscheinlichkeit.

Bei auftretenden Flachenengpassen Gewabhr fur Auffullung des
Flachenkontos.

Insgesamt bietet sich flr den Kreis Kleve eine grof3e Chance, die
Wettbewerbsfahigkeit deutlich zu verbessern, ohne dass dafir die
naturlichen Ressourcen zusatzlich beansprucht werden mussten.

Ein Nachteil kann im Einzelfall im Zugriff von Fachplanungen (z. B.
Rohstoffgewinnung oder Wasserwirtschaft) auf geeignete Standorte
bestehen, die ja nicht als Ziel der Raumordnung verbindlich gesichert
sind.
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