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1 Einleitung

1.1 Ausgangssituation

Seit 1950 haben sich die Siedlungs- und Verkehrsflachen in Baden-Wirttemberg im
Durchschnitt etwa verdoppelt. Das bedeutet, dass in den letzten 60 Jahren mehr Flache
beansprucht wurde als in den 1.000 bis 1.200 Jahren Siedlungsgeschichte davor. Der
Durchschnittswert verdeckt, dass diese Zunahme in den Verdichtungsraumen noch erheblich
gréBer war. Ein Beispiel gibt die nachfolgende Karte zum Siedlungsbestand im Raum
Reutlingen.

Siedlungsbestand im Raum Reutlingen 1950 und 1997 im Vergleich
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Quelle: Regionalverband Neckar-Alb 2000

Insgesamt haben die Siedlungs- und Verkehrsflachen von 1950 bis 1997 in Baden-
Wiarttemberg von 215.000 ha auf 454.000 ha zugenommen, wéahrend gleichzeitig die
Landwirtschaftsflachen um 269.000 ha abgenommen haben. Der Trend ist bis heute

ungebrochen.
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Veranderung der Flachennutzung 1950 - 1997

Baden-Warttemberg 1950 1997 Saldo

absolut in %
Landwirtschaftlich
genutizte Flachen 1967 000 hal 1698 000 ha| - 269 000 ha -13,67%
Forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 1253 000 hal 1 353 000 ha 100 000 ha 7,98%
Siedlungsflachen * 215 000 ha 454 000 ha 239 000 ha 111,16%

* Summe von Gebauden, Verkehrs- und sonstiger Siedlungsflache (z.B. Friedhofe)

Quelle: Statistisches Landesamt/Landtagsdrucksache 12/4974

Eine der wesentlichen Triebfedern daflr ist die Motorisierung der Bevélkerung. Die Zahl der
in der Bundesrepublik Deutschland zugelassenen Kraftfahrzeuge lag 1950 bei 900.000, 1989
schon bei 30.000.000 und hat im Jahr 1999 die Marke von 50.000.000 Uberschritten. Der
Kfz-Besatz lag 1990 bei 605 Kfz/1000 Einwohner und geht inzwischen auf die Zahl von 700
Kfz/1000 Einwohner zu. Die Shell-Prognose rechnet mit 756 Kfz/1000 Einwohner im Jahr
2020.

Durch die individuelle VerflUgbarkeit Uber Verkehrsmittel haben sich Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung expansiv entwickelt. Der daraus resultierende, relativ ungeordnete
Suburbanisierungsprozess erzeugt wiederum Verkehr, weil Arbeitsort, Freizeit, Erholung und
Wohnort immer h&ufiger und immer weiter auseinanderfallen.

Gerade im Einzugsbereich groBerer Stadte bestimmt der Bauland- bzw. Immobilienpreis das
Wohnstandortverhalten vor allem der jingeren Familien. Sie weichen dem Preisdruck aus,
indem sie den gunstigeren Angeboten auf dem Land folgen. So fuhrt das Gefélle in den
Baulandpreisen dazu, dass sich die Einzugsbereiche der Stadte ringférmig ins Umland
ausdehnen. Die folgende Karte zeigt dies am Beispiel des Raums siidlich der Stadt Stuttgart.
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Siedlungsringe in Abhéangigkeit von den Baulandpreisen
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Die Folge ist ein starkes Anwachsen der Pendlerzahlen. Allein in der Region Neckar-Alb hat
sich die Zahl der Pendler Uber Gemarkungsgrenzen von 1970 (Volkszahlung) bis 1987
(Volkszahlung) fast verdoppelt. Bis zum Jahre 2010 erfolgte eine weitere Verdopplung der
Pendlerzahlen gegenitiber 1987. Die Folge sind sténdig wachsende Staus auf den
ZufahrtsstraBBen in die Zentren. Der Verkehr wird zu einem echten Engpassfaktor fur die
weitere wirtschaftliche Entwicklung der Region Neckar-Alb. Trotz aller Anstrengungen beim
Ausbau der StraBen und der Verbesserung des OPNV wird es nicht méglich sein, damit
allein das Problem zu lésen. Ein Ausbau der Verkehrsinfrastruktur zieht erfahrungsgeman
ein erhéhtes Verkehrsaufkommen nach sich. Es muss zuséatzlich an den weiteren Ursachen

fir den Anstieg des Verkehrsaufkommens angesetzt werden.
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Eckdaten fiir den Nahverkehr

. 2003

Berufs- und Ausbildungspendler 1970 1987 (geschitzt)

Tabingen (Stadh) 13.556 27.141 35.000
Einpendler

Reutlingen (Stadt) 17.156 24.909 33.000
Einpendler

Albstadt (Stadt) 4.826 7.222 10.000

* Einpendler

Balingen (Stadi) 3.866 6.309 12.000
Einpendler

Hechingen (Stadt) 1.781 3.443 5.000
Einpendler

Zollernalbkreis

* Auspendler Uber Gemarkungsgrenzen 16.037 29.319 50.000

Region Neckar-Alb (gesamt) 68.785 127.129 240.000
Auspendler Uber Gemarkungsgrenzen

Quelle: Regionalverband Neckar-Alb 2003

Der Regionalplan Neckar-Alb 1995

Dies versucht der Regionalplan Neckar-Alb von 1995. Er fihrt Siedlung und Verkehr
konzeptionell wieder zusammen, indem er systematisch regional bedeutsame
Gewerbeschwerpunkte an den Einfallschneisen der Pendlerstréme ausweist. Ziel ist es, die
Arbeitsplatze dorthin zu lenken, wo die Menschen wohnen bzw. zu vertretbaren Preisen sich
Wohnraum  beschaffen  kdénnen. Der Regionalplan sieht vor, dass diese
Gewerbeschwerpunkte interkommunal“ betrieben werden. Es ist jedoch zu beobachten,
dass die interkommunale Kooperation hdufig durch Konkurrenz von Nachbarn unterlaufen
wird. Diese weisen moglichst groBziigig eigene Gewerbeflaichen aus und unterbieten sich
gegenseitig in den Preisen. In der Region Neckar-Alb gab es konkrete Beispiele in dieser
Richtung, so z.B. das systematische Preisdumping unter Nachbarstédten bei der Ansiedlung
des Briefverteilzentrums, die Konkurrenz um Unternehmen zwischen den Gemeinden, die
ein gemeinsames interkommunales Gewerbegebiet betreiben, der Versuch von Gemeinden,
Firmen aus der Nachbarstadt mit ruindsen Preisen flr Gewerbeflachen auf die eigene

Gemarkung abzuwerben.

Zudem wurden bzw. werden unter Bezugnahme auf das Recht auf Eigenentwicklung
Gewerbeflachen an Standorten ausgewiesen, die aus erschlieBungstechnischer und
landschaftsplanerischer Sicht problematisch sind. Der Grund: auch die kleinste Gemeinde
moéchte ungeachtet der topografischen und ékologischen Rahmenbedingungen mit eigenen
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Gewerbeflachen an der wirtschaftlichen Entwicklung teilhaben. Ohne Gewerbeflachen ist es

nicht moglich, Gewerbesteuer zu generieren.

1.2 Der Regionale Gewerbeflachenpool als Lésungsansatz

Aus dieser Situation der Konkurrenz heraus und um den Flachenverbrauch zu reduzieren,
wurde das Konzept des Gewerbeflachenpools entwickelt. Der  Regionale
Gewerbeflachenpool will die Gewerbeflachen von Stadten und Gemeinden in einer
Wirtschaftsregion gemeinsam vermarkten und die Erlése unter den Mitgliedern verteilen.
Damit soll die kleinrdumliche Preiskonkurrenz untereinander reduziert werden. AuBerdem ist
vorgesehen, dass sich Gemeinden (z.B. in topografisch ungiinstiger Lage) auch ohne eigene
Flache beteiligen kénnen, indem sie eine finanzielle Einlage in den Pool tatigen. Sie
partizipieren dann am wirtschaftlichen Erfolg des Gewerbeflachenpools, ohne landschaftlich

empfindliche Flachen angreifen zu missen.

Die vom Land Baden-Wiirttemberg geférderte erste Phase des Projekts

In Anlehnung an die Erfahrungen in anderen Regionen Deutschlands wurde zur
Durchfiihrung des Projektes ein Runder Tisch unter der Moderation der Stuttgarter Akademie
fir Technikfolgenabschatzung (TA-Akademie) eingerichtet. Im Rahmen der Verhandlungen
am Runden Tisch wurden die konzeptionellen Grundlagen fir einen regionalen
Gewerbeflachenpool entwickelt. Im Rahmen des Runden Tisches war zu klaren, welche
Vereinbarungen und Umsetzungsschritte mit den beteiligten Stadten und Gemeinden
notwendig sind, um zu effektiven Lésungen fur eine gemeinsame Gewerbeflachenpolitik zu

kommen.

Wegen des innovativen Modellcharakters des Entwicklungsvorhabens wurde es vom
Ministerium fir Umwelt und Verkehr und vom Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg
mit je 40 000 Euro geférdert.

Die Auftaktveranstaltung fiir den Runden Tisch fand im Juli 2002 statt. Das Ergebnis der
Machbarkeitsstudie wurde im Juni 2004 in einer Abschlussveranstaltung der Offentlichkeit
prasentiert.
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Organisation des Runden Tisches

An der Erarbeitung des Ldsungsansatzes waren 22 Chefs der Rathduser der Stadte und
Gemeinden im Zollernalbkreis sowie Vertreter der Kreisverwaltung und des
Regionalverbandes beteiligt. Im Vorfeld des Runden Tisches wurden die Akteure zu dem
Vorhaben befragt, es wurden zum Teil gegensétzliche Erwartungen bzw. Beflirchtungen

gegenluber dem Projekt geduBert.
Daraus ergaben sich folgende Erkenntnisse, die bei der Durchfiihrung zu beachten waren:

e Der Flachenpool ist eine intensive Form regionaler Zusammenarbeit und setzt ein
MindestmaB an gegenseitigem Vertrauen, Regionalbewusstsein und/oder bereits

praktizierte regionale Zusammenarbeit voraus.

e Den einzelnen Gemeinden missen die Vorteile des Flachenpools unter Beachtung ihrer

kommunalen Selbstverwaltung konkret vermittelt werden kénnen.

e Im diskursiven Prozess muss friih die ékologische Komponente/Bedeutung thematisiert
werden, da die Gemeinden offensichtlich starker im regional6konomischen Bereich als im
Okologischen sensibilisiert sind.

Zu Beginn des Runden Tisches wurden die Aufgaben und das Mandat klar definiert. Zudem
wurden die Gesprachs- und Entscheidungsregeln festgelegt. Die vereinbarten
Gesprachsregeln fir den Runden Tisch erschienen auf den ersten Blick zwar
selbstverstandlich, sind aber vor allem bei kontroversem Verlauf der Diskussion von
unschatzbarem Wert, weil damit die Grundlage einer konstruktiven Gesprachsatmosphare

immer wieder hergestellt werden kann.

Zusatzlich zum Runden Tisch wurde ein Projekibeirat eingerichtet in dem neben den
beteiligten  Landesministerien, die Industrie- und Handelskammer und die
Handwerkskammer Reutlingen, die Wirtschaftsférderungsgesellschaft des Zollernalbkreises,
der Regionalverband Neckar-Alb, das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung und das

Bundesumweltministerium vertreten waren.
Aufgaben des Beirates waren:

e Das Einbringen von Wissen und Erfahrungen zu 6kologischen, wirtschaftlichen und
rechtlichen Fragestellungen in das Projekt ,Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-
Alb“.

e Ein kritisches Gegenlesen der schriftlich verfassten Grundlagen/Abmachungen mit den

Blrgermeistern des Zollernalbkreises.

10
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e Die Unterstiitzung bei den Uberlegungen, in wie weit die Ergebnisse auch auf andere

Regionen Ubertragbar sein kdnnten.

Dieses vorbereitende Projekt wurde in der 2. Hélfte des Jahres 2002 begonnen und im Juni

2004 vorlaufig abgeschlossen.

Bis Juni 2004 hatten vier Sitzungen des ,Runden Tisches" stattgefunden. Als Ergebnis lagen
Eckpunkte fiir ein Konzept ,Regionaler Gewerbeflachenpool Zollernalb® vor. Einen Kernpunkt
bilden darin die ,Verfahrensregeln®, die sicherstellen sollen, dass es im Flachenpool gerecht
zugeht. Sie sollen vor allem Antworten auf die Fragen geben, wie im Flachenpool die
kommunale Selbstverwaltung und das Recht der Gemeinden auf Eigenentwicklung
behandelt werden sollen. Zu klaren war auch, wie die Konkurrenz aufgebrochen wird, die
dadurch entsteht, dass die Gemeinden neben den Poolflachen auch noch Uber eigene
Gewerbeflachen verfigen. Zudem besteht die Gefahr, dass nur schlecht verkaufliche
Flachen (Ladenhuter) in den Pool eingebracht werden. Dem soll dadurch begegnet werden,
dass die Flachen nach einheitlichen MaBstadben bewertet werden. Der Wert der
eingebrachten Flachen bestimmt den Anteil am Pool. Entsprechend diesem Anteil werden
jahrlich die Erlése verteilt bzw. eine Umlage erhoben, wenn die Erlése flr den Betrieb nicht
ausreichen. Wird eine Poolflache verkauft, flieBt der Anteil der ErschlieBungskosten an die
Gemeinde zurlick. Der Rest des Erléses (schatzungsweise 50%) flieBt in den Pool und wird
jahrlich - ihren Anteilen entsprechend - an die Poolmitglieder ausgeschuittet. In der gleichen

Weise sollen auch die Gewerbesteuern behandelt werden.

1.3 Grundlagen

Modellentwicklung

Die Akademie fir Technikfolgenabschatzung unterbreitete erste Modellentwirfe in Form von
vier Stufen des Gewerbeflachenpools. Diese vier Stufen sollten im Sinne eines
Entwicklungsmodells (langsames Wachsen von der ersten bis zu letzten Stufe) umgesetzt
werden kénnen. Es kénnte aber auch eines der vier Modelle direkt als Ziel angestrebt
werden. Die ausgearbeiteten Modellvarianten waren wichtig, um den Gemeinden ein
gleitendes/sukzessives Hineinwachsen in den Pool unter Bertcksichtigung der gemachten
Erfahrungen zu ermdglichen. Aufgrund der Vorteile, die der Zweckverband fir die

angestrebte komplexe Lésung des Pools hat, wurde in der Region Neckar-Alb in erster Linie

11
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die Organisationsform Zweckverband weiterverfolgt. Andere Organisationsformen wurden

sorgfaltig erdrtert und gepruft.

Grundregeln

Far die kiinftige Zusammenarbeit im Gewerbeflachenpool wurden Regeln erarbeitet, die sich

als konsensféahig erwiesen. Es werden darin wichtige kommunalpolitische Fragen geregelt,

wie z.B. das Mitbestimmungsrecht der Belegenheitsgemeinde bei Gewerbeansiedlungen

oder das Recht der Gemeinde auf Eigenentwicklung im Zusammenspiel mit den Interessen

des Gewerbeflachenpools.

Besonders bedeutsam waren die folgenden Regeln:

Jede Gemeinde, die sich am Pool beteiligt, hat das Recht, Betrieben aus dem Ort selbst
eine Erweiterungsflache im eigenen Gewerbegebiet anzubieten. Sofern der Betrieb diese
Flachen aber nicht in Anspruch nehmen will, ist jeder Teilnehmer am Flachenpool
verpflichtet, den Investor auch auf andere Flachen des Pools aufmerksam zu machen.

Will ein einheimischer Gewerbetreibender innerhalb der Heimatgemeinde erweitern und
stehen dafir nur Poolflachen zur Verfligung (bzw. wird eine solche bevorzugt), kann die
Standortgemeinde diesen Teil aus dem Pool herausnehmen und den eigenen

Gewerbeflachen zuordnen.

Mochte ein einheimischer Gewerbetreibender die Gemeinde verlassen, dann sollte sie
alles daran setzen, diesen flr eine Flache des Pools zu interessieren. In keinem Falle
durfen Hindernisse flr einen Gewerbetreibenden aufgestellt werden, der eine Gemeinde

zugunsten einer Neuansiedlung im Flachenpool verlassen will.

Sollte ein externer Investor bei einer Gemeinde anfragen, hat sie das Recht, diesem
zunachst die auf der eigenen Gemarkung liegende Poolflache anzubieten. Ist dieser
damit nicht einverstanden, ist die Gemeinde verpflichtet, den Investor flr eine andere

Flache im Pool zu interessieren.

Sollte ein externer Investor eine Gewerbeflache bevorzugen, die bislang noch nicht im
Pool ist, so kann die Gemeinde diese Flache zur Verfligung stellen, muss sie aber dazu
in den Pool einbringen.

Tritt ein externer Investor direkt an den Pool heran, dann ist es die erste Prioritdt der

Poolverwaltung, das Interesse dieses Investors zu halten und ihm ein nachfragegeméaBes

12
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Grundstiick anzubieten. In zweiter Prioritat (falls es mehrere Méglichkeiten gibt) sollte der
Pool auf eine Gleichverteilung im Rahmen des Pools achten.

e Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie mogliche Nutzungsbeschrankungen
mussen im Einvernehmen mit der Standortgemeinde erfolgen; die Standortgemeinde hat

ein Vetorecht.

Bewertung der Flachen

Ein erstes Modell geht davon aus, dass alle Flachen, die in den Pool gegeben werden, bei
Eintritt nach ékonomischen und 6kologischen Gesichtspunkten bewertet werden. Mit Hilfe
von Bewertungskriterien bekommt jede Gewerbeflache dabei einen eigenen monetaren
Wert, der im weiteren Prozess bei der Ermittlung der Verteilung der Kosten und Erlése den
Anteil der jeweiligen Gemeinde am Flachenpool bestimmt. Die vorzeitige Einigung auf
Kriterien ist sinnvoll, um sicherzustellen, dass die Kriterienauswahl unabh&ngig von den

Interessen der jeweiligen Standortgemeinde erfolgt.

Die Bewertung der Flachen sollte durch eine Kommission erfolgen, der neben Vertretern der
Standortgemeinde auch unabhangige Fachleute angehéren. Die Vorschlage miissen von der
Verbandsversammlung genehmigt werden. Alle Flachen, die in den Pool Eingang finden
sollen, kénnen mit Hilfe eines weitestgehend standardisierten Bewertungsverfahrens (Multi-
Attribute-Utility Theory* (MAUT) transparent fir AuBenstehende beurteilt werden.

Verfahren beim Verkauf von Gewerbeflachen

Die Gemeinden, die erschlossene Flachen zur Verfligung stellen, erhalten beim Verkauf die
Kosten fir die ErschlieBung vom Pool erstattet. Weil der Anteil der ErschlieBungskosten an
den Gesamtkosten stark schwanken kann, wurde im ausgearbeiteten Satzungsentwurf
folgende Regelung fir die Rickerstattung der ErschlieBungskosten festgehalten: ,Wird eine
Gewerbeflache verkauft, so werden die Kosten flur die ErschlieBung (100 % der laut
Baugesetzbuch  fur  die  Kalkulation  der  ErschlieBungsbeitrage  und  der
Kostenerstattungsbeitréage ansetzbaren Kosten sowie Wasser- und
Abwasserversorgungsbeitrdge nach Kommunalabgabengesetz oder entsprechende
privatrechtliche Regelungen) dem Kostentrager aus dem Verkaufserlds erstattet, der Rest
(Bodenpreis) flieBt in den Pool*.

13
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Ausschiittung der Gewinne

Auf der Grundlage der Bewertung errechnet sich der jeweilige Anteil der Gemeinde am Pool.
Das bedeutet konkret, dass die einzelne Gemeinde, auf deren Gemarkung eine
Gewerbeflache verkauft wird, entsprechend ihrem Anteil am Pool nur einen Teil des
Bodenwerts bei der jahrlichen Ausschittung erhalt. Sie profitiert aber auch mit dem gleichen
Prozentsatz von den Erlésen aus dem Verkauf von Poolflachen anderer Gemeinden. Auf
dieser Grundlage kann die Poolgemeinde temporaren Schwankungen durch Erlése aus dem
Flachenverkauf mittel- bis langfristig entgegenwirken. Wenn alle eingebrachten Flachen
verauBert sind, haben alle Poolteilnehmer den eingebrachten Wert (gleich ob Geld oder
Flache) wieder zurtck erhalten. Die Gewerbesteuern flieBen ebenfalls vollstandig in den
Pool und werden unter allen Poolmitgliedern entsprechend dem jeweiligen Anteil verteilt.

Risikoausgleich

Die am Pool beteiligten Gemeinden haben langfristig die Aussicht auf einen Risikoausgleich,
sowohl beim Verkauf von Gewerbeflachen als auch bei den Gewerbesteuereinnahmen. Das
Risiko der einzelnen Gemeinde, auf langere Zeit erschlossene Flachen nicht verkaufen zu
kdénnen, wird auf den Pool Ubertragen und auf die teilnehmenden Gemeinden verteilt. Durch
den wettbewerblichen und zeitlichen Risikoausgleich im Gewerbeflachenpool kdnnen
Vorteile fUr alle teilnehmenden Gemeinden (Win-win-Situation) entstehen.

Beispielrechnungen zeigen, dass der Risikoausgleich umso geringer wird, je weniger
Verteilungsmasse in den Pool flieBt. Wird der verbleibende Bodenwert (Verkaufswert minus
ErschlieBungskosten) zu 100% an den Pool abgegeben, ist dies vor dem Hintergrund des
Risikoausgleichs die effektivste Lésung. Hinzu kommt, dass sich einige Gemeinden mit Geld
am Pool beteiligen méchten. Diese Moglichkeit erfordert, dass 100% des Bodenwerts
eingebracht werden, da sonst ein Ungleichgewicht zwischen Flacheneingabe und

Geldeinlage entstehen wirde.

Erreichung der 6kologischen Ziele

GleichermaBen werden auch die angestrebten 06kologischen Ziele ({ber den
Gewerbeflachenpool erreicht. Durch die Bundelung der Flachen ist es nicht mehr notwendig,
um jeden Preis in 6kologisch sensiblen Gebieten Gewerbeflachen auszuweisen. Auch ist es
im Pool nicht erforderlich, dass jede Gemeinde eigene Reserveflachen vorhalt. Im Pool
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besteht die Méglichkeit, dass Gemeinden auf topographisch oder &kologisch schwierigen
Standorten auf die groBflachige Ausweisung von Gewerbeflachen véllig verzichten. Sie
kénnen trotzdem am wirtschaftlichen Geschehen der Region teilhaben, indem sie sich
finanziell am Gewerbeflachenpool beteiligen. Entsprechend ihrer Einlage partizipieren sie

anteilig an den Einnahmen des Pools. Die Alternative lautet: Geld statt Flache.

1.4 Probleme und Hindernisse

Die Abgabe des Bodenwertes an den Pool fihrt zu Mindereinnahmen bei den Gemeinden,
wenn sie schneller als andere ihre Poolflachen verauBern. Diese zumindest zeitweilige
Mindereinnahme st6Bt auf Akzeptanzprobleme. Denn der Risikoausgleich hat zur Kehrseite,
dass die einzelne Poolgemeinde nicht sofort 100% der Erlése aus der VerdauBerung der von
ihr  eingebrachten  Grundstiicke erhdlt, sondern erst im Zeitablauf. Dieser
Ausgleichsmechanismus im Zeitablauf muss deshalb friihzeitig den kommunalpolitischen
Gremien vermittelt werden. Denkbar ist ein Stufenmodell als Ubergangsldsung, an dessen

Ende die Zweckverbandslésung mit dem Risikoausgleich stehen kann.

Die erste Phase des Projekts endete im Jahr 2004 mit der Machbarkeitsstudie. Daran
schloss sich die vom Bundministerium fur Bildung und Forschung im Rahmen von REFINA

gefdrderte Phase unter dem Titel

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb (REGENA) an.

1.5 Einbindung des Modellprojektes in REFINA

In den vergangenen Jahren lag bundesweit die tagliche Inanspruchnahme von Boden flr
neue Siedlungs- und Verkehrsflachen bei deutlich Uber 100 Hektar. Dieser
Ressourcenverbrauch geht mit einem Verlust von Bodenfunktionen einher und ist auch aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten negativ. Die Konzentration auf die Innenentwicklung, der
Schutz von Frei- und Erholungsflachen und die Verbesserung des Geb&udebestandes
fihren zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und sind somit ein Beitrag zu

einer nachhaltigen Siedlungs- und Verkehrspolitik.

In ihrer Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie hat die Bundesregierung das Thema
Verminderung der Flacheninanspruchnahme und Initierung eines nachhaltigen

15



Modellprojekt
Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb ﬂG ENA

Flachenmanagements als eine zentrale Aufgabe definiert. Eine organisatorische Umsetzung
erfolgte ab dem Jahr 2006 im Rahmen des Programms ,Forschung fir die Nachhaltigkeit
(FONA)“, in dem das Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) den
Foérderschwerpunkt ,Forschung fur die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein

nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)“ startete.

Neben dem BMBF sind das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit (BMU) und das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) in die Umsetzung eingebunden. Im Auftrag des BMBF koordiniert der Projekitrager
Jilich (PtJ) die Durchfiihrung von REFINA. Das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu), Berlin,
hat in Zusammenarbeit mit BKR Aachen die projekt- und fachibergreifende Begleitung des

Férderschwerpunkts Gbernommen.

Der Foérderschwerpunkt REFINA wird/wurde in Projekten in allen Bundeslandern
durchgefihrt. Dabei wurden drei Schwerpunkte und sechs Themenfelder definiert. Viele
Projekte bearbeiteten dabei Aspekte von mehreren Themenfeldern. Der Regionale
Gewerbeflachenpool  Neckar-Alb (REGENA) ist in den Schwerpunkten a) integrierte
Modellkonzepte, b) neue Prozesse und Akteurskonstellationen und c) neue Methoden und
Instrumente angesiedelt. Als Themen werden in REGENA die Felder a) regionale
Modellkonzepte, b) Revitalisierung von Einzelstandorten und Konversionsflachen, c)
Kommunikation und Beteiligung sowie d) Boden und Fléacheninformationen bearbeitet.
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2 Ziele und Vorgehen des Modellprojektes

2.1 Motivation und Zielsetzungen

Bis heute ist nahezu jede Gemeinde unabhangig von ihrer Gr6Be und ihren jeweiligen
Standorteigenschaften bemdiht, fir sehr unterschiedliche potenzielle Ansiedlungs- und
Verlagerungsfélle geeignetes Gewerbebauland vorzuhalten, um kurzfristig auf eine
entsprechende Nachfrage reagieren zu kénnen. Dies fihrt unter anderem zu umfassenden
Aufwendungen fur Planung, Grunderwerb, ErschlieBung und Finanzierung und vielfach auch
zu einem fiir die Gemeinden nachteiligen Uberangebot an Gewerbeflachen. Aufgrund
vielerorts nachlassender und nicht kontinuierlicher Nachfrage nach Gewerbebauland ist
dessen Vorhaltung fir die Gemeinden zu einer nur schwer bzgl. ihrer Folgen kalkulierbaren
Investition geworden und auch die erwarteten Gewerbesteuereinnahmen sind teils extremen
Schwankungen unterworfen. Durch den Verkauf von Flachen unter dem Gestehungspreis

sind die Kommunen teilweise in einen ruinésen Konkurrenzkampf eingetreten.

Gleichzeitig beklagen viele Unternehmen, die neue Standorte suchen, einen Mangel an
tatsachlich geeigneten Standorten und machen hierflir auch eine kleinraumlich statt regional
orientierte Gewerbeflachenpolitik verantwortlich.

Der demografische Wandel, aber auch die Folgekosten der Flacheninanspruchnahme und
nicht zuletzt die Endlichkeit unserer Entwicklungs- und Gestaltungsspielrdume verlangen
einen bewussten Umgang mit Boden und Flache. Die Bundesregierung verfolgt das Ziel, die
Flachenneuinanspruchnahme im Rahmen ihrer Nachhaltigkeitsstrategie massiv zu
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begrenzen. Flachenmanagement auf kommunaler und regionaler Ebene entwickelt sich
zunehmend zu einem daflir notwendigen Werkzeug. Die Inanspruchnahme von Flachen fir
Siedlung und Verkehr stellt eine der wesentlichen Ursachen fiir umfangreiche und langfristig
wirksame  Beeintrachtigungen  des  Natur- und  Landschaftshaushaltes  dar.
Freiraumfunktionen, Landschaftsbild, Erholungsnutzung, Arten- und Biotopschutz sowie
Wasser-, Boden- und Klimaschutz werden durch diese Prozesse tangiert. Zu den direkten
Beeintrachtigungen kommen umfangreiche indirekte hinzu: Steigendes Verkehrsaufkommen
und wachsende finanzielle Belastungen fur Wirtschaft und private Haushalte. Auch die
kommunalen Finanzhaushalte erfahren durch diese Entwicklung eine erhebliche
Herausforderung. Aktives Flachenmanagement will die wirtschaftlichen, sozialen und
6kologischen Entwicklungsreserven haushélterisch bewirtschaften, also nachhaltig mit ihnen
umgehen. Bewirtschaften heiBt somit nicht nur schitzen und erhalten, sondern auch
entwickeln und gestalten. Durch die anteilige Verteilung von Verkaufserlésen sowie
Gewerbesteuereinnahmen werden im Rahmen eines Gewerbeflachenpools Auswahl,
Entwicklung und Management der Flachen nach Kriterien eines optimalen
Ressourcenmanagements unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten mdéglich.

Im Rahmen eines interkommunalen Gewerbeflachenpools kénnten diese bisher parallel
verfolgten Entwicklungsanséatze vernetzt und die Gewerbeflachenentwicklungen zukinftig
unter Bericksichtigung raumordnerischer Vorgaben intensiv aufeinander abgestimmt
werden. Mit dem kooperativen Modell des Gewerbeflachenpools erschlieBen sich die
teilnehmenden Gemeinden die Mdglichkeit, gemeinsam eine nachhaltige und Uberdértlich
ausgerichtete Gewerbebaulandpolitik zu betreiben. An die Stelle einer kleinrAumlichen
parallelen Flachenvorhaltung, die weder flir Gemeinden noch fir Unternehmen zu den
gewtlnschten Ergebnissen fihrt, tritt ein abgestimmtes Standortangebot fiir die regionale
Wirtschaft und die Mdglichkeit, gemeinsam im Uberregionalen Wettbewerb auftreten zu
kénnen. Durch die Nutzung der jeweiligen kommunalen Standorteigenschaften in einem
abgestimmten System eines interkommunalen Flachenmanagements entwickelt sich die

lokale Gewerbeflachenausweisung zu einer regionalen Standortpolitik.

An einem Gewerbefldchenpool teilnehmende Gemeinden unterliegen nicht mehr dem Druck,
for alle sie moéglicherweise betreffenden Ansiedlungsfélle Flachen vorzuhalten. Hierdurch
entsteht ein systemimmanenter Flachenspareffekt. Die Vorhaltekosten kénnen auf das
regional fur erforderlich gehaltene MaB reduziert werden. Die sich hieraus ergebenden
finanziellen Spielrdume kdénnen bspw. flir gemeinsame MarketingmaBnahmen eingesetzt

werden.
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Gemeinden, die Uber keine geeigneten Flachen zur Komplettierung des regionalen
Gewerbeflachenportfolios verfligen, haben die Mdglichkeit die Poolgemeinschaft durch
geeignete Ausgleichsflachen zu unterstitzen oder sie kdénnen sich finanziell an der

Neuentwicklung von Gewerbegebieten des Pools beteiligen.

Die Hauptaufgabe bei der Etablierung eines Gewerbeflachenpools ist die Entwicklung fairer
und effizienter Mechanismen zur Mobilisierung von Poolflachen, zur Verteilung der Erlése
und Kosten und zur Verringerung der individuellen Vermarktungsrisiken. Frihere Versuche
zur Entwicklung solcher Pools waren erfolglos, weil es zu schwierig erschien, die
berechtigten Vorbehalte zu Uberwinden und die Bereitschaft der Beteiligten fir ein solches
Vorhaben zu erreichen.

Das Modellprojekt REGENA — Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb — hat die
Umsetzung eines solchen innovativen interkommunalen Gewerbeflachenmanagement-
Konzepts zur ressourcenschonenden Steuerung der regionalen Flachennutzung zum Ziel.
Kernstlick des Konzepts ist der Zusammenschluss mehrerer Kommunen mit dem Zweck,
Industrie- und Gewerbeflachen der beteiligten Kommunen in einen Pool einzubringen um
diese gemeinsam zu entwickeln, zu vermarkten und ggf. zu erschlieBen. Das Projekt hat
daher vier Hauptziele:

a) Wissenschaftliche und kommunikative Unterstiitzung der Kommunen bei der
Ausgestaltung der rechtlichen und verfahrenstechnischen Grundlagen des
Kooperationsmodells mit dem Ziel des effektiven und effizienten Managements
eines Industrie- und Gewerbeflachenpools.

b) Entwicklung und Test eines integrierten Bewertungsmodells fiir die Poolflachen
auf der Basis moderner Geographischer Informationssysteme und eines
Regelwerkes zum Umgang mit den Flachen und zur Verteilung der Erlése und
Kosten.

c) Zusammenfiihrung 6konomischer, 6kologischer und stadtebaulicher
Gesichtspunkte bei der Bewertung von Flachen, wodurch Ressourcenausstattung
und 6kologische Qualitat gleichermaBen beriicksichtigt werden.

d) Erweiterung des Pools um Flachen von Privaten, Brachen und Ausgleichsflachen.
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2.2 Vorgehensweise

In Ankndpfung an die o.g. Machbarkeitsstudie beschlossen am 31. Juli 2006 die acht
Gemeinden Balingen, Bitz, Bodelshausen, Geislingen, Haigerloch, Hechingen,
Rangendingen und Schémberg die Grundiberlegungen flr einen Gewerbeflachenpool weiter
auszuarbeiten, zu konkretisieren und umzusetzen. Den Gemeinden Bisingen und

Dotternhausen wurde informell ein Gastrecht eingeraumt.

Ubersicht iiber die Raumschaft
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Ubersicht iiber die beteiligten Gemeinden
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Unterzeichnung der REGENA-Kooperationsvereinbarung

Folgende Meilensteine wurden wahrend der Projektlaufzeit erarbeitet:
¢ Bestandsaufnahme der vorhandenen Gewerbeflachen der beteiligten Kommunen
e Klarung der Flachenbewertung und Entwicklung von Flachenbewertungsmodellen

e Klarung von organisatorischen und rechtlichen Fragestellungen sowie der
Erarbeitung von Rechtsgrundlagen

e Gemeinderatsbeschliisse zur Umsetzung

Bei der Bestandsaufnahme der vorhandenen Gewerbefldchen der beteiligten Gemeinden
zeigte sich, dass insgesamt ca. 100 ha Gewerbeflachen, verteilt auf 21 Standorte, angeboten
wurden.

Es handelt sich dabei um Gewerbeflachen mit dhnlichen Qualitaten, die zum groBen Teil
schon langere Zeit vorgehalten wurden. GréBere zusammenhangende Flachen waren kaum
verfligbar, da vor allem eine kleinrdumliche Gewerbeflachenpolitik praktiziert wurde.

Eine Zusammenstellung der Gewerbeflachen befindet sich im Anhang.

Aufgrund der Komplexitdt des Projektes und der bekannten Schwierigkeiten bei der
Etablierung von interkommunalen Kooperationen nahm die Moderation und Mediation des
Prozesses breiten Raum ein.
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2.3 Beteiligte

Das Modellprojekt wurde von zwei Forschungsgruppen an der Hochschule fir Wirtschaft und
Umwelt Nadrtingen-Geislingen und der Universitat Stuttgart (DIALOGIK) wissenschaftlich
begleitet. Das Team aus der Hochschule Nirtingen mit Projektleitung und drei Teilzeitkraften
war flr die Projektsteuerung zustandig und bearbeitete die Teilbereiche Flachenbewertung
aus stadtebaulicher, 6konomischer und 6kologischer Sicht und die Modellentwicklung (Dr.
Bernd Murschel, Dipl. Ing. Jérg Schneider, Dipl.-Betriebswirt (FH) Michael Weber). Die
Projektleitung hatte Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis. Das Forschungsinstitut DIALOGIK an der
Universitat Stuttgart wurde durch Prof. Dr. Ortwin Renn geleitet. Zusammen mit Frau
Lic.rer.rer. Ute Kinn und Frau Dr. Gisela Wachinger war dieses Team flr die Moderation und
die Mediation zusténdig. Beide Teams arbeiteten eng zusammen, vielfach auch Uber
gemeinsame Vorbereitungs- und Arbeitstreffen. Weitere wichtige Inputs erfolgten durch den
Verbandsdirektor des Regionalverbandes Neckar-Alb, Herrn Prof. Dr. Dieter Gust, sowie
seiner Nachfolgerin Frau Angela Bernhardt, die ihre planerischen Fachkompetenzen
einbrachten. Die rechtliche Beratung Ubernahm Prof. Dr. Hans Blchner, ergénzt durch Prof.
Dr. Peter Kothe (2009/2010).

Das Projektteam arbeitete eng zusammen und organisiert den Dialog zwischen den
beteiligten Kommunen. In regelmé&Bigen gemeinsamen Teamsitzungen (in ca.
zweimonatlichem Turnus) wurden die notwendigen Schritte gemeinsam vorbereitet sowie
inhaltliche und organisatorische Fragen des Gewerbeflachenpools geklart. In der letzten
Projektphase lag der Schwerpunkt auf der Fortentwicklung und Prifung des Entwurfs der
Zweckverbandssatzung bzgl. unterschiedlicher fachlicher Anforderungen und politischer
Zielsetzungen, sowie auf der bundesweiten Kommunikation der Gewerbeflachenpool-ldee.
Daran waren alle Projektpartner aus beiden Teilprojekten beteiligt.
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3 Moderation und Mediation

3.1 Zielsetzung und Aufgabenstellung unter dem Fokus von Kommunikation

und Moderation

REGENA steht flir ein innovatives interkommunales Gewerbeflachenmanagementkonzept
zur ressourcenschonenden Steuerung der regionalen Flachennutzung. Kernstiick des
Konzepts ist die Kooperation mehrerer Gemeinden mit dem Zweck, Gewerbeflachen in einen
Pool einzubringen um diese gemeinsam zu vermarkten und ggf. zu erschlieBen. Die Aufgabe
von DIALOGIK war die kommunikative, moderierende und teilweise mediierende
Unterstitzung der Gemeinden bei der Ausarbeitung und Ausgestaltung der rechtlichen und

verfahrenstechnischen Grundlagen des Kooperationsmodells.

Eine Hauptaufgabe bei der Etablierung eines Gewerbeflachenpools ist die Entwicklung fairer
und effizienter Mechanismen zur ldentifizierung und Mobilisierung von Poolflachen, zur
Verteilung der Erlése und Kosten und zur Verringerung der individuellen
Vermarktungsrisiken. Frihere Versuche zur Entwicklung solcher Pools in anderen Regionen
waren nicht erfolgreich gewesen, weil berechtigte Vorbehalte nicht Uberwunden werden
konnten und die Bereitschaft der Beteiligten fir ein solches Vorhaben nicht in vollem Umfang
erreicht werden konnte. Im Projekt REGENA waren die Aussichten einer erfolgreichen
Einrichtung eines Gewerbeflachenpools besser, weil die Vertreter/innen der beteiligten
Kommunen ihr Interesse und den politischen Willen fir eine L&sung zuvor in einer

Machbarkeitsstudie zum Ausdruck gebracht hatten.

Das Projekt REGENA knupfte an die Ergebnisse der vorangegangenen Machbarkeitsstudie
an mit dem Ziel, die bisher eingeleiteten Schritte zu vervollstdndigen und zu konkretisieren
sowie das Aufgabenspektrum der Kooperation um wesentliche Aspekte zu erweitern und es
zur Umsetzungsreife zu fihren. Der in der Machbarkeitsstudie angestoBene Diskussionspro-
zess wurde wissenschaftlich begleitet weitergefiihrt und stabilisiert.

Der Runde Tisch der Poolbeteiligten ist das zentrale Element der Entwicklung des
Poolmodells. Nur ein von den Poolbeteiligten akzeptiertes Bewertungs-, Organisations- und
Verteilungsmodell kann einen reibungsarmen Start und eine erfolgreiche Umsetzung des
Gewerbeflachenpools gewéhrleisten. Um dies sicherzustellen, wurde in einem iterativen,
reflexiven und intensiv vernetzten Prozess im Zusammenspiel zwischen politischen Akteuren

und Vertretern unterschiedlicher Fachdisziplinen ein von den Beteiligten akzeptiertes
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Poolmodell entwickelt. Die neutrale Moderation der Gruppe von Blrgermeisterlnnen am
Runden Tisch diente dazu, die unterschiedlich gelagerten Interessen der verschieden
groBen Gemeinden sichtbar werden zu lassen und die Erérterung der einzelnen Punkte der
Vereinbarung so zu strukturieren, dass auf der Basis einer sachlichen Diskussion ein

Konsens fur eine Vereinbarung erzielt werden konnte.

3.2 Verlauf und Ergebnis des moderierten Prozesses

Der Runde Tisch Gewerbeflachenpool hat im Zeitraum von April 2006 bis Mai 2010
insgesamt dreizehn Mal getagt. Ergédnzend fanden zahlreiche Arbeitssitzungen in
verschiedenen Zusammensetzungen statt. Ein Entwurf zur Satzung fir einen Zweckverband
wurde am 18. Oktober 2007 am Runden Tisch verabschiedet. Im Frihjahr 2008 wurden die
politischen Gremien in allen beteiligten Gemeinden detailliert informiert. Das Projekiteam hat
in den jeweiligen Gemeinderaten den aktuellen Sachstand vorgestellt und ist dabei
insbesondere auf die Vorteile der interkommunalen Zusammenarbeit eingegangen. Flr die
Beratung in den politischen Gremien hat das REGENA-Team einen Katalog mit den am
haufigsten gestellten Fragen und Antworten zusammengestellt (Anlage), der als sehr
hilfreich empfunden wurde. Das REGENA-Team hat zuséatzlich einen Erlduterungstext

verfasst sowie einen Vorschlag fur einen einheitlichen Beschlussantrag, der mit den

Burgermeistern abgestimmt wurde.

Informationsveranstaltung tiiber den Gewerbeflachenpool
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Im Mai 2008 war die Beschlussfassung in den gemeinderatlichen Gremien abgeschlossen.
Gegenlber der Zusammenarbeit in Form eines Zweckverband-Pools, der mdglichst alle
Gewerbeflachen beinhalten sollte, gab es in einigen Kommunen Vorbehalte. Eine Ubersicht
der Beschlisse ist als Anlage beigefiigt. Die Mehrzahl der Gemeinden stimmten dem
Beitritt zum Gewerbeflachenpool nur unter dem Vorbehalt zu, dass sich alle Stadte
und Gemeinden innerhalb des Zollernalbkreises (mit Bodelshausen), die im
Regionalplan als Schwerpunkt-Standorte fiir Industrie und Gewerbe im Bereich der
Entwicklungsachse B 27 oder von Autobahnzubringern verzeichnet sind, am Pool
beteiligen. Diese Beschlisse beinhalten, dass auch Gemeinden, die die
Kooperationsvereinbarung vom 31. Juli 2006 nicht unterzeichnet haben, nun Mitglied im
Zweckverband werden sollten. Fir das Projekiteam stellt es sich so dar, dass insbesondere
die Mitgliedschaft von Bisingen fur das Zustandekommen des Pools unerlasslich ist, die
Mitgliedschaft der Gemeinden Rosenfeld und Dotternhausen schien fir die anderen

Gemeinden nicht absolut notwendig zu sein.

Die Gemeinde Bisingen hat in ihrem Flachennutzungsplan 40 ha Gewerbeflache dargestellt,
genehmigt wurden von der Aufsichtsbehdrde lediglich 20 ha, da 40 ha eindeutig den Bedarf
Bisingens Uberschreiten. Die restlichen 20 ha werden erst bewilligt, wenn der Bedarf im
Rahmen einer interkommunalen Zusammenarbeit nachgewiesen wird. Eine entsprechende
Festlegung ist auch auf der Ebene der Regionalplanung erfolgt. Diese groBen
Flachenverflgbarkeiten kdnnten die Erklarung dafir sein, dass Bisingen als ein
unerlasslicher Partner im Gewerbeflachenpool angesehen wird, auBerdem stellt die

Flachenausweisung aber auch eine Motivation flr Bisingen dar, sich am Pool zu beteiligen.

Intensive innerkommunale Diskussionen (ber den Umgang mit den Beschlissen mit
Gemeindevertretern aus Bisingen und Dotternhausen schlossen sich an. Das Projekiteam
begleitete diese Diskussionen durch Einzelgesprache mit den Blrgermeistern. Zeitgleich
wurde die Zweckverbandssatzung mit dem zustandigen Regierungsprasidium Tubingen und
Vertretern des Stéadtetages und des Gemeindetages diskutiert. Neben Detailanmerkungen
wurde seitens des Regierungsprasidiums darauf hingewiesen, dass hier ggf. auch
kartellrechtliche Aspekte eine Rolle spielen kénnten.

Die darauf erfolgte Abstimmung mit dem hierfir auf Landesebene zustdndigen
Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg wurde unter Hinzuziehung des Kartellamtes
durchgefihrt. In einem Vorgesprach wurde seitens des PtJ das Einholen einer zweiten
Rechtsmeinung, erganzend zu der fachlichen Mitwirkung von Prof. Blichner angeregt. Nach
einer entsprechenden Abklarung zu erganzenden rechtlichen Fragen mit den
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Partnergemeinden wurde der Fachanwalt Dr. Kothe angesprochen und beauftragt,
insbesondere die im Satzungsentwurf festgelegte Aufgabenlbertragung auf den
Zweckverband und die Spielrdume des wirtschaftlichen Handelns von Kommunen zu

begutachten. Das Ergebnis lag im Frihjahr 2010 vor.

Parallel wurden die Abstimmungsprozesse des Projektteams mit den Blrgermeistern und
den Verwaltungen der beteiligten Gemeinden fortgesetzt. Fir den Winter 2009/2010 war
eine weitere Befassung gemeinderatlicher Gremien mit dem Projekt vereinbart. Die
Kommunalwahl 2009 in Baden-Wurttemberg und die erst im September 2009 erfolgte
Neukonstituierung der Gemeinderate hat hier zu zeitlichen Verzdgerungen gefUhrt. Im
Frhjahr 2010 wurden mit allen beteiligten Blrgermeistern Einzelgesprache gefihrt, in denen
von Seiten der Blrgermeister der Wunsch geauBert wurde, dass das Projektteam auf die
SchlUsselakteure, die man in Balingen und Hechingen sah, zugehen solle, um deren
Bereitschaft auszuloten, das Projekt nach August 2010 (Projektende) eigenverantwortlich

weiterzuflhren.

Am 26. April 2010 fand dann der letzte vom Projektteam moderierte Runde Tisch der
Burgermeister statt, mit dem Ziel, abschlieBend zu klaren, inwieweit der Gewerbeflachenpool
auch als Kernmodell (ohne Bisingen und Dotternhausen) gegrindet und betrieben werden
kann und welcher der Birgermeister (bzw. welche der Kommunen) die Leitung des weiteren
Prozesses zur Grindung des Gewerbeflachenpools Ubernehmen kann. Fir diese Sitzung
wurden auf der Basis der Vorgesprache mit den Blrgermeistern zwei Optionen fiir das
weitere Vorgehen vorgeschlagen:

Option 1

Eine Poollésung mit verbindlicher, langfristiger Regelung, vor allem was die Neuansiedlung
von Gewerbebetrieben betrifft (Stichwort: ,Regeln gegen ruindsen Wettbewerb®),
Risikoausgleich durch Einbringen der Gewerbesteuer in den Pool; Verkaufserlése aus
Flachenverkaufen spielen eine untergeordnete Rolle (vergleichbar den Regelungen des
Gewerbezweckverbandes  Ulm/Neu-Ulm). Fir Balingen ist auch das Thema
Ausgleichsflachen von Interesse. Als Poolgemeinden sind die Gemeinden Balingen, Bitz,
Schémberg, Geislingen und Haigerloch denkbar. Die Regelungen des Satzungsentwurfes
sollen umgesetzt werden, ob in Form eines Zweckverbandes oder einer 6éffentlich rechtlicher
Vereinbarung, bleibt zunéchst offen.
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Option 2

Ein Gewerbeflachenpool nach dem Kooperationsmodell (Anlage), zunachst lediglich mit der
Aufgabe der gemeinsamen Vermarktung von Gewerbeflachen und vor allem mit dem Ziel,
Bisingen einen Zugang zum Pool méglichst niederschwellig zu ermdglichen. Hier zeichnet
sich eine Kooperation der Gemeinden Hechingen, Bodelshausen, Bisingen und evil.

Rangendingen ab.

Das Ergebnis des Runden Tischs zeigte die Friichte des langen Diskussionsprozesses in der
Region. Es wurde Einigkeit erzielt, dass eine Zweckverbands-L6sung zum gegenwartigen
Zeitpunkt zwar noch nicht umgesetzt werden kann, weil zu viele Fragen politisch und
rechtlich noch nicht abschlieBend geklart werden konnten, dass aber die Kooperation der
Poolgemeinden auch ohne die Teilnahme von Bisingen und Dotternhausen anzustreben ist.
Gemeinsames Anliegen ist es auBerdem, Arbeitsplatze in der Region zu erhalten und wenn
moglich zu mehren. Vor diesem Hintergrund wurde Option 2 als die jetzt anzustrebende
Regelung fiir den Gesamtraum angesehen.

Eckpfeiler der Kooperation sollen sein:
e Die gemeinsame Vermarktung von Gewerbeflachen (Marketing-Gemeinschaft)

e Der Risikoausgleich durch die Verteilung der Gewerbesteuereinnahmen auf die

Poolmitglieder (Die Verkaufserlése sollen nicht in den Pool eingebracht werden)

o Die Bewertung der Flachen nach folgenden Kriterien: FlachengrdBe, Bodenwert,

Einwohnerzahl

Die Basis fur diese Kooperation soll eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung sein, zunachst
fr eine Testphase von 5-10 Jahren. Die Stadte Balingen und Hechingen haben dabei die
Federflhrung Ubernommen. Der komplette Grundsticksverkehr soll weiterhin bei den
Gemeinden abgewickelt werden und nicht auf den Pool Ubertragen werden. Zudem gilt die
Vereinbarung nur far externe Ansiedlungen und nicht fir Gewerbebetriebe, die sich innerhalb
der Standortgemeinden entwickeln méchten.

Die meisten Blrgermeister stehen dieser niederschwelligen Alternative positiv gegentber.
Der Birgermeister von Bitz gibt zu bedenken, dass der Grundgedanke des Flachensparens
in einer reinen Marketing-Gemeinschaft nicht umgesetzt wird. Er behalt sich vor, sich an
dieser Form der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung nicht zu beteiligen. Zu klaren wird noch

sein, in welcher Weise man im Pool mit der Standortagentur zusammenarbeiten kann.
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3.3 AbschlieBende Bewertung der Ergebnisse in Feed-back-Interviews mit

den Blirgermeistern

Im Vorfeld des letzten Runden Tischs wurden zum Abschluss des Prozesses
,<aewerbeflachenpool REGENA® von Frau Ute Kinn, Herrn Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis
und Herrn Michael Weber Interviews mit den am Runden Tisch teilnehmenden
Biirgermeistern gefiihrt. Nachfolgend werden die Ergebnisse dieser Interviews im Uberblick
dargestellt und von Seiten des Moderationsteams (Prof. Dr. Dr. Ortwin Renn, Ute Kinn, Dr.

Gisela Wachinger) eine zusammenfassende Bewertung vorgenommen.

Aus der Sicht der am Runden Tisch vertretenen Biirgermeistern/in

Alle befragten Birgermeister begriiBen nach wie vor die Idee des Gewerbeflachenpools als
Modell der Zukunft. Sie sehen sich selbst mit dem Projekt REGENA in einer Vorreiterrolle.
Fir die befragte/n Birgermeister/in ist der Gewerbeflachenpool nach wie vor ein geeignetes
Instrument, um die zum Teil ruinése kommunale Konkurrenz bei der Gewerbeansiedlung
zugunsten einer gemeinsamen und nachhaltigen Flachenvorsorge zu Uberwinden. Der Pool
sorgt nach ihrer Ansicht auch fir einen gewissen Risikoausgleich hinsichtlich der
Gewerbesteuereinnahmen, wenn auch die weitere Entwicklung der Gewerbesteuer als

relativ unsicher eingeschétzt wird.

Sie bewerteten es als richtig, dass langfristig die VerauBerungserlése in den Pool flieBen und
je nach Anteil am Pool auf die Poolpartner verteilt werden. Die monetére Bewertung der
Flachen Uber die Bodenrichtwerte oder auch unter zusétzlicher Bericksichtigung
stadtebaulicher, wirtschaftlicher und o6kologischer Kriterien wird als der geeignete Weg
gesehen.

Durch die Blindelung der kommunalen Interessen und Gewerbeflachen in einem Pool haben
die Gemeinden eine realistische Chance, im Marktumfeld wahrgenommen zu werden. Den
Unternehmen kann ein breites Spektrum an Flachen angeboten werden, weshalb vor allem
das gemeinsame Marketing fir alle Blrgermeister einen Anreiz zur Mitwirkung im Pool
bietet.

Vor allem fir die kleineren Gemeinden spielt die Chance, Arbeitsplatze im Einzugsgebiet der
eigenen Gemeinde zu halten und damit einem weiteren Abwandern der Bewohnerschaft

entgegenzuwirken, eine groBe Rolle.
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Auch fir Gemeinden mit groBer Nachfrage und wenig Flachenreserven bietet der
Gewerbeflachenpool Vorteile. Fiir Gemeinden mit wenig oder keinem Flachenangebot waren
die Mdglichkeit, Geldeinlagen oder Ausgleichsflachen einzubringen und damit am Pool zu

partizipieren, die vorherrschenden Themen.

Aufgrund der Vielzahl von organisatorischen und rechtlichen Fragen, die sich im
Zusammenhang mit dem Gewerbeflachenpool noch ergeben haben, haben einige
Teilnehmer vorgeschlagen, mit einer teilrdumlichen LOsung zu beginnen und diese als
Keimzelle fur die Ausdehnung zu einem Gewerbeflachenpool zu verwenden. Andere
Teilnehmer betonten dagegen die Mdoglichkeiten, sich auf einem Pool mit begrenztem
Aufgabengebiet (z.B. eine Marketing-Gemeinschaft) zu beschréanken. Das Modell sei
zukunftsweisend und kdnne in veranderter Konstellation durchaus umgesetzt werden. Einer
der Birgermeister sah die Voraussetzung zum Erfolg auch darin, dass das Ubergeordnete
Ziel der ressourcenschonenden Nutzung von Flachen auch auf Landesebene praktiziert

werden misse.

Ein Problem wurde darin gesehen, dass die Verkehrsbelastung nicht umverteilt werden
kann: ,Wer den Standort tragt, hat in der Regel auch die Verkehrsbelastung®.

Die gemeinsame Erarbeitung der Zweckverbandssatzung an dem Runden Tisch von
REGENA beurteilten die befragten Teilnehmer als hilfreich. Sie merkten aber auch an, dass
die Satzung an sich sehr komplex sei und die Diskussion an den Runden Tischen zu lange
zu Detailfragen geflihrt worden sei. Fir die gemeinsame Arbeit am Text mit juristischer
Begleitung sei der Runde Tisch zwar Vorreiter gewesen, aber oft habe man sich in
Satzungsformulierungen verloren. Die rechtliche Prifung der Satzung im Nachhinein habe

zu viel Zeit und Geld gekostet.

Aus Sicht des Projektteams haben die nachtraglichen rechtlichen Priifungen gezeigt, dass
die Rechtslage zum Thema ,Gewerbeflachenpool” keineswegs eindeutig ist und von den
prifenden Stellen auf die Uberregionale Landes-, bzw. sogar Bundesebene (Umwelt- und
Wirtschaftsministerium, Bundeskartellamt) verwiesen wurde. Als ein Argument gegen einen
Zweckverband wurden die zusétzlichen Verwaltungskosten genannt. Eine groBe Rolle bei
der Entscheidung gegen den Zweckverband hat aber sicher auch die Verbindlichkeit des
Zweckverbandes gespielt: Die Burgermeister arbeiteten im Laufe des Diskussionsprozesses
klar heraus, dass eine Regelung, bei der nur einzelne Flachen in den Pool gegeben werden,
einzelne Gemeinden Ubervorteilen wirde, und daher nicht umsetzbar ist. Also bedeutet der
Beitritt zum Gewerbeflachenpool, dass eine Kommune die Kontrolle Cber alle ihre
Gewerbeflachen (Eigenentwicklung ausgenommen) weitgehend abgeben muss. Die
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Entscheidung fir einen Zweckverband wurde erst zum Ende des Prozesses durch die
Blrgermeister revidiert, es wird jetzt eine eher niederschwellige Lésung angestrebt.

Mit Unterstitzung des wissenschaftlichen Projektteams wurden von den Blrgermeistern
Kriterien fUr eine genaue Bewertung der eingebrachten Flachen erarbeitet. Diese basierten
auf dem Bodenrichtwert und eréffneten erganzende differenzierte Bewertungen. Dabei
wurde die fachliche Begleitung als wertvoll wahrgenommen. Die zun&chst nicht im Fokus der
Blrgermeister stehenden Okologischen Kriterien wurden von kleineren Kommunen
eingebracht und auch unter dem Hinweis auf die politische Relevanz dann allgemein
akzeptiert. Als dominierend wurde das Lagekriterium angesehen. Die fir die Erstellung der
Bewertungsmodelle notwendige Offenheit Uber interne Daten der Kommunen wurde in der
Arbeitsgruppe ,Flachenbewertung“ als positiv empfunden.

Auf die Frage, welche Rolle die zurtckhaltende Nachfrage nach Gewerbeflachen im
Zusammenhang mit der Wirtschaftskrise fir die Umsetzung des Projektes bedeutet habe,
antworteten die Blrgermeister in den Abschlussgesprachen, dass diese keine Auswirkungen
auf die Umsetzung des Regionalen Gewerbeflachenpools gehabt habe. Im Gegenteil, es
gebe mehr Anfragen von Investoren, als in das eigene Gewerbekonzept passten. Das
aktuelle SchlieBen eines groBen Betriebes und der verknipfte Verlust von etlichen
Arbeitsplatzen, habe die Bedeutung des Risikoausgleichs und des Erhalts von Arbeitsplatzen
in der Region sehr deutlich werden lassen.

Nach Auffassung der Blrgermeister waren die Beweggrinde flir die Entscheidung der
gemeinderatlichen Gremien, vor allem hinsichtlich der Vorbehaltsbeschlisse, darin zu
sehen, das nicht an die Poolregeln gebundene, aber an das Poolgebiet angrenzende
Gemeinden, wie insbesondere Bisingen und Dotternhausen, einen Vorteil in der
Verhandlung mit ansiedlungswilligen Betrieben haben: raschere Reaktionszeiten, flexiblere
Preisgestaltung. Die Beteiligung dieser beiden Gemeinden am Pool wird als essentiell
beurteilt. Eine Rolle spielte auch, dass letztlich lediglich Flachen fur die Eigenentwicklung
den Poolgemeinden in eigener ,Regie“ verbleiben sollen. Das erschien als eine zu hohe
Einstiegshirde. Als problematisch wurde auch angesehen, dass vor allem eine der
Kommunen mit groBen Flachenreserven und hoher Lagegunst schwer von den Vorteilen des
Gewerbeflachenpools zu Uberzeugen war. Das habe einerseits sicher an der Komplexitat
des Themas gelegen, aber auch daran, dass eigene kommunalpolitische Interessen

vertreten wurden, die nicht mit dem Poolgedanken zusammenpassen.

Obwohl der Satzungsentwurf hier eine eindeutige Regelung vorsieht, wurde die Befurchtung
geauBert, dass das Entscheidungsgremium eines Zweckverbandes zu stark dominiert sein
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kénnte von den groBen Gemeinden, die sich die ,Sahnestlicke” aus dem Pool nehmen

kdénnten.

Fazit fir das weitere Vorgehen aus Sicht der Blrgermeister

In den Abschlussgesprachen wurden von den Birgermeistern folgende weitere Schritte als

notwendig erachtet, um den Pool umsetzen zu kénnen:

e Teilrdumliche Lésungen sollen angestrebt werden, wenn sich die groe Pool-Lésung
nicht umsetzen lasst. Es gibt gute Beispiele in der Region flr die Zusammenarbeit auf
der Basis von Vereinbarungen und von Zweckverbanden. Beides ist denkbar und sollte

mdglich sein.

e Das Moderationsteam soll nochmals auf die Poolgemeinden zugehen und eine Zwei-
Stufen-Lésung vorschlagen. Kurzfristiges Ziel ware ein niederschwelliger Einstieg mit
einem gemeinsamen Marketing im Rahmen einer 6ffentlich rechtlichen Vereinbarung.
Mittelfristig sollten mit wachsendem Vertrauen weitere Aufgabentbertragungen mdoglich

sein.

e GroBe Gemeinden mit Zugkraft sollten zukinftig die Rolle des Moderationsteams

Ubernehmen, die kleineren Gemeinden wirden sich dann sicher weiterhin beteiligen.

e Die Poollésung sollte eine verbindliche, langfristige Regelung bieten, vor allem was die
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben betrifft (Regeln gegen ruinésen Wettbewerb); ein
Risikoausgleich durch Einbringen der Gewerbesteuer in den Pool ist anzustreben,
Verkaufserlése aus Flachenverkaufe spielen eine untergeordnete Rolle. Das Einbringen
von Ausgleichsflachen sollte moglich sein.

Diese weiteren Schritte konnten in Form von Option 2 (siehe oben) in die letzte Sitzung des
Runden Tisches eingebracht und als weitere Vorgehensweise verabschiedet werden.

Aus der Sicht des Moderationsteams

Das REGENA-Projekt war gepragt von einem engagierten und konstruktiven Arbeitsprozess,
der Uber die gesamte Projektdauer vom Institut DIALOGIK moderiert wurde. Im Mittelpunkt
stand der Runde Tisch, zu dem sich die beteiligten Burgermeister regelméaBig trafen, um die
Entwicklung des Gewerbeflachenpools zu erdrtern. Die Vereinbarungen des Runden Tisches
wurden Uberwiegend nach dem Konsens-Prinzip erzielt, d.h. die Blrgermeister diskutierten

verschiedene Lésungsanséatze so lange bis alle zustimmen konnten oder die Lésung von
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allen toleriert wurde. Als eine wichtige Voraussetzung fir die Entscheidungen am Runden
Tisch wurde von den Birgermeisterlnnen zu Beginn des Prozesses die ,Diskussion auf
Augenhdhe® genannt. Durch die Allparteilichkeit der Moderatorinnen war gewahrleistet, dass
alle Teilnehmer in den Gesprachen am Runden Tisch gleiches Rede- und Stimmrecht

hatten, unabhangig z.B. von der GréBe der Gemeinde.

Entscheidend fir die Durchfiihrung eines derartigen Prozesses ist auch das gegenseitige
Vertrauen der Akteure. Hier ist Uber die Jahre ein gutes Miteinander gewachsen — dazu

haben auch viele Einzelgesprache beigetragen.
Fir die politische Entscheidungsfindung war die Rickkopplung mit den gemeinderatlichen

Gremien von groBer Bedeutung, maBgeblich daflir war aber letztlich wohl die Haltung der
einzelnen Blrgermeister. Das préaferierte Ziel, den Gewerbeflachenpool als Zweckverband
zu grunden, konnte nicht in der Form, die der Runde Tisch als Vorlage fur die
Gemeinderatsbeschlisse verabschiedet hatte, erreicht werden. Ausschlaggebend waren vor
allem zwei Kommunen, die sich, obwohl ihre Blrgermeister am Runden Tisch mitwirkten,
letztlich gegen eine Beteiligung am Gewerbeflachenpool entschieden haben und damit die
Zustimmung der Kommunen mit Vorbehaltsbeschliissen verhindert haben.

Die Gemeinden des REGENA-Projektes wollen bei der Gewerbepolitik zusammenarbeiten,
auch wenn das zunachst angestrebte Modell des Zweckverbandes zeithah nicht umsetzbar
erscheint.

Durch Moderation und teilweise Mediation der Runden Tische konnte letztlich ein Konsens
Uber das Modell, die Organisationsform, die Bewertungsmethode und die

Verteilungsmodalitaten in Bezug auf den angestrebten Gewerbeflachenpool erzielt werden.

3.4 Beurteilung des Prozesses der Runden Tische

Im Folgenden wird von Seiten des Mediationsteams eine Selbstreflexion des Prozesses
,Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb“ versucht: Anhand einer Checkliste fur die
Erfolgsaussichten einer Umweltmediation, die auf der Grundlage von verschiedenen
Umweltmediationsverfahren erstellt wurde, werden einzelne Erfolgskriterien fur eine
gelungene Mediation abgepriift. Aussagen aus den Interviews mit Birgermeistern und
Fachleuten aus der Verwaltung, die alle an den Sitzungen des Runden Tisches
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teilgenommen hatten, werden diesen Faktoren zugeordnet und durch Beobachtungen des
Mediatorenteams ergénzt.

1. Was gibt es zu entscheiden?

Jedes Mediationsverfahren ist entscheidungsoffen. Vor Beginn der Runden Tische musste
klar sein, was zur Entscheidung ansteht. Welche Optionen l6sungsoffen sind und welche
Themen nicht zur Diskussion stehen, wurde deutlich kommuniziert: Zu Beginn der Sitzungen
des Runden Tisches wurde von dem Projektteam dargelegt, dass zwar im Projektantrag ein
Zweckverband als Lésung angedacht ist, aber der Runde Tisch frei in seiner Entscheidung
ist, welche Organisationsform zur Vereinbarung gewéhlt werden soll, was darin geregelt
werden soll und wie das Bewertungsmodell gestaltet wird. Diese Entscheidungsfreiheit

wurde von den Birgermeistern wahrgenommen und honoriert.

2. Sind alle Entscheidungstrager am Tisch?

Der Grundsatz der Mediation, dass die Konfliktparteien die Mdglichkeit haben, ihre eigenen
Lésungen zu finden und dartber zu entscheiden, erhélt im Gewerbeflachenpool-Prozess
besonders groBe Bedeutung: Welche Befugnis haben die einbezogenen Personen? Sind es
die Entscheider? Es nahmen Blrgermeister oder Fachleute aus der Verwaltung fir ihre
Gemeinde an den Sitzungen des Runden Tisches teil. Wird ein Vertreter in eine Sitzungen
entsandt, besteht immer die Gefahr, dass dieser in den Beratungen zu Zugesténdnissen
oder Einschatzungen kommt, die von seinem Gremium (hier der Gemeinderat) nicht
getragen werden. Im Idealfall werden die Gremien daher nach jeder Sitzung informiert (durch
ihnren Vertreter oder den Moderator/Mediator) und befragt, ob sie die Entscheidung noch
mittragen. Diese Rickkopplung hat bei dem Gewerbeflachenpool Uberwiegend gut
funktioniert. Die Ruckkopplung mit den politischen Gremien und das Angebot des
Projektteams, das Projekt im Gemeinderat vorzustellen, wurden von den Teilnehmern des
Runden Tischs begriBt. Einige Gemeinden haben dieses Angebot aktiv wahrgenommen,
was die Entscheidungsfindung im Gemeinderat erleichterte. Von den Interviewpartnern
wurden die am Runden Tisch erarbeiteten Beschlussvorlagen als gut verstandlich
wahrgenommen und als hilfreich empfunden. Fir die politische Entscheidungsfindung war
zwar die RuUckkopplung mit den gemeinderatlichen Gremien von groBer Bedeutung,
maBgeblich war aber die Uberzeugte Haltung der einzelnen Blrgermeister.
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3. Der Erfolg der Mediation lebt davon, dass die Interessen von Personen oder
Gruppen zur Sprache kommen.

Daher ist Kontinuitat der Teilnahme von bestimmten Personen sehr wichtig. Von einigen
Interviewpartnern wurde bedauert, dass durch die zeitliche Ausdehnung des Prozesses Uber
Jahre (z.B. durch Neuwahlen der Birgermeister) immer wieder neue Personen am Runden
Tisch und an dem Prozess beteiligt waren (Blrgermeister, Regionalverbands-Vorsitzender,
Landrat). Einzelne Bilrgermeister hatten den Prozess gerne kirzer gestaltet und sich vom
Projektteam diesbezlglich eine straffere FUhrung gewilnscht. Fir kinftige Prozesse sollte
eine zeitliche Straffung angestrebt werden, ohne dass aber wichtige Inhalte und Interessen
Ubergangen werden.

4. Wie werden die Entscheidungen verbindlich?

Schon zu Beginn des Prozesses wurde versucht zu klaren, in welcher Form die
Entscheidungen niedergelegt werden (Vertrag, Richtlinie, Satzung) und wie sie die zur
Umsetzung notwendige Verbindlichkeit bekommen. Diese Frage wurde vom
Zuwendungsgeber offen gelassen und dem Runden Tisch zur Entscheidung Uberlassen. Die
Schwierigkeit bestand darin, dass Informationen Uber die neue Idee des
Gewerbeflachenpools noch nicht ausreichten, um die Form der Verbindlichkeit festlegen zu
kénnen, und diese einzelnen Regelungen ja erst am Runden Tisch vereinbart werden
sollten. Daher arbeitete man zunachst auf eine Zweckverbandslésung hin, hatte dann aber
auch Teilnehmer, die sich nur an einer ,weicheren“ Lésung (6ffentlich rechtlicher Vertrag
oder Marketingvereinbarung) beteiligen wollten, wodurch wiederum die Regelungen neu

Uberdacht werden mussten.

5. Ist die Teilnahme freiwillig und der Prozess offen?

Der Grundsatz der Freiwilligkeit ist vielleicht der wichtigste der Mediation. In der Sitzung des
Runden Tisches am 31. Juli 2006 wurde eine Kooperationsvereinbarung in Anwesenheit der
Presse offiziell von den Teilnehmern des Runden Tischs unterzeichnet. Diese regelte die
Beteiligung am Forschungsprojekt REGENA und die Zusammenarbeit der Kommunen zur
Grindung und zum angestrebten Betrieb eines Gewerbeflachenpools. Die diesbzgl.
gemeinderatlichen Beschlisse aller teilnehmenden Gemeinden lagen vor. Als Géste wurden
ab dem Zeitpunkt der Unterzeichnung alle Teilnehmer angesehen, die keinen Beschluss des
Gemeinderates zur Mitwirkung bei REGENA haben. Dies traf auf die Gemeinden Bisingen
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und Dotternhausen zu. Auch wurde die Diskussion am Runden Tisch dadurch sehr
erleichtert, dass sich die Teilnehmer selbst entschieden hatten, sich an dem Prozess zu
beteiligen, und nicht von Ubergeordneter Stelle dazu bestimmt wurden.

Leider bestétigte sich die Beflirchtung des Moderationsteams, dass Teilnehmer, die relativ
unverbindlich im Gaststatus am Prozess teilnahmen, sich zu einem spaten Zeitpunkt aus
dem Prozess ausklinken kénnten. Dies war nicht nur fir die Grindung des Zweckverbandes
hinderlich, sondern auch deshalb ein Problem, weil sie den Prozessverlauf aktiv und mit
intensiven Prufauftrdgen mitbestimmt hatten und die im Konsens geschlossenen
Kompromisse auch auf ihre Bedurfnisse eingegangen waren. In der Region Neckar-Alb
fihrte das dazu, dass einige der potentiellen Poolgemeinden in lhren
Gemeinderatsbeschlissen zur Griindung des Gewerbeflachenpools die Beteiligung gerade
der Kommunen mit Gaststatus zur Bedingung machten.

6. Wie sieht ein Konsens aus?

Die Freiwilligkeit des Mediationsprozesses fuhrt bei GroBgruppenmediationen und Runden
Tischen zu einer Frage, die sich bei einer Zweiparteienmediation so nicht stellt: Wie geht es
weiter, wenn ein Beteiligter aussteigt oder nicht zustimmt? Wird bei einer ,normalen®
Mediation eine einvernehmliche Ldsung als der einzige erfolgreiche Ausgang der Mediation
angestrebt, so ist diese Vorgabe am Runden Tisch schwer umzusetzen, da mehrere
Parteien die Entscheidung treffen: Ein Einzelner kann durch sein Vetorecht den gesamten
Prozess blockieren. Eine Moéglichkeit ware, dass die Beteiligten gleich zu Beginn der Runden
Tische festlegen, welche Form von Konsens vereinbart wird. Im Interview &uBerte einer der
Blrgermeister, dass das Projektteam die definitive Entscheidung der Teilnehmer, sich am

Pool zu beteiligen, zu Beginn hétte einfordern sollen.

Bei REGENA hat sich diese Konsens-Frage als die gréBte Hiirde erwiesen: Um eine niedrige
Eingangsschwelle zu erreichen und viele Kommunen zum Mitmachen zu bewegen, konnte
zu wenig auf die Verbindlichkeit der Teilnahme bestanden werden. Diese Schwierigkeit wird
sich nur auflésen lassen, wenn eine hohe Bereitschaft der Kommunen zur Mitwirkung von

Beginn an erreicht werden kann.

7. Haben alle Parteien die gleichen Rechte, ist der/die Mediatorin allparteilich?

Als eine wichtige Voraussetzung fiir die Lésungsfindung wurde von den Blrgermeistern bei
der Abschlusssitzung die ,Diskussion auf Augenhdhe“ genannt. Durch die Allparteilichkeit ist
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gewahrleistet, dass alle Teilnehmern in den Gesprachen gleiches Rede- und Stimmrecht
hatten, unabh&ngig von ihrer GréBe oder in anderem Zusammenhang ausgelbten
Machtposition der einzelnen Personen oder der Gruppen, die sie vertreten. Der/die
Mediatorln versuchte Stimmungsschwankungen aufgrund von Machtungleichgewichten
aufzufangen und auszugleichen. Unbedingte Voraussetzung fiir den Ausgleich der
Machtverhaltnisse (der nur im Raum der Mediation funktioniert und auBerhalb wieder
aufgeldst ist) ist, dass der/die Mediatorin von allen Beteiligten als unabhangig anerkannt
wird. Die neutrale Moderation der Runden Tische wurde von mehreren Interviewpartnern

explizit als eine Hilfe genannt.

8. Koénnen Prozess und Inhalt getrennt werden?

Vielleicht das wichtigste Erfolgsrezept einer Mediation ist die Trennung der inhaltlichen bzw.
fachlichen Aspekte von der Prozessgestaltung. Der/die Mediatorln muss sich — auch in
Konflikten, die ihn/sie in vielen Fallen selbst fachlich und emotional betreffen — aus der
Fachdiskussion vollkommen heraushalten und keine Lésungsvorschlége selbst einbringen,
sie werden sonst nicht nachhaltig akzeptiert und umgesetzt. Die fachliche Kompetenz des
Mediatorenteam wurde dazu genutzt, die richtigen Fragen zu stellen, in einer den Inhalten
angemessenen sprachlichen Form. Die richtigen Fragen der Mediatorlnnen an die Fach-
Experten (die Birgermeister und die Vertreter des wissenschaftlichen Begleitteams) wurden
als hilfreich empfunden. Der Prozess des Gewerbeflachenpools war schon in der Konzeption
auf eine Trennung der neutralen externen Moderation/Mediation von der fachlichen
Begleitung durch Biologen, Regionalplaner, Okonomen und Juristen ausgelegt. Die
Anwesenheit beider Rollen bei den Sitzungen, aber auch deren personelle Trennung wurde

von den Interviewpartnern als sehr gut empfunden.

9. Sind Einzelgesprache oder Arbeitsgruppen hilfreich?

Einzelgesprache sind ein machtiges Instrument, wenn der Prozess ins Stocken gerat, weil
vielleicht bestimmte Tatsachen und Interessen in der Gruppe nicht ausgesprochen werden
kénnen. Hinweise darauf geben manche Konflkte in den Sitzungen sowie die
abschlieBenden Interviews. Aber diese Einzelgesprache sind nur hilfreich, wenn sie nach
den Regeln der Mediation geflihrt werden: Sie werden im Bedarfsfall jeweils allen Personen
angeboten und die Ergebnisse sind vertraulich, jeweils am Ende eines jeden
Einzelgespraches bestimmen die daran Beteiligten, welche Inhalte durch wen an die Gruppe
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weitergegeben werden dirfen. Die Gesprache mit einzelnen Blrgermeistern spielten eine
wichtige Rolle in der Anfangs- und der Endphase des Projektes. Arbeitsgruppensitzungen,
zu denen sich die Wissenschaftler des Projekiteams und einzelne Birgermeister regelméBig
trafen, waren bei der Erstellung des Bewertungsmodells sehr hilfreich. Zur Beschlussfassung

wurde das Modell dann am Runden Tisch vorgestellt und verabschiedet.

10. Wie geht man mit dem Spannungsfeld zwischen Offentlichkeit/Transparenz und
Vertraulichkeit um?

Die transparente Visualisierung der Ergebnisse in der Sitzung schuf fir die
Sitzungsteilnehmer eine groBe Sicherheit, weil ein unter allen Beteiligten abgestimmter
Wortlaut in der Sitzung selbst generiert und flr alle sichtbar dargestellt wurde. Die
neutralisierende Moderation gewahrleistete, dass die Argumente eines jeden Teilnehmers in
einer fur alle Beteiligten akzeptablen sprachlichen Form festgehalten wurden. Diese
Ergebnisse wurden nur nach Absprache einem gréBeren Kreis zuganglich gemacht.

Die Offentlichkeit hat zwar ein Recht, Uber den aus Steuergeldern unterstiitzten
Gewerbeflachenpool-Prozess informiert zu werden, Gremien muissen von den
Entscheidungen ihrer Vertreter wissen. Dennoch brauchen die Entscheidungsprozesse am
Runden Tisch einen geschitzten Raum zur offenen Diskussion, bevor die Ergebnisse der
Offentlichkeit zuganglich gemacht werden kénnen. In diesem Spannungsfeld war es sehr
wichtig zu vereinbaren, wie man mit den Inhalten der Sitzungen umgeht und dies nach jeder
Sitzung zu besprechen: Welche Inhalte dirfen an wen weitergegeben werden? Wer
bekommt die Protokolle? Wer muss informiert werden? Wann ist der geeignete Zeitpunkt fir
Presseerklarungen? In welchem Rahmen werden diese abgestimmt? Eine Transparenz in
diesen Fragen schuf Sicherheit fiir die Konfliktparteien und verhinderte auch, dass aus der
Mediation eine politische Biihne fir die Beteiligten wurde. Die Transparenz nach auBen und
die Vertraulichkeit innerhalb des Runden Tisches wurden durch gemeinsam erstellte Regeln
zu der Verwendung von Protokollen und zu Pressetexten gesichert. Damit konnten Konflikte

Uber méglicherweise einseitige Informationen vermieden werden.

11. Wie kénnen Statusverdanderungen wahrend des Prozesses der Runden Tische

verhindert werden?

Dass wahrend eines Mediationsverfahrens durch die Parteien keine Statusveranderungen

vorgenommen werden sollen, ist ein Grundsatz, der den Freiraum zur L&sungsfindung
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schafft. Auch fur den Gewerbeflachenpool-Prozess ist er sehr wichtig, aber oft schwer
umzusetzen. Im Laufe des Prozesses stellte sich etwa heraus, dass zwischen den beteiligten
Kommunen laufende Gerichtsverfahren in anderer Sache die Lésungsfindung am Runden
Tisch deutlich behinderten. Ein Blrgermeister gab im abschlieBenden Interview an, dass zu
einer anderen Poolgemeinde aufgrund schlechter Erfahrungen in der Zusammenarbeit ein
gestortes Vertrauensverhaltnis bestanden habe. Statusverdnderungen erschweren einen
Prozess sehr, der Ausschluss von Statusveranderungen wirde aber einen Runden Tisch oft
gar nicht erst zustande kommen lassen. Daher muss der/die Mediatorln zu Beginn des
Prozesses von solchen Klageverfahren in Kenntnis gesetzt werden und die Beteiligten
sollten vereinbaren, moglichst keine neuen Gerichtsverfahren wéhrend der Mediation

anzustrengen.

12. Kann ein Vertrauensverhaltnis hergestellt werden, das noch zu einer Poollésung
faihrt?

Ziel einer Mediation ist es, dass die Beteiligten die Instrumente in die Hand bekommen, um
selbst die Ldsungen fur den Konflikt zu finden. Die Beachtung der in der Checkliste
aufgefihrten Kriterien hat sich in komplexen Fallen als hilfreich erwiesen. Es sind
Erfahrungen sowohl aus erfolgreichen Mediationsverfahren, als auch aus Verfahren, die zu
keiner Losung gefuhrt haben. Der feinfihlige Umgang mit diesen Punkten ermdglicht es, ein
Vertrauensverhaltnis unter allen Beteiligten aufzubauen. Das ist bei dem Regionalen
Gewerbeflachenpool Neckar-Alb letztlich weitestgehend gelungen, in der abschlieBenden
Sitzung zeigte sich, dass ein Vertrauensverhaltnis zwischen den beteiligten Kommunen
aufgebaut werden konnte und diese gemeinsam, eigenstandig an der Umsetzung des

Poolgedankens weiterarbeiten werden.

Eine Zusammenfassung der haufig gestellten Fragen zum Gewerbeflachenpool befindet sich

im Anhang.
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4 Das Modell einer integrativen Flachenbewertung

4.1 Erforderlichkeit

Schlussel fur ein Funktionieren des Flachenpools ist die Ermittlung der Poolanteile der
jeweiligen Mitglieder. Sie erfolgt durch die Bewertung der eingebrachten Flachen. Ein
solches Verfahren muss fir alle Beteiligte jederzeit transparent, fachlich abgesichert und
neutral durchfihrbar sein. Darliber hinaus sollte es die nétige Flexibilitat zur Nachsteuerung
besitzen und mdglichst wenig oder keine Zusatzaufwendungen (Kosten) fir

Datenerhebungen verursachen.

Wie sollte das Bewertungsmodell sein:
e einfach

e transparent

o fair

e intersubjektiv

e entwicklungsfahig

Zentrale Voraussetzung fur die erfolgreiche Anwendung eines solchen Bewertungsmodells
ist, dass es von allen Poolmitgliedern konsensual mitgetragen wird.

Das vorliegende Modell wurde in einem separaten Prozess parallel zum ,Runden Tisch® in
einem Arbeitskreis ,Bewertungsmodell“ entwickelt. Mitglieder dieses Kreises waren die
Burgermeister,  deren  Stellvertreter  oder  delegierte  Mitarbeiter aus  den
Gemeindeverwaltungen, Vertreterinnen des Moderationsteams und das wissenschaftliche
Begleitteam. Die Ergebnisse aus diesem Kreis wurden regelmaBig am Runden Tisch
eingespeist, diskutiert und falls fiir den Fortgang erforderlich, wurden Zwischenergebnisse in

BeschlUssen festgehalten.
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Flachenangebot der REGENA-Stadte und -Gemeinden
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4.2 Maoglichkeiten / Modelle

Die Bewertungsmethoden kdnnen qualitativ/verbal-argumentativ, quantitativ oder eine
Kombination aus beidem sein. Auch eine spéatere Umsetzung bzw. Operationalisierung
bewegt sich im Spannungsfeld zwischen

e umfassend und komplex vs. praktikabel
e Ubersichtlich organisieren
e herunter brechen auf handhabbare Einheiten

Unterschiedliche Anséatze stehen hierbei zur Verfligung. Zum einen sind dies preisorientierte
Modelle wie z.B. nach Bodenrichtwert, Verkaufspreis oder Gestehungspreis, zum anderen
qualitativ orientierte Ansatze, die versuchen die 0&konomische, stadtebauliche und

6kologische Qualitat von eingebrachten Poolflachen in die Bewertung zu integrieren.

Die preisorientierten WertmaBstabe spiegeln dabei eher einen momentanen Zustand wieder,
wobei sich zudem insbesondere bei den Varianten Verkaufspreis oder Gestehungspreis
auch individuelles Verhandlungsgeschick und/oder strategische Entscheidungen deutlich
niederschlagen kénnen.

Ein integrierender Bewertungsansatz der sich auf bestimmte 6konomische, stadtebauliche
und Okologische Fachkriterien abstltzt, erzeugt dagegen langfristig vergleichbare
Ergebnisse. Zudem lassen sich mit einem solchen Ansatz gemeinsame Flachensparziele
z.B. zum Schutz bestimmter Areale bzw. zur Lenkung der Bodennutzung auf weniger
empfindliche Flachen besser realisieren. Dieses Bewertungsmodell stellt dartber hinaus den
Poolgemeinden  eine  sehr  fundierte = Entscheidungsgrundlage  fir  kinftige
Flachenentwicklungen zur Verflgung, da sie, insbesondere wenn mehrere Gebiete
vergleichend der Bewertung unterzogen werden, individuelle Starken und Schwéchen gut
herausarbeitet und Gbersichtlich darstellt.

4.3 Integrative Flachenbewertung

Das im Arbeitskreis ,Bewertungsmodell“ erarbeitete und vom ,Runden Tisch® verabschiedete
Bewertungsverfahren der Poolflachen integriert beide Bewertungsanséatze in einem Modell.

43



Modellprojekt
Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb ﬁ" A

Ausgangsbasis bildet der Bodenrichtwert; dieser wird in einem weiteren Schritt mittels
Bewertung von Fachkriterien aus Okonomie, Stadtebau und Okologie Ubersteuert. Je nach
Bewertungsergebnis der Fachkriterien kénnen sich danach Zu- oder Abschlage fiir den
Bodenrichtwert ergeben. Dabei wurden mdgliche Abweichungen (Spreizung) auf 75 % des
Bodenrichtwertes nach oben oder unten begrenzt. Die Extrema stellen allerdings
theoretische Abweichungen dar - bei realen Flachenbewertungen werden sie nicht erreicht,
da keine reale Flache in allen Bewertungsbereichen sehr gut oder sehr schlecht

abschneidet.

Impression aus der AG Flachenbewertung

Weiterhin hat der ,Runde Tisch* entschieden, dass die drei Bewertungsbereiche mit jeweils
dem gleichen Gewicht in den Bewertungsprozess eingehen. Okologische Faktoren erhalten
damit in dem Poolmodell die gleiche Bedeutung wie jeweils Okonomie und Stadtebau. Dies
stellt gegentber der allgemein zu beobachtenden planerischen Praxis einen deutlichen
Fortschritt zugunsten von Umweltbelangen dar.
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Alle drei Bewertungsbereiche werden operationalisiert Uber Bewertungsfaktoren und
konkrete dazugehérige Indikatoren. Uber ein mathematisches Modell wird die Abweichung
vom ,Normwert“ (Bodenrichtwert in der Gemeinde) sowohl nach oben als auch nach unten
monetéar abgeleitet. Im Ergebnis erhdlt man somit Betrdge in Euro fir die einzelnen
Gewerbeflachen. Die Summe der Einzelbetrage aus den Gewerbeflachen bzw. die

Geldeinlage ergibt den Poolanteil einer Kommune.

Den einzelnen Bewertungsbereichen (Stadtebau, Okonomie, Mensch und Natur) ist jeweils
ein Set von Bewertungsfaktoren zugeordnet, welche die wesentlichen Aspekte bei der
Flachenbewertung beschreiben. Fir jeden Bewertungsfaktor kann es einen oder mehrere
Indikatoren geben. Diese werden in einem Punktesystem (z.B. 0 bis 5 Punkte) gewertet. Um
einen Gleichklang der drei Bewertungsbereiche in der Gesamtbewertung zu erhalten muss
die Bewertung der Indikatoren immer aus einer Perspektive erfolgen. Es wurde entschieden,
dies immer aus Sicht der Umsetzung des Gewerbegebiets zu tun. Bei der Bewertung der
Indikatoren erhielten daher die Umsetzung des Gewerbegebiets beférdernde Auspragungen
hohe Punktzahlen, eher hinderliche Auspréagungen niedrige Werte — d.h. hohe Punktzahl
erhielt zum einen ,gute Busanbindung’, aber auch ,geringe Bedeutung fir den Artenschutz’.

Auch far die Arbeitsebene der Bewertungsfaktoren und der Indikatoren kdnnen
Gewichtungen vorgenommen werden, um einzelnen Aspekten — innerhalb der
Bewertungsbereiche — eine besondere Bedeutung im Bewertungsprozess zukommen zu
lassen. Dieser Schritt erfolgte einmalig wahrend der Modellentwicklung und wird sodann auf
alle weiteren Gewerbeflachen angewandt. Die MdJglichkeit der Anpassung dieser

Gewichtungen an die Gegebenheiten anderer Raumschaften bleibt davon unberihrt.

4.3.1 Okonomie

Im Bewertungsbereich Okonomie ist ein Set an Bewertungsfaktoren zusammengefasst, die
insbesondere aus unternehmerischer Perspektive von Relevanz sind. Auf der
Faktorenebene wurden ,Grundstiickseigenschaften’, die ,Visuelle Prasenz’, die ,verkehrliche
Anbindung’, ,Preisvorstellungen der Eigentlimer’ (falls bekannt!), die
, Telekommunikationsinfrastruktur’ sowie ,Baurechtliche Vorgaben’ und bei vorgenutzten
Grundstlcken auch die ,vorhandene Bebauung’ als wichtig identifiziert.
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Bewertungsfaktoren und Indikatoren aus dem Bereich ,Okonomie’

Bewertungsfaktor /
Indikatoren

Erlauterung

Bewertungsmafstab

0

3

| 5

IGrundstiickseigenschaften

Gibt Hinweise auf mégliche Einschrankungen seitens des Grundstiickes

variable Grundstiickszu-
schnitte

flexible Reaktion auf Anforderungen bei der
Aufsiedlung

nicht mdglich

leicht maglich

bereits vorbereitet

Erweiterungsmaglichkeiten

dadurch Aufwertung

am Standort Option einer spateren Erweiterung des Betriebes nicht modglich leicht maglich des Gebistes
\Visuelle Prasenz Gibt Hinweise iiber die Sichtbarkeit des Grundstiickes
Sichtverbindung von iber- . . . . . . .
orilicher StraRenanbindung Sichtverbindung bei Vorbeifahrt mit dem Auto nicht gegeben gegeben sehr prominent
VerkehrserschlieBung Verbindungen zu Kunden und Attraktivitat fir Arbeitnehmer
. Aufwertung vor-
gagg::cgrf:hgi;s Herstellung einer Anbindung im lokalen Bereich nicht maglich | geringer Aufwand | handener unterge-
nutzter Infrastruktur
Anbindung an Ubergeord- Regionale und dberregionale Anbindung gemessen in = 20 min 2 < 5 min Aufwertung vorhan-
netes Straltenverkehrsnetz |Fahrzeit, hier: bis zur B 27 oder A 81 ) ) dener Infrastruktur
. Aufwertung - Ein-
gnblndung an den Entfernung zur nachsten Bushaltestelle (fultlaufig) z 15 min. 2 <5 min. richtung einer eige-
usverkehr
nen Bushaltestelle
. Aufwertung - Ein-
?:r?(ggfng an den Bahn- Entfernung zur nachsten Bahnhaltestelle (fuRlaufig) 2 25 min. 5 < 10 min. richtung einer eige-
nen Bahnhaltestell
Anbindung an den Flug- . x . . direkte Anbindung
verkehr Fahrtzeit zum néchsten Flughafen = 120 min. 30 < 80 min. an einen Flughafen
Preisvorstellung Hinweise auf Kaufpreisvorstellungen des Eigentimers
Abweichung von den ‘ ‘ 2 +40 % ‘ +20<40% ‘ Wenigerkosten

ortsiblichen Verkaufspreisen

[Telekommunikationsnetze
DSL |

Hinweis auf Geschwindigkeit und Leistungsfahigkeit der moglichen Telekommunikationsnetze DSL, etc

kein DSL | DSL

Das Baurecht steuert die Rahmenbedingungen fir die bauliche Umsetzung - kann erst bewertet werden, wenn
die Planung ausreichend konkret ausgearbeitet ist
Maglichkeiten die unternehmerischen Vorstellungen
kostengunstig umzusetzen - z.B. Auflagen zu
Dachbegriinung, Pflanzgebote, Nutzungen

Hinweise, ob das Areal bereits bebaut ist oder war — relevant fur Brachflachen

Funktion von vorhanden Geb&udeteilen, Befestigung- |Beeintrachtigung
n, Fundamente fiir kiinftige Nutzung nicht vertretbar

| schneller als DSL

Baurecht

Bauliche Freiheit auf dem
Grundstiick

Beeintrachtigung
nicht vertretbar

geringe

Beeintrachtigung Aufwertung

Worhandene Bebauung

Aufwertung durch
Wiedernutzung

geringe

Alte Bausubstanz Beeintrachtigung

Jedem Bewertungsfaktor sind ein oder mehrere Indikatoren einschlieBlich eines drei- bzw.
sechsgliedrigen BewertungsmaBstabes zugeordnet. Der Ubersichtlichkeit halber sind in der
Tabelle alle Indikatoren mit einem dreigliedrigen BewertungsmaBstab dargestellt Die

Bewertung erfolgt teils quantitativ, teils verbal-argumentativ.

Beim Faktor ,Grundstlckseigenschaften’ werden z.B. die beiden Indikatoren ,variable
Grundstiickszuschnitte’ und ,Erweiterungsméglichkeiten am Standort’ bewertet, beim Faktor
,VerkehrserschlieBung’ sind es die Anbindung der verschiedenen Verkehrstrager auf lokalem
bis Uberregionalem Niveau. Hier wird z.B. die Busanbindung in einer funfstufigen Skala
mittels fuBlaufiger Entfernung zur néchsten Bushaltestelle in Minuten abgebildet. Eine
Gewerbeflache mit schlechter Busanbindung (mehr als 15 Minuten zu FuB) erhalt 0 Punkte,
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eine direkte Anbindung an eine eigene Bushaltestelle dagegen die maximale Punktzahl von
5 Punkten.

Der Bewertungsfaktor ,Baurecht’ 1asst sich selbstredend erst abbilden, wenn die Planungen

entsprechend weit vorangeschritten sind.

4.3.2 Mensch und Natur

Dem Bewertungsbereich ,Mensch und Natur’ wurden die auch in der Bauleitplanung zu
berlcksichtigenden Themenfelder Arten und Biotope, Landwirtschaft, Boden, Wasser, Klima
und Luft sowie Landschaft und Erholung, aber auch standortabhangige Faktoren, die
bautechnische Auswirkungen haben kdnnen, wie Topographie, Baugrund, Eignung zur
Erdwarmenutzung und Altlasten zugeordnet. Auch in diesem Faktorenset stehen teils einer,
teils auch mehrere Indikatoren pro Faktor zur Bewertung zur Verfigung. Alle aufgefuhrten
Indikatoren aus dem Bereich der Okologie sind im Zuge der Bauleitplanung ohnehin zu
beurteilen, so dass durch diesen Bewertungsansatz keine erheblichen Zusatzaufwendungen
bei der Anwendung des Bewertungsverfahrens anfallen. Die verwendeten
Bewertungsschemata orientieren sich an den einschlagig in der Bauleitplanung gangigen
und vom Land Baden-Wurttemberg vorgeschlagenen Arbeitshilfen sowie den meist digitalen
Datengrundlagen. Auch die als wichtig identifizierten Standortsfaktoren mit bautechnischer
Auswirkung lassen sich mittels meist vorliegenden bzw. einfach zu beschaffenden Daten wie
Digitales Gelandemodell, Geologischer Karte oder ,Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme’ mit

geringem Aufwand bewerten.

Vor-Ort-Termin in der Gemeinde Bitz
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Beispielhaft stellt sich eine Bewertung im Bereich ,Mensch und Natur fir den
Bewertungsfaktor Landwirtschaft (als Indikator wird die Flurbilanz herangezogen, die fur alle
Gemeinden Baden-Wirttembergs derzeit in digitaler Form erstellt wird) wie folgt dar:
Eine fir die Landwirtschaft hochwertige Flache (gute Bdden, gutes Klima und gute
agrarstrukturelle Gegebenheiten) erhalt 0 Punkte, eine flr die Landwirtschaft ungeeignete
Flache dagegen die maximale Punkizahl. Dadurch wirken agrarwirtschaftlich hochwertige
Flachen punktemindernd und reduzieren letztlich den monetédren Wert der Flache far den
Gewerbeflachenpool. Die monetédre Abwertung besonders schutzwirdiger Bbdden férdert
somit Ubergeordnete Ziele der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme sowie der
Lenkung der Inanspruchnahme auf weniger leistungsfahige Bdden oder auf schon
vorgenutzte Flachen, da es fur die Kommunen weniger Anreiz gibt, derartige Flachen in den

Pool einzubringen.
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REGENA

Bewertungsfaktoren und Indikatoren aus dem Bereich ,Mensch und Natur’

Bewertungsfaktor /
Indikatoren

Erlduterung

BewertungsmaRstab

0

[

3

[

5

lArten und Biotope

Beeintrachtigungen fiihren

Arten- und Biotopschutz sind allgemein anerkannte gesellschaftliche Ziele, die Flacheninanspruchnahme kann zu

) - - sehr hohe natur-| geringe natur- keine natur-

Biotoptyp (Basisbewertung) Eg;ggr':;c:; egxsﬁlsﬁgr}g?\fqaﬁz:?;:\?e leich schutzfachliche | schutzfachliche schutzfachliche
g u.a. 9 Bedeutung Bedeutung Bedeutung
Arten (Flora/Fauna) - Stand- . . . o
) Rote Liste-Arten, Zielarten - ggf. erst in fortge- herausragende mafig hohe f

grig;e,:g?bewerlung schrittenem Planungsstadium méglich!! Bedeutung Bedeutung keine Bedeutung
Bodenfunktion Standort fiir sehr hohes geringes . ]
natirliche Vegetation iingebot an Wasser und Nahrstoffen Biotopentwick- Biotopentwick- ke'lr:j: 'cs’tooﬁ:g:'f k-
(Biotopentwicklungspotential) lungspotential lungspotential 9sp

Landwirtschaft

(natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Hangneigung), aber au

ch aufgrund strukt

Zukunftsfahige Landwirtschaft benétigt ausreichend Flachen, welche wegen der natiirlichen Standortfaktoren
ureller Gegebenheiten geeignet sind.

Flurbilanz
(Wirtschaftsfunktionskarte)

Bewertung nach natiirlichen Standortfaktoren (Boden,
Hangneigung) und agrarstrukturellen Gegebenheiten -

herausragende
Bedeutung

Vorrangflur | und Il, Grenzflur, Untergrenzflur

mafig hohe
Bedeutung

keine Bedeutung

|Boden

beseitigt oder schadigt Béden samt ihrer Funktionen.

Béden bernehmen zentrale Aufgaben im Naturhaushalt (BBodSchG, LBodSchAG). Flachen

nanspruchnahme

Standort fur Kulturpflanzen  [Angebot an Wasser und Nahrstoffen é:;;g,mz geringe Bedeutung| keine Bedeutung
ﬁ-:?gl:lljcf‘hskorper im Wasser- ISpeicher- und Infiltrationsvermagen fiir Wasser ;:g;g&l:% geringe Bedeutung| keine Bedeutung
} R . Speichervermogen fiir Nahr-/Schadstoffe, Pufferver-
Ausgleichskérper im Stoff- - - . sehr hohe . .
Kreislauf gli%in fir Séuren, Abbauvermdgen fir organische Bedeutung geringe Bedeutung| keine Bedeutung
. ISchutzstatus; Geologische, pedologische, archaologi- sehr hohe " :
Natur- / Kulturarchiv ische Besonderheit; Seltenheit; Informationswert Bedeutung geringe Bedeutung| keine Bedeutung

\Wasser Grund schutz, Grund erneubildung und Hochwasserschutz sind zentrale Themen bei Flacheninan-
spruchnahme durch Siedlung und Verkehr
Grundwasser ISchutzstatus und Qualitat ;ees;:g:‘eg geringe Bedeutung| keine Bedeutung
Grundwassemeubildung  |Mitllere jahrliche GW-Neubildungsrate SEELSE'L‘; geringe Bedeutung| keine Bedeutung
Oberflachengewssser Retentionsflache (Hochwasserlinien) ;zg;g&meg geringe Bedeutung | keine Bedeutung

Klima und Luft

Gewerbegebiete kénnen insbesondere auf Grund ihrer

flachenhaften Ausdehnung und oft grolRdimensionierten
Gebaudesubstanz das Kleinklima erheblich beeinflussen

Kaltluftentstehung,
Durchliiftung, bioklimatische
Ausgleichs- und Filterfunktion

inhand Lage, Hangneigung, Bewuchs/Nutzung
werden die drei Indikatoren summarisch bewertet

viel Kaltluftent-
stehung

klimatisch und
lufthygienisch wenig
belastet

klimatisch und
lufthygienisch sehr
stark belastet

Landschaft und Erholung

daher das Landschaftsbild, die landschaftsbezogenen

Die Flacheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr greift meist in

Belange der Nahe

rholung

die Landschaft ein und beeinflusst

Einfligung in das

\Verbal-argumentativ — von Beeintrachtigung von

Beeintrachtigung

geringe

siedlungen

- Maturdenkmalen bis zur Aufwertung z.B. durch . 2 e Aufwertung
Landschaftsbild Eingriinung von bislang stérenden Elementen nicht vertretbar | Beeintrachtigung
R \Verbal-argumentativ — von Inanspruchnahme von - .
Seskitachiqung der Erholungsfiachen bis hin zur Aufwertung z.B. durch ~[BSeIntrachtigung) _geringe Aufwertung
g Schaffung attraktiver Wegbeziehungen gung
Zersiedelung Beitrag der Flache zur Zersiedelung zersiedelt neutral arrondiert
Regionaler Griinzug Lage der Flache zu einem Regionalen Griinzug (RG) liegt im RG tangiert liegt auterhalb RG
Topographie Gibt Hinweise auf magliche Einschrénkungen der Nutzbarkeit wegen Geléndemodulation
Gelandeneigung Die Gelandeneigung hat Einfluss auf die Bebaubar- o . o . o .
Baugrundstiicke keit, die Nutzung der Freifischen und die ErschlieRung| = 6 % Neigung | 2<3 % Neigung | 0 <1 % Neigung
Gelandekanten kénnen je nach Nutzungsanforder- T .
Gelandekanten ungen zu erhohtem baulichen Aufwand fihren, aber Bnel';e::':t\r:ﬁ':_g?él :rg Be eir?ﬁggr?t? un nutzbringend
fauch die Bebaubarkeit verbessern gung
- Eigenschaften des Baugrundes bestimmen die Tragfahigkeit fir Gebdude sowie die Aufwendungen fiir
9 Griindungen
Die Tragfahigkeit des Untergrundes ist zentrale Grole . . .
Tragfahigkeit bei Bauvorhaben — die hier vorgenommene Einord- Bn?z::tﬁﬂ:g?; ;g Be Eifﬁggﬁ: un nutzbringend
nung ist als erste grobe Abschatzung zu verstehen gung
[Erdwarmenutzung Die Nutzung der oberflachennahen Erdwéarme gewinnt zunehmend an Bedeutung, auch bei Gewerbean-

Hydrogeologische Eignung

ie hydrogeologischen Verhaltnisse sind entscheid-

nicht méglich

Di
|end fur die Erdwarmenutzug — hier wird eine grobe
Einschatzung vorgenommen

Beeintrachtigung
gut vertretbar

keine
Beeintrachtigung

IAltlasten

Altlasten erhéhen die Entwicklungskosten, bergen Einschrankungen und ggf. Risiken bei der Aufsiedlung und

fuhren i.d.R. zu verlangerten Entwicklungszeiten

Kaosten, Risiken, Zeit

Kann nur bewertet werden, wenn entsprechende
Informationen aus Voruntersuchungen vorliegen

Beeintrachtigung
nicht vertretbar

geringe
Beeintrachtigung

Aufwertung
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Im REGENA-Projektraum wurde davon ausgegangen, dass nur altlastenfreie Grundstiicke in
den Pool eingebrachten werden, daher wurde dieser Faktor bei den untersuchten Flachen
nicht bewertet. Die entsprechende Bewertungsoption kann jedoch erforderlichenfalls aktiviert

werden.

4.3.3 Stidtebau

Im Bewertungsbereich Stadtebau wurden die Faktoren ,Ortsbild’, ,Lage’, ,stadtebauliches
Konzept’ und ,Baurecht’ aufgenommen. Die Faktoren ,stédtebauliches Konzept’ und
,Baurecht’ integrieren wiederum mehrere Einzelindikatoren zu einem Gesamtwert. Zudem gilt
fir diese beiden Faktoren, dass sie erst nach relativ weit fortgeschrittener Planung
(mindestens Bebauungsplanaufstellungsbeschluss) in die Bewertung aufgenommen werden
kénnen. Fir Bewertungsverfahren in einem friheren Planungsstadium, z.B. bei der
Standortfindung, sind diese Faktoren daher noch nicht relevant. Dagegen kénnen das
,Einflgen in das Ortsbild’ und die ,Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft’ als zentrale
Indikatoren der stadtebaulichen Wirkung auch schon in frilhen Planungsschritten zur

Beurteilung herangezogen werden.
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Bewertungsfaktoren und Indikatoren aus dem Bereich ,Stadtebau’

REGENA

Bewertungsfaktor /
Indikatoren

Erlduterung

BewertungsmafRstab

0

3

5

|Qrtsbild

Schutz und Entwicklung des Ortbildes ist allgemein anerkanntes kommunales Ziel. Gewerbegebiete kénnen hier

zu Beeintrachtigungen fiihren

e 5 - Gibt Hinweise auf mbgliche visuelle Beeintrachtigung geringe Aufwertung des
Einfigung in das Ortabild Beeintrdchtigungen durch das Gebiet | nicht vertretbar | Beeintrichtigung Ortzbildes
Lage Die Lage bestimmt die Machbarschaft, die mehr oder weniger stark konflikttréchtig sein kann
Vertraglichkeit mit Gibt Hinweise auf mbgliche Konflikte zwischen dem Beeintrachtigung geringe Aufwertun
Nachbarschaft Gebiet und der Nachbarschaft nicht vertretbar | Beeintrichtigung 2

istidtebauliches Konzept*

Das stadtebauliche Konzept eines Gewerbegebistes gibt Hinweise auf die Maglichkeiten der Aufsiedlung, der
MNutzung, der Moglichkeiten fir spitere Erweiterungen und pragt maflgeblich die primdren und sekundaren

Erschliefungskosten

Die Option einer spateren Erweiterung ercfinet Mog-

keine

Baumasse der baulichen Nutzung

Erweiterungsoptionen® lichkeiten der Mutzung vorhandener Infrastruktur sowiel Erweiterung EE;?E;%:E ET?SEF;:Q
idie funktionale Erganzung des Branchenmix miglich
Die Option der Bildung von Bauabschnitten ermaglicht keing

Bikdung von Bauabschnitten ein flexibles Eingehen auf sich andernde Anforderung- Bauabschnitte Bauabschnitte chne Bauabschnitte
en bei der Aufsiedlung und senkt den Vorhalteaufwand aalich Aufwand maglich | bereits vorbereitet
lfir Erschliefungsanlagen magle

Mutzung vorhandener Diie Nutzung verhandener Infrastruktur senkt die keine Nutzung Nutzung leicht Umnutzung bereits

Infrastruktur Erschliefungskosten miglich miglich vorbereitet
Die Kosten der inneren Erschliefung, die der erschlie- zTOE, 3 :

ErschlieBungskosten je gm  [Renden Kommune gemal Zweckverbandssatzung Erschliefungsauf| 20<30€ Ersc:hlleﬁfl._lr'g bringt

; ] . ; positiven

Mettobauland erstattet werden, haben maBRgeblichen Einfluss auf die wand richt Ergebnisbetrag

Wirtschaftlichkeit der Gebistsentwicklung wartretbar
Baurecht® Das Baurecht steuert die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes.”

|J£: heher das zulassige Malk der baulichen Mutzung

Stadtebauliche Dichte ist, desto weniger Flacheninanspruchnahme erfolgt in | <02 GRZ oder (08 < 0,7 GRZ oder| =0,8 GRZ oder
Felation zur Grundflache - Geschossflachen und < §,0 BMZ 8,0 <5,0BMZ 210,0 BMZ

Gestaltterische Qualitat

Die gestalterische Qualitat des offentlichen Raumes

Reduktion auf

abgestimmte Ge-

umfassende und

= : . beeinflusst das Image und die Standortgualitat eines technische dbergreifende
dffentlicher Raum® Gewerbegebietes Notwendigkeiten staltungselemente Gestaltung
Gestatterische Qualitit Diie _g&stalt&nsche Qualitat d;s privaten Raum&s kmr'er_lm w:_aser'thche gestal- __umfas§er'd und
= 5 T beeinflusst das Image und die Standortqualitdt eines gestatterische |erische Rahmenbe-| Gbergrefende Ge-
affentlicher Raum ; i

Gewerbeobjekts Vorgaben dingungen stattungsvorgaben

Anmerkungen:

Wird erst relevant ab Planaufstellungsbeschluss des B-Plans.

Nur zur bewerten, falls Erweiterung grundséatzlich zielkonform ist.
Baurecht kann erst dann bewertet, wenn die Planung ausreichend konkret ausgearbeitet ist (i.d.R. nicht vor
Planaufstellungsbeschluss des B-Plans)
Erganzend kdénnen privatrechtliche Vereinbarungen (v.a. im Grundstilickskaufvertrag) und Regelungen enthalten
sein (z.B. abgestimmte Bauvorlage).
Pool braucht verschiedene Qualitaten - Beurteilung nur mit Leitbild sinnvoll.

4.4 Datenmanagement (Datenbank, Datenverwaltung, GIS)

Die Verwaltung der raumbezogenen Daten erfolgte in einem umfangreichen GIS-Projekt.

Soweit flr den Projektraum digital vorliegend, wurden die erforderlichen Daten zu Beginn

des Projekts zusammengestellt und aufbereitet. Dieser Datenbestand war Grundlage fir

einen GroBteil der Bewertungslaufe, denen die einzelnen Flachen unterzogen wurden.

Soweit die Datenlage es zulieB, wurde mittels automatisierter Selektions-, Verschneidungs-

und Uberlagerungsverfahren die zu analysierenden Flachen indikatorbezogen beurteilt. Fir
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Indikatoren, zu denen die Fachdaten nicht als GIS-Datenséatze auswertbar zur Verfligung
standen, wurden nach lagerichtiger Einbindung in das Geographische Informationssystem
die erforderlichen Parameter aus analogen Karten- und Planwerkunterlagen Gbernommen.
Das Rechenmodell fiir die Poolanteile wurde in einer Berechnungsmatrix abgelegt. Neben
der Ubernahme der Bewertungsergebnisse fiir die Einzelflichen lassen sich sowohl auf
Ebene der Bewertungsindikatoren, der -faktoren wie auch auf Ebene der
Bewertungsbereiche die Gewichtungen variieren. Dies erlaubt einen laufenden
Variantenvergleich der unterschiedlichen Gewichtungsszenarien. Insbesondere wahrend der
Ausarbeitungsphase des Berechnungsmodells im Arbeitskreis ,Bewertungsmodell’ war dies
sehr hilfreich, da zeithah die Auswirkungen dargestellt werden konnten und somit volle
Transparenz Uber den Berechnungsalgorithmus herrschte.

4.4.1 Grundlage firr die Bewertung

Die Grundlageninformationen zur Bewertung der einzelnen Faktoren und Indikatoren wurden
aus verschiedenen Quellen entnommen. Standen in den Bewertungsbereichen ,Okonomie’
und ,Stadtebau’ Befragung, Vor-Ort-Begehung und Auswertung von Planunterlagen im
Vordergrund, so konnten fir den Themenbereich ,Mensch und Natur’ der gr6Bte Teil der
erforderlichen Fachinformationen aus vorhandenen GIS-Themen oder GIS-technisch
verarbeitbaren analogen Kartenwerken entnommen werden. Zur Vermeidung von
zusatzlichen Kosten war ein zentrales Anliegen, Indikatoren zu verwenden, die ohnehin im
Rahmen der Bauleitplanung ermittelt werden, deren Bewertungsmethoden schon eingefihrt
sind und bei denen die erforderlichen Daten mdglichst schon in digital verarbeitbarer Form
vorliegen. Letztgenanntes Kriterium konnte nicht bei allen Indikatoren erflllt werden, ein Teil
der Grundlagendaten kann noch nicht direkt in Geographischen Informationssystemen
analysiert und weiterverarbeitet werden. Stellenweise waren hier daher nur

halbautomatische oder manuelle Auswertungs- und Bewertungsschritte mdglich.

4.4.2 Bereitstellung der Ergebnisse

Die  Bewertungsergebnisse = werden zum  einen  tabellarisch  mittels eines
Standortbewertungsbogens, zum anderen grafisch mittels eines ,Footprints* (Spinnengrafik)
dargestellt. Im Bewertungsbogen kénnen alle Bewertungseingaben und Berechnungsschritte
nachvollzogen werden, in der Grafik dagegen gewinnt man schnell einen Uberblick lber die
individuellen Stérken und Schwéchen eines Standortes.
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Faktorenbewertung gewichtet
- Fiktives Beispiel 1 -
(gute Lage fur Unternehmen, aber hochwertige Okologie)

Grundstuckseigenschaften

Baurecht (Stadtebau) 170——

stadtebauliches Konzep - \ 150
\ 130
Lage . 110
.80
Ortsbild
Stadtebau
Erdwérmenutzung
Baugrund
N N
Topographie ™ - J
]
Landschaft und Erholung |
Klima und Luft

___Baurecht (Unternehmersicht)

s Visuelle Prasenz

Verkehrserschliefiung

Preisvorstellung des Eigentiimers

Telekommunikations-Infrastrukiur

‘Vorhandene Bebauung

“Wasser

Faktorenbewertung gewichtet
- Fiktives Beispiel 2 -
(schlechte Lage fur Unternehmen, aber 6kologisch unproblematisch)

Grundsttickseigenschaften
Baurecht (Stadtebau) 170

stadtebauliches Konzept g

“ 110
90

7\ 150
S\ 130

—__Baurecht (Unternehmersicht)

- Visuelle Prasenz

. VerkehrserschlieBung

Ortsbild Preisvorstellung des Eigentumers
Stadtebau Telekommunikations-Infrastruktur
Erdwarmenutzung Vorhandene Bebauung
Baugrund - Arten und Biotope

Klima und Luft

" Landwirtschaft

B “Boden
“Wasser

REGENA

Footprints“ zweier fiktiver Gewerbeflichen — oben: ,gute Lage fiir Unternehmen® aber

~hochwertig fiir Okologie“, unten: ,schlechte Lage fiir Unternehmen®, jedoch ,6kologisch

unproblematisch”
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REGENA

Raghamnsiar Goreerbomachanpot Reshas- il

REGENA Standortbewertung
REGENA
0 zu den (Stand 14.01.2008)  Name der Flicho: Fiktives Baispiel 1
3 .
Mt P J| i
35 |5 5 i i |2 HEEI
§ g 5 - 2 g ] = i = 3 = 5
2 |&8 |&c|E 4 E 2 - EOZIE 2|E 9
AL g folg | g |8 e i
EslEs z |B £ | £ H £
L £ |2 H : |z i E| ¢
|.. g5lE588 : 2 ] 5 |3 gle gli &
=
omie | 35 80| Grundstickseigenschanien vaniable Grundstickszuschie 54 5| 250
Erwesten ichkeiten am Standort 50 5 250
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1607 100 5001 104
Baurechl [baubche Freibeien aul dem Grundsbick 100 4400
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1007 100, 204 ()
Visuelle Prasenz 0] Sschiverbindung von der ibsrartichen 100 5 500
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1607 100 504 54
Verkehrserschiedung Anbindung an kokales Strafenverkenranetz 25 5| 125
g an i (B27 0. AB1| 50 5| 250
Anbirdung an den Busverkehr 15 5 75
Anbirdung an den Bahnverkenr 5 5 25
an den Fluguerkenr 5 5| 25
[Summe (Soll SUM Gawicht = 1007 100 500 125
ces i von den ortsikichan Verkaulspreisen 100 4400
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1007 100, 400 )
Telekommunikations-Inrastrusir 8[Ds5L 100 5 500
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1601 100 500 75
Vamandens Bebauung [Gebaudateis Belestigungen_Fundaments 100 5 500
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1607 100 504 25
[ Summe (ol SUM = 10077 100 475 166 238 285
[Mensch 35| ﬂ uimn und Bictope 15| Bitoptyp 34 [ [}
und Arten 3 1 33
Natur nfunktion fior 33 1 33
Surnme (Soil SUM Gevacht = 100! 100, [ i
Landwatachaft Flurbd 100, 1 T
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1601} 100, 100, 5
Boden 0] Standod fur KultuwpAanzen 18 1 10
Ausgiech i f 40 1 40
Ausglechskirper im Stoffkreisiaut 40 1 40
Natur- Kuturarchi 18, i 10
[Surnme (Soll SUM Gevacht = 100! 100, 100, i
Wasser 34 1 34
Grundwassermeubdung 33 o) 0
33 1) 33
Surnime (Soll SUM Gewseht = 100 100 &7 13
[Klima und Luft 2 8 Ausgleich 100 [ a
[Surmme (Soll SUM Gewicht = 1001} 100 [
Landschaft und Erhalung 0] Eiriiqung in das Landschafisbid F 1
leeintrichiqung der Naherholung 25 1
i i F [
tegionaler Grimzug 26 ]
Surmme (Soi SUM Gevacht = 100 100,
Topographie 1 s 78 1
25 1
Sumime (Sol SUM Gevacht = 1607 100
Baugrund ragiahigkeit 100 3|
Sumime (Soll SUM Gewicht = 1001 100
Erdwamenutzung 100 2
[Summe (Soll SUM Gewicht = 1607 100
[Summe (Soll SUM = 1001
|EtaditoBau 30| 20| Ortsbid [Einfisgung in das Orisbid
Suumma (Soll SUM Gawicht = 1607
Lage Vertraglichieeit mit Nachbarschaft
| Sumnme [ Sol UM Gewicht = 100
stadt=bauliches Konzept [Erwesterungsoptionen
]
|Nmmq worhandener Infrastnuktur aulterhalt des Gebeets
Erschiiefiungskosten je m2 Netiobauland
| Summa {Soll SUM Gawicht = 1001)
Baurecht [Mcy i Dichie
pestalterische Qualitit offenticher Raum
talterische Cualtat Raum
| Sumnm (Sol UM Gewicht = 100
)

Anmeskungen:
Bewertung: 0 = Arforderungen gar nicht eefilt bis 5 = Anforderungen voll el
Maximal L Zahl G 500

Fat Kentrolle Summe der Gewichturgsfakioen je = 100
Eingabe Gewichtungatakior erwanet
Barechnu

[Bodenrichtwert pro gm.

Grbibe dor Gewsrbefiache in gm

max +i- 15% Abweichung

47775

Gawichtungsabwiichung in %
Wart dovr Gawsrbefliche Hir Poal
Ditferanz in Eurg.

I
wichung in %

Differanz in Euro

Ge
Eﬂe«mmwml

Gewichtungsabweichung in %

Standortbewertungsbogen - hier: fiktives Beispiel aus der Arbeitsphase des AK
Flachenbewertung mit unterschiedlichen Szenarien der Bereichsgewichtung und der
Spreizung bei der Ubersteuerung des Bodenrichtwertes
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5 Entwicklung des Organisationsmodells und der Rechtsgrundlagen

5.1 Organisationsmodell

Als Grundlage fir das Organisationsmodell wurden im Rahmen der Runden Tische der
Burgermeister sowie der begleitenden Workshops zahlreiche inhaltliche Themenstellungen
geklart:

Wer sind die Beteiligten?

Die Gemeinden werden Mitglied im Gewerbeflachenpool, indem sie Gewerbeflachen oder
Geld einbringen. ,Flachen einbringen® bedeutet, dass die Flachen fiir Gewerbeansiedlungen
im Rahmen der kommunalen bauleitplanerischen Vorgaben bereitgestellt werden. Die
Flachen verbleiben dabei bis zu ihrer VerduBerung im Eigentum der einbringenden
Gemeinde. Im Falle der Ansiedlung eines Betriebes, der bisher nicht in der
Belegenheitsgemeinde anséassig war, ist die Gemeinde verpflichtet, die betreffende Flache
dem Gewerbeflachenpool anzubieten. Geldeinlagen sollen geférdert werden, da Gemeinden,
die bisher in der Absicht, Gewerbesteuereinnahmen zu erzielen, abwanderungswillige
Betriebe auch in suboptimalen Lagen halten wollten, deren Umsiedlung innerhalb des
Gewerbeflachenpools positiv begleiten und anteilig an den Gewerbesteuereinnahmen

partizipieren kénnen.

Welche Flachen sollen eingebracht werden kénnen?

In einem ersten Schritt sollen nur erschlossene Flachen im Eigentum der Kommunen sowie
altlastenfreie Brachflachen aufgenommen werden, um einen unkomplizierten Start zu

ermdOglichen.

Die Entwicklung neuer Flachen (Grundstiickssicherung, Planung, Grundstlickserwerb,
ErschlieBung) bleibt weiterhin Aufgabe einzelner Gemeinden, kann jedoch auch gemeinsam,
z.B. in Form neuer interkommunaler Gewerbegebiete vorangetrieben werden. Innerhalb des
Gewerbeflachenpools kann somit die Entwicklung neuer Gewerbegebiete an Standorten
erfolgen, die unabhangig von kommunalen Grenzen die wirtschaftlich und raumplanerisch

gunstigsten Eigenschaften aufweisen.
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Flachen im Eigentum von Privatpersonen, sofern diese durch Optionsvertrage gesichert sind,
und Ausgleichsflachen fur zukilnftige Flachen oder Flachenerweiterungen sollen optional und
zu einem spateren Zeitpunkt in den Pool eingebracht werden kdnnen. Auch hiermit setzte
sich der Arbeitkreis Bewertungsmodell im Rahmen von Workshops und Diskussionsrunden
intensiv auseinander. In das vorhandene Bewertungsmodell wurden diese Flachen zwar
noch nicht standardmaBig ibernommen, jedoch wurden aus dem Arbeitskreis heraus Wege

aufgezeigt, solche Flachen in das vorliegende Modell bei Bedarf zu integrieren.

FOr den Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt nach Naturschutzrecht bzw.
Bauplanungsrecht mussen i.d.R. Kompensationsflachen bereitgestellt werden, auf denen
maoglichst funktionsbezogen MaBnahmen zur Aufwertung der betroffenen Schutzguter
umgesetzt werden kénnen. Der ganz enge rdumliche Bezug zwischen Ort des Eingriffs und
Ort der Kompensation wurde in der aktuellen Gesetzeslage etwas gelockert, so dass u.U.
eine Kompensation auch an einem etwas entfernterem Ort derzeit mdglich ist. Der Entwurf
der Okokonto-VO in Baden-Wiirttemberg bezieht sich als RaumgréBe auf den Naturraum
und nennt naturraumbezogen die jeweils benachbarten Naturrdume in denen die

Kompensation ggf. erfolgen kann.

Ein um Ausgleichsflachen erweiterter Gewerbeflachenpool bietet daher Kommunen mit
weniger gunstigen Standortfaktoren fir die Gewerbeansiedlung eine Mdglichkeit, Uber die
Bereitstellung von Kompensationsflachen, am Poolerlés zu partizipieren. Vor dem
Hintergrund des Erhalts eines funktionierenden Naturhaushalts und attraktiver
Naherholungsangebote muss eine Balance zwischen ortsnaher und raumlich entkoppelter

Kompensation in einem erweiterten Gewerbeflachenpool angestrebt werden.

Im Projekt REGENA wurden fiir die Kompensationsflachen folgende Rahmenbedingungen

definiert:
¢ Angebot und Nachfrage fir Ausgleichsflachen im Pool sollten ausgeglichen sein.

e Die Flachen mussen fur mindestens 25 Jahre garantiert werden und im Eigentum der

Kommune bleiben.

e Der Aufwand zur Herstellung der Ausgleichsflachen wird als vergleichbar mit dem
ErschlieBungsaufwand fir Bestandsflachen angesehen. Daraus resultiert, dass
Ausgleichsflachen nicht im ,Rohzustand® in den Pool eingebracht werden kdnnen,
sondern zumindest eine Teilaufwertung erfahren haben mussen. Die monetére

Bewertung ergibt sich dann aus den abgeleiteten Kosten fiir diese Aufwertung.
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Insbesondere die Moglichkeiten eines gewissen regionalen Ausgleichs innerhalb einer
Raumschaft zwischen Gemeinden mit Standortsvorteilen und Gemeinden mit
Standortsnachteilen bzgl. der Ansiedlung von Gewerbe lassen die Aufnahme von

Ausgleichsflachen in den Pool als sehr positiv erscheinen.

Wie berechnen sich die Poolanteile?

Grundlage fiir den Anteil am Pool sollen die Bewertung der eingebrachten Flachen und

mogliche Geldeinlagen der Kommunen sein.

Wie werden Gewerbeflachen bewertet?

Es wurde fur den Gewerbeflachenpool ein eigenes Bewertungsverfahren entwickelt. Die
Bodenrichtwerte  der  jeweiligen  Flachen sollen dabei  entsprechend des
Bewertungsergebnisses mit einem Zu- oder Abschlag versehen werden. Die Bewertung wird
von einer Bewertungskommission durchgefihrt. Es soll die Méglichkeit einer (jéhrlichen)
Neubewertung auf Antrag einer Gemeinde geben, wenn sich z.B. die Qualitaten der Flachen
geandert haben.

Wie erfolgt die interne Organisation des Gewerbeflachenpools?

Es muss fur den Pool eine Geschéftsstelle geschaffen werden. Doch wie kann die
Zusammenarbeit zwischen der ,Geschéftsstelle® des Pools und den Gemeinden organisiert
werden? Kann die Geschéftsstelle einer bestehenden Organisation angegliedert werden?

Gibt es eine Umlage zur Finanzierung der entstehenden Kosten? Wie hoch sind die Kosten?
Aufwendungen fir die Verwaltung des Pools und fir Marketing sollen durch eine Umlage
finanziert werden. Wo hat der Verband seinen Sitz? Es wurde verabredet, dass Hechingen
Sitz des Verbandes sein soll. Die Geschéftsstelle soll von einer Kommune Ubernommen
werden, kann aber im zeitlichen Turnus wechseln. Die Geschéftsstelle soll nach Mdglichkeit

mit den bereits vorhandenen Personalressourcen auskommen.

Wie erfolgt der Verkauf von Flachen und das Marketing?

Der Gewerbeflachenpool betreibt mit den teilnehmenden Gemeinden die Verwaltung und
Vermarktung vorhandener und zukinftig zu erschlieBender Gewerbeflachen.
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Der Pool entscheidet Gber den Verkauf im gegenseitigen Einvernehmen mit der jeweiligen
Gemeinde. Die Gemeinde kann den Verkauf einer Flache ablehnen.

Der Gewerbeflachenpool bietet die Mdglichkeit nach auBen geschlossen aufzutreten und
damit starker als Wirtschaftsraum wahrgenommen zu werden. Das zukilnftige
Gewerbeflachenmarketing soll auf dem bestehenden aufbauen, aber die Starken der

Zusammenarbeit nutzen. Ein erstes Marketing-Konzept befindet sich im Anhang.

Schema zur Funktionsweise eines Gewerbeflachenpools

Modell Gewerbeflachenpool

Interkommunale Interessent Interkommunale
Konkurrenz Kooperation

Beteiligte Gemeinden bringen Flachen auf eigener Gemarkung in einen Pool ein
und betreiben gemeinsam Vermarktung und ggf. ErschlieBung mit einem
immanenten Risikoausgleich und Flachenspareffekt. Kombinierbar mit IKG.

Eigenentwicklung

Die Mdoglichkeit einer Entwicklung von Betrieben vor Ort (Eigenentwicklung) muss
gewahrleistet sein. Auch die Abgabe von Gewerbesteuern bereits ansassiger Betriebe an
einen zuklnftigen Gewerbeflaichenpool wurde als sehr kritisch angesehen. Der Begriff
Eigenentwicklung muss hierflr klar definiert werden. Um die Eigenentwicklung gewahrleisten

zu kénnen, wurden zwei verschieden Vorgehensweisen diskutiert:
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1. Flachen, die fir die Eigenentwicklung vorgesehen sind, werden erst gar nicht in den
Pool eingebracht. Es besteht die Gefahr, dass dadurch nur wenige Flachen in den Pool
eingebracht werden und die erhofften Vorteile nicht zum Tragen kommen. Allerdings
verringern sich durch ein Nichteinbringen von Flachen die Poolanteile der jeweiligen

Gemeinde entsprechend.

2. Die Flachen werden bei einer tatsachlich stattfindenden Eigenentwicklung aus dem Pool
herausgenommen oder kdnnen eventuell mit anderen Flachen getauscht werden. Der
Aufwand fur eine "Rlckabwicklung" beim Herausnehmen von Flachen (da fur die
eingebrachten Flachen bereits Pool-Anteile ausbezahlt wurden) wird als aufwandig
angesehen.

Verteilungsmodell fir Einnahmen und Ausgaben

Die Einnahmen beim Verkauf eines Grundstickes flieBen abzlglich des
ErschlieBungsaufwands an den Pool. Der Rest des Erléses (schatzungsweise 50%) flieBt in
den Pool und wird jahrlich an die Poolmitglieder ausgeschuttet.

Alternativ besteht aber auch die Mdglichkeit, dass Verkaufserlése bei der Gemeinde
verblieben. Diese Mdglichkeit reduziert die Komplexitét des Verfahrens erheblich.

Flr die Berlcksichtigung jahrlicher Einnahmen und Aufwendungen sollte eine schlanke,

unkomplizierte Lésung gefunden werden:

Das Gewerbesteueraufkommen von neu angesiedelten Betrieben, die auf eingebrachten
Flachen erzielt werden, flieBt an die Poolgemeinschaft und die einzelnen Kommunen
erhalten daran ihren Anteil. Unterschiedliche Hebesétze in den jeweiligen Gemeinden

kénnen (auch aufgrund der geringen Differenz) vernachlassigt werden.

Die Grundsteuer soll bei der jeweiligen Gemeinde verbleiben, diese dann aber auch die

Folgekosten flr die jeweilige Gewerbeflache Gbernehmen.

Entstehende Aufwendungen fir die Verwaltung des Pools, Marketing usw. sollen durch eine

Umlage finanziert werden.
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5.2 Rechtsgrundlagen

Ein Gewerbeflachenpool stellt rechtliches Neuland dar.

Grundsatzlich kommen aufgrund des Kommunalrechts zwei Kooperationsformen in Frage:
 Offentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen den beteiligten Kommunen

e Zweckverband

Die  Vertreter  des Baden-Wirttembergischen Stadtetags  empfahlen  eine
Zweckverbandslésung, da es den Kommunen leichter fallen kdnnte, die Aufgabe an einen
neutralen Dritten, namlich den Zweckverband abzugeben, als direkt an eine andere
Kommune. Die Beflrchtungen, z.B. von einer groBen Stadt dominiert zu werden, kénnten

unter Umsténden fir die Entscheidungsfindung eher hinderlich sein.

Das Innenministerium Baden-Wiirttemberg geht in seinen Uberlegungen davon aus, dass
mindestens eine Erledigungsaufgabe im Rahmen einer Zweckverbandsgriindung an den
Zweckverband Ubertragen werden muss. Der Stadtetag vertritt die Auffassung, dass die

Wirtschaftsansiedlung an sich als solche hoheitliche Aufgabe gesehen werden kénnte.

Ein Ausstieg aus dem Zweckverband ist kaum moglich. In der 6ffentlich-rechtlichen
Vereinbarung ist der Ausstieg erheblich einfacher, was fiir eine langfristig angelegte

Zusammenarbeit jedoch als problematisch angesehen wird.

Hinsichtlich der Durchsetzbarkeit von Sanktionen gibt es keine besonderen Unterschiede
zwischen Zweckverband und offentlich-rechtlicher Vereinbarung. In beiden Fallen ist die
zustandige Instanz das Verwaltungsgericht.

Zur Zeit der Erstellung dieses Berichtes wird in den Fachgremien eine Novelle des Gesetzes
zur Zusammenarbeit im Zweckverband beraten, diese ist aber noch nicht beschlossen. Die
Gesetzesnovelle sieht mehr Flexibilitat fir den Zweckverband vor. Bei der
Aufgabenubertragung an den Zweckverband sind sollen nicht mehr nur Erflllungsaufgaben,
sondern auch Erledigungsaufgaben Gbertragen werden.

Folglich wurde zunachst die Zweckverbandsform in den Diskussionen des Runden Tisches
praferiert und ein Satzungsentwurf erarbeitet (Anhang). Der inhaltliche Teil dieses
Satzungsentwurfes kann inhaltlich aber auch als Grundlage fir eine 6ffentlich-rechtliche
Vereinbarung verwendet werden, falls man sich fir diese Form der Kooperation entscheidet.
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Im Entwurf der Zweckverbandssatzung wurde das Organisationsmodell auf eine rechtliche
Grundlage gestellt. Der Satzungsentwurf wurde dem Regierungsprasidium Tibingen zur
Vorprufung Uberlassen. Dabei wurde deutlich, dass es derzeit noch keine Referenzbeispiele

gibt und es noch erhebliche rechtliche Unsicherheiten bestehen.

In seiner Stellungnahme hat das Regierungsprasidium als Rechtsaufsichtsbehérde auf
verschiedene Punkte im Zusammenhang der Aufgabenlbertragung und der Haushaltshoheit
hingewiesen (siehe Anhang). Teilweise beruhten diese Ausflhrungen auf
Missverstandnissen, die ausgeraumt werden konnten, teilweise auf missverstandliche

Formulierungen, die korrigiert wurden.

Inhaltlich wurde speziell das Kartellrecht thematisiert. Zu prifen war, ob es sich bei den
geplanten Regelungen um eine verbotene wettbewerbsbeschrédnkende Vereinbarung nach §
1 GWB handelt. In der Stellungnahme der Landeskartelloehérde wird deutlich, dass das
Kartellrecht bislang davon ausgeht, dass Boden ein ganz gewdhnliches Gut ist und der
,verbraucher* von einem intensiven Wettbewerb und einem mdglichst groBen Angebot
profitieren soll. Die Kartellbehérde hat nach eingehender Prifung und Rlcksprache mit dem
Bundeskartellamt eine Duldung des Gewerbeflachenpools in Aussicht gestellt, gleichzeitig
aber auf die bundesweite Bedeutung des Gewerbeflachenpools und auf die Notwendigkeit
einer grundsatzlichen Klarung dieser Frage hingewiesen (siehe Anlage).

Aufgrund der derzeitigen rechtlichen, aber auch der politischen Rahmenbedingungen
zeichnet sich ab, das Vorhaben auf Basis einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung bzw.
eines offentlich-rechtlichen Vertrags flexibler und leichter umsetzbar ist.

Seitens der beteiligten Gemeinden besteht einerseits die Bereitschaft zur Zusammenarbeit,
andererseits aber auf der Wunsch, méglichst wenige Kompetenzen abgeben zu mussen. Bei
einem Zweckverbandsmodell ist dies aber nur unter erschwerten Bedingungen rechtlich
moglich. Die Blrgermeister favorisieren deshalb eine vertragliche Konstruktion und haben

diesbeziglich ein Konsensmodell entwickelt, das nunmehr umgesetzt werden soll.
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REGENA

Regionaler Gewerbeflachenpool

Zweckverbandslésung

Kooperationsmodell

1) Einbringen von idR voll erschlossenen gemein-
deeigenen Flachen - Poolfldchen (nach Wahl
der Kommune)

alle erschlossenen gemeindeeigenen Fléchen, jedoch
kein echtes Einbringen wegen fehlender Vermarktung
durch Pool

2) Regelung far Nicht-Poolflachen bei Ansiedlung |entfallt
externer Betriebe
3) Regelung fur Poolflache bei Erwerb durch entfallt

einheimische Betriebe

4) Verbandsaufgaben: Vermarktung und Bewer-
tung der Poolflachen mit Vetorecht der

Vermarktung idR durch

5) Bewertung der Poolflachen (Bodenrichtwert
oder Bewertungskommission

entfallt

6) Poolanteile nach Bewertung der Fl&chen

50 % Flachen/50 % Bodenwert

7) Regelung fr Verkaufspreis/Dumpingpreise

dto - keine Dumpingpreisregelung

8) Regelung fur Gewerbesteuer von Betrieben, die
auf Poolflachen angesiedelt sind (100 % Ver-
teilung)

75 % Verteilung

9) Umlagenllflberschﬁsse der Pools nur Umfage der Kosten
10) Risikoausgleich wg. Erschl. Auf Vorrat fraglich

11) Risikoausgleich durch Partizipation am Ver-
kaufserlts + Gewerbesteuer

nur Partizipation Gewerbesteuer

12) Ausscheiden einzelner Mitglieder

dto, jedoch keine Zustimmung der Mitglieder

13) Auflésung des Verbandes

entfallt

Kooperationsmodell, federfiihrend entwickelt von den Stadten Balingen und

Hechingen und der Gemeinde Bisingen, 2010
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6 Fazit

Wesentliche Vorteile eines Regionalen Gewerbeflachenpools sind die wirtschaftliche
Starkung der Gemeinden durch den entstehenden Chancen- und Risikoausgleich bei der
Grundsticksvermarktung und bei den Gewerbesteuereinnahmen, die Verringerung des
kommunalen Risikos fur Grunderwerb und ErschlieBung, die Verbesserung der kommunalen
und regionalen Wirtschaftsstruktur durch ein optimiertes Standortangebot sowie die
Vermeidung ruinéser Wettbewerbe zwischen den Gemeinden. GleichermaBen férdert diese
Vorgehensweise  eine  flachensparende  Gewerbeentwicklung  und  vermeidet
Flachenausweisungen in 6kologisch sensiblen Gebieten.

Diese Vorzlige sind unbestritten. Regionale Gewerbeflachenpools erhalten aber nicht nur
RlUckenwind durch beférdernde Einflussfaktoren, sondern stoBen auch auf hemmende
Einflussfaktoren.

Ubersicht:
Beférdernde und hemmende Einflussfaktoren fiir Regionale Gewerbeflachenpools

Okonomische Aspekte
Beférdernd:

e Die Erkenntnis hat sich durchgesetzt, dass die kommunale Gewerbeflachenentwicklung
bei einer rein auf ein Gewerbegebiet bezogenen Betrachtung meist defizitar ist. Vorteile
zeigen sich erst im Rahmen einer stadtékonomischen Betrachtung.

e Viele, vor allem kleinere Gemeinden kénnen oder wollen das Risiko fiir Grunderwerb und
ErschlieBungskosten flir Gewerbegebietsentwicklungen nicht mehr alleine schultern.

e Die Anforderungen der Unternehmen an Gewerbeflachen werden immer anspruchsvoller
(z.B. Verkehrsanbindung, Datenlbertragungsraten) und spezifischer. Gerade kleinere
Gemeinden sind meist nicht in der Lage, ein breites Spektrum verschiedenartiger
Gewerbeflachen fur ,ihre“ Unternehmen bereit zu halten.

e Es setzt sich die Erkenntnis durch, dass durch eine extensive Flacheninanspruchnahme

Folgekosten entstehen, die die 6ffentlichen Haushalte Gberfordern werden.
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e Gemeinden, die selbst nicht liber geeignete Gewerbeflachen verfligen, kénnen sich an
einem Gewerbeflachenpool oder an in diesen integrierte interkommunale
Gewerbegebieten finanziell beteiligen und somit an der wirtschaftlichen Entwicklung und

Gewerbesteuereinnahmen einer Raumschaft partizipieren.

e Fodrderprogramme zur Entwicklung von Gewerbepoolgemeinschaften und zur
ErschlieBung interkommunal abgestimmter Gewerbegebietsentwicklungen auf der
Grundlage belastbarer Bedarfsnachweise kénnen eine Anreizwirkung zur Bildung von
Standortgemeinschaften entfalten.

Hemmend:

e Das Modell sieht einen Risiko- und Chancenausgleich bei der
Gewerbeflachenvermarktung und bei den Gewerbesteuereinnahmen vor. Bei Gemeinden
mit marktgangigen Gewerbeflachen ist die Bereitschaft zu teilen aber haufig gering

ausgepragt.

e Insbesondere fir Gemeinden im landlichen Raum gibt es vielfach staatliche Anreize in
Form von Zuschissen, um Gewerbeflachen zu erschlieBen, unabhéngig davon, ob es

eine regionale Abstimmung und einen differenzierten Bedarfsnachweis gibt.

e Es kdnnen Sorgen bestehen, dass durch eine neue Organisationseinheit zusatzliche

Kosten entstehen kdénnten.

e Ein Gewerbeflachenpool erfordert mehr Abstimmung unter den Beteiligten, die
zeitaufwendig ist.

Imageaspekte
Beférdernd:

e Bislang galt der Wegzug eines Unternehmens in eine Nachbargemeinde als Imageverlust
fir die eigene Gemeinde, auch wenn kein ,Verschulden® der Bestandsgemeinde vorlag.
Ein Gewerbeflachenpool entscharft diese Problematik erheblich.

Hemmend:

e Die Gewerbefdrderung ist ein sehr emotional behaftetes Thema. Es besteht eine hohe

Neigung in diesem Bereich kommunalpolitischen Einfluss zu nehmen.

e Trotz Ausgleichsmechanismen werden bei einem Wegzug eines Unternehmens negative

Sekundarwirkungen erwartet (Kaufkraftabfluss, Abwanderung von Bewohnern).
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Aspekte der Flachenentwicklung
Beférdernd:

e Die Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen fir bauliche Nutzungen findet in
Deutschland seit Jahrzehnten auf einem dauerhaft nicht tragfahigen Niveau statt. Diese
Erkenntnis setzt sich mehr und mehr durch. Die ékologischen Folgen (Bodenverluste,
Hochwassergefahrdung, klimatische Veranderungen und Geféahrdung von Flora und

Fauna) sind nicht zu Ubersehen.

e Ebenso sind die sozialen Folgen bekannt: wachsende Siedlungskdrper fihren zu einer
geringeren Dichte und Qualitat sozialer Kontakte sowie teilweise extrem hohen
Mobilitdtsaufwendungen.

Hemmend:

e Die rechtlichen Méglichkeiten zur Einddmmung des Flachenverbrauchs werden in sehr
unterschiedlichem Umfang in den verschiedenen Regionen angewendet, was zu

Ungleichbehandlungen fuhrt.

e Einerseits fordern und férdern staatliche Stellen Flachensparen, andererseits werden
durch staatliche Stellen nach wie vor einzelgemeindliche Gewerbeflachenentwicklungen

finanziell geférdert, deren regionale Nachhaltigkeit nicht abschlieBend gesichert ist.

Vertrauensaspekte

Befdérdernd oder hemmend:

e Fir die Chancen einer zukinftigen interkommunalen und regionalen Zusammenarbeit
spielt eine zentrale Rolle, welche Erfahrungen die Beteiligten bereits bisher mit ihrer
interkommunalen Zusammenarbeit gemacht haben. Ist die bisherige Zusammenarbeit
von einem vertrauensvollen Klima gepragt, bestehen auch gute Chancen fir eine
vertrauensvolle Zusammenarbeit bei der Gewerbeflachenentwicklung. Ist die bisherige
Zusammenarbeit eher von einem ,gewachsenen Misstrauen® gepragt, stellt dies meist

auch eine ,Hypothek* fiir eine gemeinsame Gewerbeflachenentwicklung dar.

e Vermeiden von Extremsituationen: Teilweise besteht die Sorge, dass die
Eigenentwicklung einer Gemeinde zu sehr eingeschrankt wird. Diese Sorge kann
genommen werden, in dem bereits in den Gewerbeflachenpool eingebrachte Flachen fur
Unternehmensentwicklungen aus dem Ort selbst wieder aus dem Pool herausgenommen

werden kénnen.
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Es kdnnte eine Aschenputtel-Strategie betrieben werden: Die guten Flachen behalten,
die schlechten in den Pool geben. Hier sollte sichergestellt werden, dass bei
Ansiedlungen von auBerhalb einer Poolgemeinde diese Flachen in jedem Fall in den
Pool eingebracht werden missen. Ein Trittbrettfahrer-Effekt kann dadurch

ausgeschlossen werden.

Rechtliche Aspekte

Befdérdernde Faktoren:

Raumordnung und Landesplanungen engen den Spielraum der Gemeinden bei der
Flachenausweisung zunehmend ein und férdern somit indirekt eine starkere
interkommunale Zusammenarbeit. Dartber hinaus ist in §2 (2) BauGB definiert, dass die
Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abgestimmt sein missen.

Hemmnisse:

Kommunale Selbstverwaltung: Gesetzliche Bestimmungen (u.a. Grundgesetz Artikel 28
(2), § 5-7 und 8 — 10 BauGB) sichern den Kommunen einen hohen Grad an
kommunaler Selbstbestimmung auch bei der Gewerbeflachenentwicklung. Die

Zusammenarbeit von Kommunen kann deshalb nur auf freiwilliger Basis entstehen.

Kartellrecht: Das Kartellrecht geht bislang davon aus, dass Boden ein ganz gewdhnliches
Wirtschaftsgut ist und der ,Verbraucher” von einem intensiven Wettbewerb und einem
maoglichst groBen Angebot profitieren soll. Boden ist aber kein vermehrbares Gut und der
offentlichen Planungshoheit unterworfen. Es sollte dariber nachgedacht werden, das
Kartellrecht in diesem Bereich mit den staatlichen Flachensparzielen kompatibel zu

gestalten.

Weitere Aspekte

Da es noch keinen in der Praxis erprobten Gewerbeflachenpool gibt, sind viele
Gemeinden noch zurlickhaltend. Es ist aber davon auszugehen, dass das erste
realisierte Projekt auch zahlreiche Nachahmer finden wird.

Gewerbeflachenpools sind auf einen langfristigen Erfolg ausgerichtet, die politischen

Perspektiven sind aber haufig kurz- bis mittelfristig ausgerichtet (Legislaturperioden).
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7 Ubertragbarkeit auf andere Raumschaften und Dissemination

Die grundlegenden Funktionsweisen des Modells des Gewerbeflachenpools mit den
Themenbereichen Aufbau- und Ablauforganisation, Verteilung von Einnahmen und
Ausgaben sowie der Bewertung von Poolflachen sind grundsétzlich unabhangig von
spezifischen Eigenschaften einer Raumschaft Gbertragbar.

Abhéngig von den spezifischen Gegebenheiten einer Raumschaft sind dagegen die
Potenziale des Poolmodells zur L&sung individuellen lokaler und regionaler Probleme. Eine
Region mit problematischen Standorteigenschaften fir die gewerbliche Entwicklung bspw.
bei der Verfligbarkeit von Gewerbeflachen, der Verkehrsanbindung oder der Topographie,
erhalt durch die Etablierung eines Gewerbeflachenpools keine besseren Standortqualitéten.
Hier kdénnen aber die Vorhalteaufwendungen fir Betriebsverlagerungen und
Betriebsneuansiedlungen auf der Ebene der Mitglieder einer Poolgemeinschaft um so
deutlicher gesenkt werden, umso mehr Flachen einzelne Poolmitglieder bisher vorgehalten

haben und weiterhin entwickeln wollten.

In Regionen mit heterogenen Standorteigenschaften kann die Etablierung eines
Gewerbeflachenpools dann nachhaltige Verbesserungen bei der Entwicklung und Vorhaltung
von Gewerbeflachen bewirken, wenn eine gemeinsame Konzentration von
Flachenneuausweisungen auf Standorte mit sowohl aus Unternehmenssicht als auch aus
regionaler und kommunaler Sicht hohen Qualitdten erfolgt. So kann bspw. ein Ort ohne
zentralértliche Funktion mit Autobahnanschluss in einer Poolgemeinschaft neue
Gewerbeflachen mit einem hohen Ansiedlungspotenzial entwickeln, wenn gleichzeitig ein Ort
mit zentral6rtlicher Funktion, aber verkehrlich schlechteren Standorteigenschaften auf eine
solche Entwicklung auf eigener Gemarkung verzichtet, dafir aber an der Neuentwicklung an
der Autobahn im Rahmen eines Gewerbeflachenpools partizipiert.

Die rechtliche Ausgestaltung einer Poolgemeinschaft muss immer die Themengebiete
Aufbau- und Ablauforganisation, Verteilung grundstiicksbezogener Einnahmen und
Ausgaben sowie der Bewertung von Poolflachen abdecken. Deren inhaltliche Ausgestaltung
sowie die adaquate rechtliche Form sind immer den o6rtlichen Gegebenheiten, den
Interessen und den politisch-personellen Konstellationen entsprechend auszuhandeln und
auszuformulieren. Erfahrungen mit Poolprozessen flhren dabei zu einer Steigerung der

Effektivitdt und Effizienz bei der Bildung von Poolgemeinschaften, da die Diskussion auf
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einem funktionsfahigen Modell und entsprechenden Checklisten und Ablaufschemata

aufbauen kann.

Leitfaden zur Etablierung eines Gewerbefldachenpools

Auftaktveranstaltung: Informationen zum Themenkreis GE-Pool
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Leitfaden zur Etablierung eines Gewerbeflachenpools

Gerade die im Rahmen des Modellprojektes entwickelten einfachen, aber die
Funktionsweise des Gewerbeflachenpools in seinen Grundziigen nicht beeintrachtigenden
Lésungen erleichtern eine Ubertragbarkeit auf andere Raumschaften. Der Zeitbedarf fiir die
Etablierung eines Gewerbeflachenpools kann so deutlich verkurzt werden. Die Option, einen
einmal funktionierenden Gewerbeflachenpool um weitere Komponenten, wie Flachen im
privaten Eigentum, Ausgleichsflachen oder differenzierte Bewertungsmodelle zu erganzen,
bleibt dabei natirlich erhalten.

Vorhandenes Vertrauen oder die grundséatzlichen Bereitschaft zu einer vertrauensvollen
Zusammenarbeit, Willen zur Fairness und Mut zu einfachen und klaren Regeln kénnen als

wesentliche Erfolgsfaktoren und notwendige Bedingungen bei der Etablierung eines
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Gewerbeflachenpools benannt werden. Diese alleine sind jedoch nicht hinreichend.
Gewachsenes Misstrauen, Versuche des Taktierens gegeniber anderen Gemeinden und
der Versuch, mdglichst jede spatere Fallkonstellation im Aushandlungsprozess der
Etablierung eines Gewerbeflachenpools abschlieBend und umfassend zu regeln flihren zu

langwierigen und wenig Erfolg versprechenden Abstimmungsprozessen.

Zusammenfassend haben sich folgende Erfolgsfaktoren herauskristallisiert:

e Es muss ein gemeinsamer Wirtschaftsraum abgrenzbar sein, z.B. durch die
raumliche Nahe zu Arbeitskraften, Kunden und Zulieferern.

e Es muss eine Vertrauensbasis auf der Grundlage funktionierender politischer

Netzwerke vorhanden sein.

o Weiterhin sind bereits erfolgreich gelebte Beispiele interkommunaler Kooperation
(bspw. interkommunale Gewerbegebiete) sehr hilfreich bei der Konsensbildung.

Anlasse, wie die Neuaufstellung eines Flachennutzungsplanes oder die Aussichten auf
Forderung kénnen die Initiierung eines Poolprozesses deutlich erleichtern.

Durch Publikationen und zahlreiche Vortrage erfuhr das im Rahmen des Modellprojektes
REGENA entwickelte Modell eines Gewerbeflachenpools eine umfassende und positive

Aufmerksamkeit.

Es gibt bereits in einer Reihe von weiteren Regionen Uberlegungen fiir interkommunale
Kooperationen fir die gemeindegebietsibergreifende Entwicklung und Vermarktung von
Gewerbebauland, die teilweise durch den Informations- und Erfahrungsaustausch im
Rahmen von REFINA Uber das Modellprojekt REGENA motiviert wurden. Hierzu gehéren
insbesondere Anséatze in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg, im Landkreis Nienburg
und in der Raumschaft Alpsee-Grlnten.
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Ubersicht {iber innovative regionale Kooperationen und Diskussionsprozesse in der
Gewerbeflachenentwicklung
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Anlagen

- Machbarkeitsstudie (Vorstudie 2004)

- Kooperationsvereinbarung

- Standortinformationen zu den teilnehmenden Kommunen

- TerminUbersicht

- Modellrechnungen zur Flachenbewertungen

- Marketing-Konzept

- Satzungsentwurf Zweckverband

- Stellungnahme Regierungsprasidium zum Satzungsentwurf Zweckverband
- Stellungnahme Kartellbehérde zum Satzungsentwurf Zweckverband
- Ubersicht der Beschliisse der Gemeinden

- Zusammenstellung haufig gestellter Fragen

- Presseberichte

- Hinweise auf Verodffentlichungen

- Erfolgskontrollbericht
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L EXECUTIVE SUMMARY

I.1 Stofrichtung des Projektes

Das Projekt ,,Regionaler Gewerbefldchenpool Neckar-Alb* ist in dieser Groenord-
nung und StofBrichtung einmalig in Deutschland. Es ist von dem Anliegen getragen,
Gewerbegebietsflichen mehrerer Gemeinden in einen gemeinsamen Flichenpool
einzubringen und zu vermarkten. Der hier beschriebene Modellentwurf wurde im
Rahmen eines diskursiven Prozesses zur Entwicklung eines solchen Pools in der
Region Neckar-Alb erarbeitet. Dadurch sollen die beiden hdufig als gegensitzlich
angesehenen Ziele, nimlich Wirtschaftsentwicklung und Flichenschonung, mitein-
ander in Einklang gebracht werden.

1.2 Problemstellung

Die Gewerbeflichenausweisung ist im Allgemeinen dadurch geprigt, dass jede Ge-
meinde bemiiht ist, auf ihrer eigenen Gemarkung Gewerbefldchen bereitzustellen.
Damit soll zum einen dem Flidchenbedarf expansionswilliger ortsanséssiger Betriebe
Rechnung getragen, zum anderen die Ansiedlung neuer Unternehmen gefordert
werden. Aus regionalokonomischer Sicht geht es also darum, Betriebe am Standort
zu halten und neue zu gewinnen.

Unbestreitbar ist, dass die Ausweisung von gewerblichen Baufldachen in immer mehr
Gemeinden an quantitative und qualitative Grenzen st6ft. Grund und Boden sind
nicht vermehrbar. Die quantitativen Grenzen ergeben sich aus den topographischen
Verhiltnissen und der Grofle der jeweiligen Gemarkung. Die qualitativen Grenzen
resultieren aus der Pflicht 6kologisch sensible und wertvolle Fldchen zu schiitzen.
Hinzu kommen Probleme des Landschaftsbildes und der Landschaftszersiedelung.
Sie fithren immer dringender zu der Forderung nach einer Optimierung der Fla-
cheninanspruchnahme mit der zentralen okologischen Zielsetzung einer deutlichen
Reduzierung des Flichenverbrauchs.

In der Konkurrenz der Wirtschaftsstandorte um Arbeitsplitze und Steuereinnahmen
besteht oft die Bereitschaft der Kommunen, die letzten verfiigbaren Fldachen auf der
eigenen Gemarkung zu erschlieen. Dies fithrt in wachsendem Mal} dazu, dass
schlecht angebundene oder okologisch sensible und wertvolle Standorte in An-
spruch genommen werden, obwohl andere Kommunen Fldchen bereitstellen konn-
ten, die solche Probleme nicht haben.



I.3 Vorteile eines Gewerbeflichenpools

Durch die Biindelung auf eine oder mehrere Poolfldchen kann potenziellen Investo-
ren ein wesentlich attraktiveres und bedarfsgerechteres Baulandangebot unterbreitet
werden, als es eine einzelne Gemeinde kann. In den Pool konnen auch Gewerbe-
und Industriebrachen eingebracht werden. Dariiber hinaus ldsst sich eine hohere
Belegung vorhandener Gewerbe- und Industriegebiete durch die Poolbildung erzie-
len. Ein weiterer Vorteil fiir die am Pool beteiligten Gemeinden ist die Aussicht auf
einen Risikoausgleich - im Zeitablauf-, sowohl beim Verkauf von Gewerbeflichen
als auch bei den Gewerbesteuereinnahmen. Aufgrund von strukturellen und kon-
junkturellen Krisen innerhalb einzelner Branchen und der Konzentrierung einzelner
Branchen auf wenige Standorte kommt es in einzelnen Gemeinden héufig zu unvor-
hersehbaren Einbriichen bei den Steuereinnahmen. Innerhalb der geplanten Koope-
ration kann diesen Schwankungen entgegen gewirkt werden, weil die Erlose aus den
Grundstiicksverkidufen und die Gewerbesteuereinnahmen im Pool zusammenflieBen
und anteilig ausgeschiittet werden sollen.

Neben den wirtschaftlichen Zielen sind auch wichtige okologische Ziele iiber den
Gewerbeflichenpool erreichbar. Durch die Biindelung der Fldchen ist es nicht mehr
notwendig, um jeden Preis in 0kologisch sensiblen Gebieten Gewerbeflichen aus-
zuweisen.

1.4 Zielkatalog des Projektes

Das Projekt verfolgt 6konomische, regionalpolitische und 6kologische Ziele. Mittel-
bis langfristiges okonomisches Ziel ist es, mit einem solchen Gewerbeflichenpool
die Wirtschaftskraft der Region zu stirken. Durch die iibergemeindliche Zusam-
menarbeit in der Flichenvermarktung sollen die Gemeinden des Gewerbefldchen-
pools gemeinsam ein breites Spektrum von Gewerbeflichen mit hoher Standortqua-
litdt anbieten konnen. Die Poolgemeinden treten damit in einen ,,iiberregionalen
Wettbewerb* ein, in dem sie als ,,Einzelkdampfer* mit den einzelnen Flichen we-
sentlich geringere Chancen hitten. Die am Pool beteiligten Gemeinden haben dar-
iiber hinaus die Aussicht auf einen Risikoausgleich - im Zeitablauf -, sowohl beim
Verkauf von Gewerbefldchen als auch bei den Gewerbesteuereinnahmen. Das we-
sentliche okologische Ziel ist die Einsparung von Fldachen durch den haushilteri-
schen Umgang mit der Ressource Flidche. Nicht jede Gemeinde muss Gewerbefla-
chen vorhalten, sie kann sich auch mit Geld am Flidchenpool beteiligen. Dariiber
hinaus kann bei einer groferen Auswahl von Fliachen mehr Riicksicht auf land-
schaftlich sensible Flichen genommen werden.



IS Erfahrungen mit 3ihnlich gelagerten Projekten aus
Deutschland

Bislang sind in Deutschland nur interkommunale Gewerbegebiete in regionaler
Verantwortung gefiihrt worden. Bei der Verwirklichung dieser Kooperationen sind
folgende wichtige Erkenntnisse zu Tage getreten: Kommunale Zusammenarbeit
kann nicht von oben verordnet werden. Erst wenn alle Kommunalvertreter iiber-
zeugt sind, dass die angestrebte Losung fiir ihre Gemeinde von Vorteil ist, kann die
Kooperation gelingen. Aus diesem Grunde ist auch die Verhandlungsform eines
Runden Tisches ratsam, weil dort alle Mitglieder gleichberechtigt nach einer ge-
meinsamen Losung ringen. Losungen diirfen auch nicht auf Kosten von einzelnen
Standortgemeinden durchgesetzt werden. Bei der Ansiedlung von neuen Gewerbe-
betrieben muss den jeweiligen Stadtortgemeinden ein Vetorecht zugebilligt werden.
Die Entscheidungswege bei der Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben diirfen
gleichzeitig nicht zu lang oder zu komplex werden. Die jeweils gewihlte Organisa-
tionsform muss sicherstellen, dass der Geschiftsfithrer die Autoritit zur Verhand-
lungsfithrung mit potentiellen Interessenten erhilt, damit flexibel und zeitnah auf
Interessenten zugegangen werden kann.

1.6 Umsetzung des Projektes

In Anlehnung an die Erfahrungen in anderen Regionen Deutschlands wurde zur
Durchfiihrung des Projektes ein Runder Tisch unter der Moderation der Stuttgarter
Akademie fiir Technikfolgenabschidtzung (TA-Akademie) eingerichtet (Ablaufplan
sieche Abb. 1). Im Rahmen der Verhandlungen am Runden Tisch wurden die
Grundlagen fiir einen regionalen Gewerbeflichenpool entwickelt. Im Rahmen des
Runden Tisches war es zu kldren, welche Vereinbarungen und Umsetzungsschritte
mit den beteiligten Stiddten und Gemeinden notwendig sind, um zu effektiven Lo-
sungen fiir eine gemeinsame Gewerbefldchenpolitik zu kommen.

Die Auftaktveranstaltung fiir den Runden Tisch fand im Juli 2002 statt. Das Ergeb-
nis der Arbeit am Runden Tisch wurde im Juni 2004 in einer Abschlussveranstal-
tung der Offentlichkeit prisentiert. Wegen des innovativen Modellcharakters des
Entwicklungsvorhabens wurde es vom Ministerium fiir Umwelt und Verkehr und
vom Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg maf3geblich gefordert.

1.7 Organisation des Runden Tisches

An der Erarbeitung des Losungsansatzes waren 22 Chefs der Rathiduser der Stddte
und Gemeinden im Zollernalbkreis sowie ein Vertreter des Kreises und des Regio-
nalverbandes beteiligt. Im Vorfeld des Runden Tisches wurden von den Biirgermei-



stern zum Teil gegensitzliche Erwartungen bzw. Befiirchtungen gegeniiber dem
Projekt geduBert. Daraus ergeben sich folgende Erkenntnisse, die bei kiinftigen Pro-
zessen zu beachten sind:

¢  Der Flichenpool ist eine intensive Form regionaler Zusammenarbeit und
setzt ein Mindestmall an gegenseitigem Vertrauen, Regionalbewusstsein
und/oder bereits praktizierte regionale Zusammenarbeit voraus.

¢  Den einzelnen Gemeinden miissen die Vorteile des Flachenpools - im Zeit-
ab-
lauf - unter Beachtung ihrer kommunalen Selbstverwaltung konkret vermit-
telt werden konnen.

¢  Im diskursiven Prozess muss frith die 6kologische Komponente/Bedeutung
thematisiert werden, da die Gemeinden offensichtlich stirker im regional-
okonomischen Bereich als im 6kologischen sensibilisiert sind.

Zu Beginn des Runden Tisches wurden die Aufgaben und das Mandat klar definiert.
Zudem wurden die Gesprichs- und Entscheidungsregeln festgelegt. Vereinbarte Ge-
spriachsregeln fiir den Runden Tisch erscheinen zwar auf den ersten Blick wie
selbstverstandlich, sind aber vor allem bei kontroversem Verlauf der Diskussion von
unschitzbarem Wert, weil damit die Grundlage einer konstruktiven Gesprichsatmo-
sphire immer wieder hergestellt werden kann.

I.8 Projektbeirat

Zusitzlich zum Runden Tisch wurde eine Projektrat eingerichtet. Der Projektbe-
gleitende Beirat hat Wissen und Erfahrung zu 6kologischen, wirtschaftlichen und
rechtlichen Fragestellungen in das Projekt eingebracht. Aufgaben des Beirates wa-
ren:

e Das Einbringen von Wissen und Erfahrungen zu 6kologischen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Fragestellungen in das Projekt ,,Regionaler Gewerbeflichenpool
Neckar-Alb*.

e FEin kritisches Gegenlesen der schriftlich verfassten Grundlagen/ Abmachungen
mit den Biirgermeistern des Zollernalbkreises.

e Die Unterstiitzung bei den Uberlegungen, in wie weit die Ergebnisse auch auf
andere Regionen iibertragbar sein konnten.



1.9

Ergebnisse der Verhandlungen: Modell ,,Gewerbeflichen-
pool*

a. Modellentwicklung:

Die Akademie fiir Technikfolgenabschitzung unterbreitete erste Modellent-
wiirfe in Form von vier Stufen des Gewerbefldchenpools. Diese vier Stufen
konnen im Sinne eines Entwicklungsmodells (langsames Wachsen von der
ersten zur bis zu letzten Stufe) umgesetzt werden. Man kann aber auch eines
der vier Modelle direkt als Ziel anstreben. Die ausgearbeiteten Modellvari-
anten sind wichtig, um den Gemeinden ein gleitendes/sukzessives Hinein-
wachsen in den Pool unter Beriicksichtigung der gemachten Erfahrungen zu
ermOglichen. Aufgrund der Vorteile, die der Zweckverband fiir die ange-
strebte komplexe Losung des Pools hat, wurde in der Region Neckar-Alb in
erster Linie die Organisationsform Zweckverband weiterverfolgt. Andere
Organisationsformen wurden ebenso sorgfiltig erortert und gepriift (zusam-
menfassende Tabelle in Abb. 2). Eine den Rahmenbedingungen angepasster
Satzungsentwurf wurde ausgearbeitet und einer rechtlichen Priifung unter-
zogen.

b. Grundregeln:

Fiir die kiinftige Zusammenarbeit im Gewerbeflichenpool wurden Regeln
erarbeitet, die sich als konsensfihig erwiesen. Es werden darin wichtige
kommunalrechtliche Fragen geregelt, wie z.B. das Mitbestimmungsrecht der
Belegenheitsgemeinde bei Gewerbeansiedlungen oder das Recht der Ge-
meinde auf Eigenentwicklung im Zusammenspiel mit den Interessen des
Gewerbeflichenpools. Besonders bedeutsam sind die folgenden Regeln:

. Jede Gemeinde, die sich am Pool beteiligt, hat das Recht, Betrieben aus
dem Ort selbst eine Erweiterungsfldche im eigenen Gewerbegebiet anzu-
bieten. Sofern der Betrieb diese Fliachen aber nicht in Anspruch nehmen
will, ist jeder Teilnehmer am Flichenpool verpflichtet, den Investor auch
auf andere Flidchen des Pools aufmerksam zu machen.

] Will ein einheimischer Gewerbetreibender innerhalb der Heimatgemeinde
erweitern und stehen dafiir nur Poolfldachen zur Verfiigung (bzw. wird eine
solche bevorzugt), kann die Standortgemeinde diesen Teil aus dem Pool
herausnehmen und den eigenen Gewerbefliachen zuordnen.

. Mochte ein einheimischer Gewerbetreibender die Gemeinde verlassen,
dann sollte sie alles daran setzen, diesen fiir eine Flache des Pools zu in-
teressieren. In keinem Falle diirfen Hindernisse fiir einen Gewerbetreiben-
den aufgestellt werden, der eine Gemeinde zugunsten einer Neuansiedlung
im Fldchenpool verlassen will.



. Sollte ein externer Investor bei einer Gemeinde anfragen, hat sie das
Recht, diesem zunichst die auf der eigenen Gemarkung liegende Poolfli-
che anzubieten. Ist dieser damit nicht einverstanden, ist die Gemeinde ver-
pflichtet, den Investor fiir eine andere Fldche im Pool zu interessieren.

] Sollte ein externer Investor eine Gewerbefliche bevorzugen, die bislang
noch nicht im Pool ist, so kann die Gemeinde diese Fliache zur Verfiigung
stellen, muss sie aber dazu in den Pool einbringen.

. Tritt ein externer Investor direkt an den Pool heran, dann ist es die erste
Prioritidt der Poolverwaltung, das Interesse dieses Investors zu halten und
ihm ein nachfragegemiBes Grundstiick anzubieten. In zweiter Prioritét
(falls es mehrere Moglichkeiten gibt) sollte der Pool auf eine Gleichver-
teilung im Rahmen des Pools achten.

] Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie mogliche Nutzungsbe-
schriankungen miissen im Einvernehmen mit der Standortgemeinde erfol-
gen; die Standortgemeinde hat ein Vetorecht.

c¢. Bewertung der Flachen

Das ausgearbeitete Modell geht davon aus, dass alle Flachen, die in den Pool
gegeben werden, bei Eintritt nach okonomischen und okologischen Ge-
sichtspunkten bewertet werden. Mit Hilfe von Bewertungskriterien bekommt
jede Gewerbefldache dabei einen eigenen monetidren Wert, der im weiteren
Prozess bei der Ermittlung der Verteilung der Kosten und Erlése den Anteil
der jeweiligen Gemeinde am Flichenpool bestimmt. Die vorzeitige Einigung
auf Kriterien ist sinnvoll, um sicherzustellen, dass die Kriterienauswahl un-
abhingig von den Interessen der jeweiligen Standortgemeinde erfolgt. Je
nach Region konnen weitere Kriterien sinnvoll sein. Die Bewertung erfolgt
durch eine Kommission, der neben Vertretern der Standortgemeinde auch
unabhiingige Fachleute angehoren. Die Vorschlige miissen von der Ver-
bandsversammlung genehmigt werden. Alle Fldachen, die in den Pool Ein-
gang finden sollen, konnen mit Hilfe eines weitestgehend standardisierten
Bewertungsverfahrens (Multi-Attribute-Utility Theory* (MAUT) transparent
fiir AuBlenstehende beurteilt werden.

d. Verfahren beim Verkauf von Gewerbeflichen:

Die Gemeinden, die erschlossene Flichen zur Verfiigung stellen, erhalten
beim Verkauf die Kosten fiir die ErschlieBung erstattet. Weil der Anteil der
ErschlieBungskosten an den Gesamtkosten stark schwanken kann, wurde im
ausgearbeiteten Satzungsentwurf folgende Regelung fiir die Riickerstattung
der ErschlieBungskosten festgehalten: ,,Wird eine Gewerbeflidche die Fliche
verkauft, so werden die Kosten fiir die ErschlieBung (100 % der laut Bauge-
setzbuch fiir die Kalkulation der ErschlieBungsbeitrige und der Kostener-
stattungsbeitrige ansetzbaren Kosten sowie Wasser und Abwasserversor-
gungsbeitrige nach Kommunalabgabengesetz oder entsprechende privat-



rechtliche Regelungen) dem Kostentrdager aus dem VerkaufserlOs erstattet,
der Rest (Bodenpreis) fliet in den Pool*

e. Ausschiittung der Gewinne

Auf der Grundlage der Bewertung errechnet sich der jeweilige Anteil der
Gemeinde am Pool. Das bedeutet konkret, dass die einzelne Gemeinde, auf
deren Gemarkung eine Gewerbefliche verkauft wird, entsprechend ihrem
Anteil am Pool nur einen Teil des Bodenwerts bei der jdhrlichen Ausschiit-
tung erhilt. Sie profitiert aber auch mit dem gleichen Prozentsatz von den
Erlosen aus dem Verkauf von Poolflichen anderer Gemeinden. Auf dieser
Grundlage kann die Poolgemeinde tempordren Schwankungen durch Erlose
aus dem Flachenverkauf mittel- bis langfristig entgegenwirken. Wenn alle
eingebrachten Flichen verduBert sind, haben alle Poolteilnehmer den einge-
brachten Wert (gleich ob Geld oder Fliche) wieder zuriick erhalten. Die
Gewerbesteuern flieBen ebenfalls vollstindig in den Pool und werden unter
allen Poolmitgliedern entsprechend dem jeweiligen Anteil verteilt.

f. Risikoausgleich

Die am Pool beteiligten Gemeinden haben langfristig die Aussicht auf einen
Risikoausgleich, sowohl beim Verkauf von Gewerbeflichen als auch bei den
Gewerbesteuereinnahmen. Das Risiko der einzelnen Gemeinde, auf lingere
Zeit erschlossene Fldchen nicht verkaufen zu konnen, wird auf den Pool
iibertragen und auf die teilnehmenden Gemeinden verteilt. Durch den wett-
bewerblichen und zeitlichen Risikoausgleich im Gewerbeflachenpool kon-
nen Vorteile fiir alle teilnehmenden Gemeinden (win-win-Situation) entste-
hen.

Beispielrechnungen zeigen, dass der Risikoausgleich umso geringer wird, je
weniger Verteilungsmasse in den Pool flie3t. Wird der verbleibende Boden-
wert (Verkaufswert minus ErschlieBungskosten) zu 100% an den Pool abge-
geben, ist dies vor dem Hintergrund des Risikoausgleichs die effektivste Lo-
sung. Hinzu kommt, dass sich einige Gemeinden mit Geld am Pool beteili-
gen mochten. Diese Moglichkeit erfordert, dass 100% des Bodenwerts ein-
gebracht werden, da sonst ein Ungleichgewicht zwischen Flicheneingabe
und Geldeingabe entstehen wiirde.

g. Erreichung der okologischen Ziele

GleichermalB3en werden auch die angestrebten okologischen Ziele iiber den
Gewerbeflichenpool erreicht. Durch die Biindelung der Flichen ist es nicht
mehr notwendig, um jeden Preis in dkologisch sensiblen Gebieten Gewer-
befldchen auszuweisen. Im Pool besteht die Moglichkeit, dass Gemeinden in



topographisch oder Okologisch schwierigen Lagen auf die groBflichige
Ausweisung von Gewerbefldchen vollig verzichten. Sie kdnnen trotzdem am
wirtschaftlichen Geschehen der Region teilhaben, indem sie sich finanziell
am Gewerbeflidchenpool beteiligen. Entsprechend ihrer Einlage partizipieren
sie anteilig an den Einnahmen des Pools. Die Alternative lautet: Geld statt
Fliche.

1.10 Probleme und Hindernisse

Die Abgabe des Bodenwertes an den Pool fiihrt zu Mindereinnahmen bei den Ge-
meinden, wenn sie schneller als andere ihre Poolfldchen verduB3ern. Diese zumindest
zeitweilige Mindereinnahme stoflt auf Akzeptanzprobleme. Denn der Risikoaus-
gleich hat zur Kehrseite, dass die einzelne Poolgemeinde nicht sofort 100% der Er-
I6se aus der VerduBerung der von ihr eingebrachten Grundstiicke erhilt, sondern
erst im Zeitablauf. Dieser Ausgleichsmechanismus im Zeitablauf muss deshalb
frithzeitig den kommunalpolitischen Gremien vermittelt werden. Denkbar ist ein
Stufenmodell als Ubergangslosung, an dessen Ende die Zweckverbandslosung mit
dem Risikoausgleich stehen kann.

I.11 Ausblick

Durch den Ansatz des Regionalen Gewerbefldchenpools lassen sich mit Fldachen-
optimierung und damit Reduzierung des Fliachenverbrauchs Handlungspotenziale
aufbauen, die eine Kommune weder alleine noch im herkommlichen interkommu-
nalen Verbund erreichen kann. Daneben versetzt der gebiindelte Einsatz der Finanz-
und Verwaltungskraft der beteiligten Gemeinden den Gewerbefldchenpool in die
Lage, die heutigen hohen Qualitétsstandards fiir die ErschlieBung und das Marke-
ting von Gewerbeflidchen zu erreichen.

Eine optimierte Fldachenbereitstellung, die Stirkung des Arbeitsmarktes, die Verbes-
serung der Wirtschaftsstruktur sowie die Bewiltigung des Strukturwandels riicken
damit in den Mittelpunkt des gemeinsamen Interesses. Ein solcher Gewerbeflichen-
pool bietet nicht nur Losungen fiir den gemeinsamen Problemdruck bei der Fli-
chenbereitstellung, sondern groBe Chancen fiir die Gesamtentwicklung der betei-
ligten Stdadte und Gemeinden.
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Abb. 1.2: Vergleich der verschiedenen Organisationsmodelle

Rechtsform Zweckverband Offentlich-rechtliche GmbH
Vereinbarung
Rechtspersonlich- | Eigene juristische Keine eigene Eigene juristische
keit Person des offentlichen Rechtsperson Person des privaten
Rechts Rechts
Aufgabeniiber- Es konnen alle Aufgaben iibertragen werden, die die | Kann mit allen nicht-
tragung Gemeinde wahrnehmen kann oder wahrnehmen | hoheitlichen Aufgaben
muss. betraut werden.
Organe Verbandsversammlung Keine besonderen Gesellschafterversamm-
Verbandsvorsteher Organe lung, Geschiftsfiihrer
(Aufsichtsrat, fakultativ)
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Zusammenfassung 1

Zusammenfassung

Dem Projekt “Regionaler Gewerbeflichenpool®“ kommt besondere Bedeutung zu,
weil es die hdufig als gegensitzlich angesehenen Ziele, namlich Wirtschaftsent-
wicklung und Flichenschonung, miteinander in Einklang zu bringen versucht.

Mit dem Projekt ,,Regionaler Gewerbeflichenpool Neckar-Alb“ wird das Ziel
verfolgt, Gewerbegebietsflaichen mehrerer Gemeinden in einen gemeinsamen FIli-
chenpool einzubringen und zu vermarkten. Das vorliegende Modell wurde im
Rahmen eines diskursiven Prozesses zur Entwicklung eines solchen Pools in der
Region Neckar-Alb erarbeitet.

Zur Durchfiithrung des Diskurses wurde ein Runder Tisch unter der Moderation der
Stuttgarter Akademie fiir Technikfolgenabschitzung (TA-Akademie) eingerichtet.
Die Auftaktveranstaltung fiir den Runden Tisch war im Juli 2002. Das Ergebnis der
Arbeit am Runden Tisch wurde im Juni 2004 in einer Abschlussveranstaltung pra-
sentiert.

Im Rahmen des Projekts sollten die Grundlagen fiir einen regionalen Gewerbefli-
chenpool entwickelt werden. Es sollte gekldrt werden, welche Vereinbarungen und
Umsetzungsschritte mit den beteiligten Stidten und Gemeinden notwendig sind, um
zu Losungen fiir eine gemeinsame Gewerbeflachenpolitik zu kommen.

An der Erarbeitung des Losungsansatzes waren 22 Chefs der Rathduser der Stiddte
und Gemeinden im Zollernalbkreis beteiligt. Der projektbegleitende Beirat hat
Wissen und Erfahrung zu 6kologischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Fragestel-
lungen in das Projekt eingebracht.

Wegen des innovativen Modellcharakters des Entwicklungsvorhabens wurde es vom
Ministerium fiir Umwelt und Verkehr und vom Wirtschaftsministerium Baden-
Wiirttemberg maBigeblich gefordert.

Mittel- bis langfristiges 6konomisches Ziel ist es, mit einem solchen Gewerbefla-
chenpool die Wirtschaftskraft der Region zu stirken. Durch die iibergemeindliche
Zusammenarbeit in der Flachenvermarktung sollen die Gemeinden des Gewerbefla-
chenpools gemeinsam ein breites Spektrum von Gewerbeflichen mit hoher
Standortqualitiit anbieten konnen. Die Poolgemeinden treten damit in einen ,,iiber-
regionalen Wettbewerb* ein, in dem sie als ,,Einzelkdmpfer* mit den einzelnen Fla-
chen wesentlich geringere Chancen hitten.

Die am Pool beteiligten Gemeinden haben die Aussicht auf einen Risikoausgleich -
im Zeitablauf -, sowohl beim Verkauf von Gewerbefldchen als auch bei den Gewer-
besteuereinnahmen. Aufgrund von konjunkturellen und strukturellen Krisen inner-
halb einzelner Branchen und der Konzentrierung einzelner Branchen auf wenige
Standorte kommt es in einzelnen Gemeinden héufig zu unvorhersehbaren Einbrii-



chen bei den Steuereinnahmen. Innerhalb der geplanten Kooperation kann diesen
Schwankungen entgegengewirkt werden, weil die Erlose aus den Grundstiicksver-
kdufen und die Gewerbesteuereinnahmen im Pool zusammenflieBen und anteilig
ausgeschiittet werden sollen.

Das ausgearbeitete Modell geht davon aus, dass alle Flichen, die in den Pool gege-
ben werden, bei Eintritt nach 6konomischen und dkologischen Gesichtspunkten
bewertet werden. Auf der Grundlage dieser Bewertung errechnet sich der jeweilige
Anteil der Gemeinde am Pool.

Jede Poolgemeinde partizipiert mit einem bestimmten - vorab vereinbarten und
definierten - Prozentsatz an den Poolerlosen. Das bedeutet konkret, dass die einzel-
ne Gemeinde, auf deren Gemarkung eine Gewerbefldche verkauft wird, entsprechend
ihrem Anteil am Pool nur einen Teil des Bodenwerts bei der jahrlichen Ausschiittung
erhilt. Sie profitiert aber auch mit dem gleichen Prozentsatz von den Erlosen aus
dem Verkauf von Poolflichen anderer Gemeinden. Auf dieser Grundlage kann die
Poolgemeinde temporiren Schwankungen durch Erlése aus dem Flichenverkauf
mittel- bis langfristig entgegenwirken. Wenn alle eingebrachten Fldchen verduBert
sind, haben alle Poolteilnehmer den eingebrachten Wert (gleich ob Geld oder Fléche)
wieder zuriick erhalten. Das Risiko der einzelnen Gemeinde, auf ldngere Zeit er-
schlossene Flichen nicht verkaufen zu kénnen, wird auf den Pool iibertragen und auf
die teilnehmenden Gemeinden verteilt. Durch den wettbewerblichen und zeitlichen
Risikoausgleich im Gewerbefldchenpool konnen Vorteile fiir alle teilnehmenden
Gemeinden (win-win-Situation) entstehen.

Gleichermal3en sind auch wichtige 6kologische Ziele iiber den Gewerbeflachenpool
erreichbar. Durch die Biindelung der Flichen sollte es zukiinftig nicht mehr not-
wendig sein um jeden Preis in 6kologisch sensiblen Gebieten Gewerbefldachen aus-
zuweisen. Im Pool besteht die Moglichkeit, dass Gemeinden in topographisch oder
okologisch schwierigen Lagen auf die grofflichige Ausweisung von Gewerbefli-
chen vollig verzichten. Sie konnen trotzdem am wirtschaftlichen Geschehen der Re-
gion teilhaben, indem sie sich finanziell am Gewerbeflichenpool beteiligen. Ent-
sprechend ihrer Einlage partizipieren sie anteilig an den Einnahmen des Pools. Die
Alternative lautet: Geld statt Fliche.

Der Risikoausgleich hat zur Kehrseite, dass die einzelne Poolgemeinde nicht sofort
100% der Erlose aus der VerduBerung der von ihr eingebrachten Grundstiicke erhilt,
sondern erst im Zeitablauf. Dieser Vorteil im Zeitablauf muss deshalb friihzeitig
den kommunalpolitischen Gremien vermittelt werden. Denkbar ist ein Stufen-
modell als Ubergangslésung, an dessen Ende die Zweckverbandslosung mit dem
Risikoausgleich steht. Der Satzungsentwurf fiir einen ,,Zweckverband Regionaler
Gewerbeflichenpool* ist im Anhang beigefiigt. Der Zweckverband hat sich als die
beste Organisationsform herausgestellt.



Zusammenfassung 3

Neben der vorliegenden Langfassung der Projektdokumentation ist eine Kurzfassung
erhiltlich.
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Abb. 1: Struktur des Projektverlaufs




1 Problemstellung: Knappe Flichen erfordern innovative Losungen

Teil A - Einfithrung



1 Problemstellung:
Knappe Flichen erfordern innovative Losungen

Die Gewerbeflichenausweisung ist im Allgemeinen dadurch geprigt, dass jede Ge-
meinde bemiiht ist, auf ihrer eigenen Gemarkung Gewerbefldchen bereitzustellen.
Damit soll zum einen dem Flidchenbedarf expansionswilliger ortsansissiger Betriebe
Rechnung getragen, zum anderen die Ansiedlung neuer Unternehmen gefordert wer-
den. Aus regionalokonomischer Sicht geht es also darum, Betriebe am Standort zu
halten und neue zu gewinnen.

Unbestreitbar ist, dass die Ausweisung von gewerblichen Bauflidchen in immer mehr
Gemeinden an quantitative und qualitative Grenzen stof3t. Grund und Boden sind
nicht vermehrbar. Die quantitativen Grenzen ergeben sich aus den topographischen
Verhiltnissen und der Grofle der jeweiligen Gemarkung. Die qualitativen Grenzen
resultieren aus der Pflicht kologisch sensible und wertvolle Flachen zu schiitzen.
Hinzu kommen Probleme des Landschaftsbildes und der Landschaftszersiedelung.
Sie fithren immer dringender zu der Forderung nach einer Optimierung der Flidchen-
inanspruchnahme mit der zentralen 6kologischen Zielsetzung einer deutlichen Redu-
zierung des Flichenverbrauchs.

In der Konkurrenz der Wirtschaftsstandorte um Arbeitsplidtze und Steuereinnahmen
besteht oft die Bereitschaft der Kommunen, die letzten verfiigbaren Flachen auf der
eigenen Gemarkung zu erschlieBen. Dies fiihrt in wachsendem Mal} dazu, dass
schlecht angebundene oder 6kologisch sensible und wertvolle Standorte in Anspruch
genommen werden, obwohl andere Kommunen Fldchen bereitstellen konnten, die
solche Probleme nicht haben.

Es ist eine vielschichtige Konkurrenzsituation erkennbar, die sich in kommunalpoli-
tischen Diskussionen innerhalb der Gemeinde und auch im Verhiltnis zu anderen
Gemeinden dokumentiert. Unabhingig davon besteht die Notwendigkeit der Bereit-
stellung von geeignetem Gewerbebauland. Dies ist mit den bisherigen Methoden des
Flichenmanagements, das sich im Wesentlichen auf die eigene Gemarkung begrenzt,
kaum noch zu realisieren. Die Fokussierung auf die eigene Gemarkung fiihrt zur
Landschaftszersiedelung und die Konkurrenz zwischen Gemeinden wird noch ver-
starkt. Es kann im Einzelfall auch passieren, dass ansiedlungswillige Unternehmen
mit mehreren Kommunen verhandeln und sie iiber die Baulandpreise gegeneinander
»ausspielen®.

Aus dieser Problemlage resultiert die Aufgabe, die Flichenausweisung nach 6kologi-
schen und 6konomischen Kriterien zu koordinieren. In der Kommunalpolitik wéchst
die Einsicht, dass dazu neue Wege beschritten werden miissen, die nicht in der Kon-
kurrenz, sondern in der regionalen Kooperation liegen. Gemeinsam konnen die Ge-
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meinden in einem Wirtschaftsraum besser auf die Bediirfnisse der Unternehmen ein-
gehen und dabei gleichzeitig die 6kologischen Rahmenbedingungen beriicksichtigen.

Im letzten Jahrzehnt ist aus diesen Griinden in der Bundesraumordnung, Landes- und
Regionalplanung die Notwendigkeit formuliert worden, gemarkungsiibergreifende
Losungen als ,,Interkommunale Gewerbegebiete® anzustreben. Diese beschrinken
sich im Regelfall aber darauf, dass angrenzende Gemeinden gemeinsam ein einzel-
nes, die Gemarkung iiberschreitendes neues Gewerbegebiet zusitzlich zu den beste-
henden kommunalen Gewerbegebieten ausweisen, erschlieBen und vermarkten oder
mehrere Gemeinden dieses beziiglich eines Gewerbegebiets vereinbaren, das auf der
Gemarkung einer der beteiligten Gemeinden liegt.

Der Gewerbefldchenpool geht weit iiber den Regelungsgehalt interkommunaler Ge-
werbegebiete hinaus, da er fiir die Poolgemeinden an dem vorhandenen Fldchenbe-
darf ankniipft und neue Poolfldchen iiber die Bewertung zu steuern versucht. Der
Effekt der Flicheneinsparung durch interkommunale Gewerbegebiete hingt davon
ab, inwieweit die beteiligten Kommunen auf eigene Ausweisungen, die iiber den
Fliachenbedarf fiir die erforderliche Eigenentwicklung hinausgehen, verzichten.



2 Aufgaben und Ziele

Das Projekt ,,Regionaler Gewerbeflichenpool Neckar-Alb* geht iiber die Ansitze
der ,Interkommunalen Gewerbegebiete* in quantitativer und qualitativer Hinsicht
hinaus. Es wird der Versuch unternommen, Gewerbegebietsflichen mehrerer Ge-
meinden in einen gemeinsamen Fldchenpool einzubringen. Damit sollen strategische
Allianzen mit dem Ziel der gemeinsamen Verwaltung und Vermarktung und gegebe-
nenfalls ErschlieBung der verfiigbaren Gewerbefldachen gebildet werden.

Mittel- bis langfristiges Ziel ist es, mit einem solchen Gewerbefldchenpool die Wirt-
schaftskraft der Region zu stirken. Gleichzeitig sollen die Flacheninanspruchnahme
reduziert und 6kologisch sensible Flichen geschont werden.

Durch die iibergemeindliche Zusammenarbeit sollen andererseits die Gemeinden des
Gewerbeflichenpools ihren ansédssigen Betrieben, aber auch Unternehmen von au-
Berhalb, gemeinsam ein breites Spektrum von Gewerbefldchen mit hoher Standort-
qualitit anbieten konnen.

Die Gemeinden des Gewerbefldchenpools treten mit der Vielzahl ihrer Gewerbefli-
chen in einen ,,iiberregionalen Wettbewerb* ein, in dem sie als ,,Einzelkdmpfer mit
den einzelnen Flichen wesentlich geringere Chancen hétten.

Die Vorteile sind: Durch die Biindelung kann potenziellen Investoren ein wesentlich
attraktiveres und bedarfsgerechteres Baulandangebot unterbreitet werden, als es eine
einzelne Gemeinde kann. In den Pool konnen auch Gewerbe- und Industriebrachen
eingebracht werden. Dariiber hinaus wird eine hohere Belegung vorhandener Gewer-
be- und Industriegebiete durch die Poolbildung erwartet. Auch wird ein Flichenma-
nagement hinsichtlich Eignung und Gewerbefldchengroe moglich. Die Lenkung der
gemeindlichen Baufldchenausweisungen auf raumordnerisch vertrigliche Standorte
wird dadurch begiinstigt.

Ein weiterer Vorteil fiir die am Pool beteiligten Gemeinden ist die Aussicht auf einen
Risikoausgleich - im Zeitablauf-, sowohl beim Verkauf von Gewerbeflichen als auch
bei den Gewerbesteuereinnahmen. Aufgrund von strukturellen und konjunkturellen
Krisen innerhalb einzelner Branchen und der Konzentrierung einzelner Branchen auf
wenige Standorte kommt es in einzelnen Gemeinden hidufig zu unvorhersehbaren
Einbriichen bei den Steuereinnahmen. Innerhalb der geplanten Kooperation kann
diesen Schwankungen entgegen gewirkt werden, weil die Erlose aus den Grund-
stiicksverkdufen und die Gewerbesteuereinnahmen im Pool zusammenflieBen und
anteilig ausgeschiittet werden sollen.

Neben den wirtschaftlichen Zielen sind auch wichtige okologische Ziele iiber den
Gewerbeflichenpool erreichbar. Durch die Biindelung der Flidchen sollte es zukiinf-
tig nicht mehr notwendig sein, um jeden Preis in 6kologisch sensiblen Gebieten Ge-
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werbefldchen auszuweisen. Im Pool besteht die Moglichkeit, dass Gemeinden in to-
pographisch schwierigen, 6kologisch hochwertigen Lagen auf die groBflichige Aus-
weisung von Gewerbefldchen vollig verzichten. Sie konnen trotzdem am wirtschaft-
lichen Geschehen der Region teilhaben, indem sie sich mit einer Kapitaleinlage am
Gewerbeflichenpool beteiligen. Entsprechend ihrer Einlage partizipieren sie anteilig
an den Einnahmen des Pools.

Das Projekt ,,Regionaler Gewerbefldchenpool Neckar-Alb* hat sich zum Ziel gesetzt,
zusammen mit den beteiligten Stddten und Gemeinden eine gemeinsame Grundlage
fiir einen gemeindeiibergreifenden Flachenpool zu erarbeiten.

Es wurde exemplarisch in einer Teilregion, dem Zollernalbkreis, entwickelt.

Bei dem Projekt handelt es sich um ein Modellvorhaben, dessen Ergebnisse weiteren
interessierten Regionen und kommunalen Zusammenschliissen als Basis einer d@hnli-
chen Kooperation dienen sollen. Wegen des innovativen Modellcharakters des Ent-
wicklungsvorhabens wurde es vom Wirtschaftsministerium und vom Umwelt- und
Verkehrsministerium Baden-Wiirttemberg gefordert.



3 Situation im Zollernalbkreis

Der Zollernalbkreis besteht aus 25 Kommunen mit insgesamt 193 535 Einwohnern
und einer Gesamtfliche von 917 km?. Mit den Stidten Albstadt, Balingen und He-
chingen verfiigt der Zollernalbkreis iiber drei Mittelzentren. Die Bundesstrale B 27
sowie die Bundesstrale B 463 sind wichtige Siedlungs- und Verkehrsachsen, die den
Raum erschlieBen. Der Zollernalbkreis, obwohl zentral zwischen den Wirtschafts-
rdumen Mittlerer Neckar und Bodensee-Oberschwaben gelegen, steht dennoch etwas
im Abseits des wirtschaftlich starken Oberzentrums Reutlingen/Tiibingen sowie der
Landeshauptstadt Stuttgart.
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Abb. 3: Siedlungsringe im Verdichtungsraum Stuttgart/Neckar-Alb

Der Zollernalbkreis befindet sich in einem durchgreifenden Strukturwandel der Wirt-
schaft. Die ehemals dominante Textilindustrie geht seit Jahrzehnten dramatisch zu-
riick. Der Ersatz von verlorengegangenen Arbeitsplitzen ist dringend erforderlich.

Entlang des Albtraufs sind die Moglichkeiten zur Ausweisung von Gewerbe- und
Industriegebieten, die auch den Belangen des Regionalen Freiraumkonzepts (Regio-

nalplan Neckar-Alb 1993) Rechnung tragen, begrenzt.

Durch eine Forderung und Belebung der Wirtschaftskraft im Zollernalbkreis soll den
zunehmenden Pendlerstromen in Richtung Stuttgart entgegengewirkt werden. Tag-
lich pendeln mehr als 5.700 Menschen aus dem Zollernalbkreis nach Tiibingen bzw.

Reutlingen.

Da die Baulandpreise siidlich von Tiibingen deutlich niedriger sind, entscheiden sich
immer mehr Menschen fiir das Wohnen im Griinen und nehmen lidngere Pendelwege
in Kauf. Wenn es gelingt, den ansidssigen Betrieben rechtzeitig Expansionsflichen
anzubieten und somit Arbeitspldtze zu erhalten sowie ansiedlungswillige Betriebe
verstarkt im Zollernalbkreis anzusiedeln, wire dies ein wichtiger Schritt in Richtung

einer nachhaltigen Entwicklung.




Teil B — Durchfiihrung des Runden Tisches
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4 Runder Tisch

4.1 Aufgabe

Das Modellprojekt wurde in einem diskursiven Prozess im Zollernalbkreis erarbeitet.
Im Rahmen des Projekts sollten die Grundlagen fiir einen regionalen Gewerbefla-
chenpool entwickelt werden. Es sollte geklart werden, welche Vereinbarungen und
Umsetzungsschritte mit den beteiligten Stidten und Gemeinden notwendig sind, um
zu Losungen fiir eine gemeinsame Gewerbefldachenpolitik zu kommen.

Im Vordergrund der Verhandlungen der Oberbiirgermeister und Biirgermeister sowie
der Vertreter des Zollernalbkreises und des Regionalverbands Neckar-Alb standen
dabei folgende Fragen:

» Fragen der kommunalen Selbstverwaltung und der Planungshoheit,
* Fragen des Wettbewerbs der Gemeinden untereinander,
= Fragen der Wirtschaftsentwicklung und des Standortmarketings,

* Fragen des Risikoausgleichs, d.h. der konsensfihigen Verteilung von Kosten und
Erlosen, sowie

* Fragen einer effizienten Flichennutzung mit dem Ziel einer Reduzierung der
Fldacheninanspruchnahme.

Fiir die Verhandlungen wurde ein Runder Tisch unter der Moderation der Stuttgarter
Akademie fiir Technikfolgenabschitzung (TA-Akademie) eingerichtet.

Wesentliche Aufgabe des Runden Tisches war es, ein Regelwerk fiir die Modalitédten
der Teilnahme am Pool sowie fiir die Verteilung von Kosten und Erlésen zu erstel-
len.

Die Beratungen zielten auf die Ausarbeitung einer tragfihigen Satzung fiir ei-
nen Zweckverband oder von Grundlagen fiir alternative Organisationsformen,
mit denen die gemeinsam formulierten Ziele umgesetzt werden konnen.
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4.2 Ausgangslage

Im Vorfeld wurden von den Biirgermeistern folgende Erwartungen bzw. Befiirchtun-
gen gegeniiber dem Projekt geduBert:

Vermeidung des Wettbewerbs zwischen den Gemeinden (kam fast iiberall zur
Sprache).

Verbesserung der Arbeitsmarktlage und der Wirtschaftskraft in der Region (wur-
de von allen angeschnitten).

Verbesserung der iiberregionalen Wettbewerbsposition.

Verbreiterung des Angebots und Erhohung der Attraktivitidt durch Vielfalt des
Angebotes (kam in fast zwei Dritteln der Gemeinden zur Sprache).

Kostenersparnis durch gemeinsame ErschlieBung von Flichen (kam sehr selten
als Argument, eher als Bedingung fiir eine Teilnahme).

Ausgleich des Gefilles der Wirtschaftsstruktur durch dezentrale Angebote (kam
vor allem als Wunsch der Randgemeinden).

Poollosung gegen die Schwankungen des Marktes (kam nur von einigen Teil-
nehmern, ist aber ein wichtiges Argument, das im Verlauf der Verhandlungen an
Bedeutung gewonnen hat und unter dem Stichwort ,,Risikoausgleich* in die Ver-
handlungsergebnisse eingeflossen ist).

Verbesserung der interkommunalen Kooperation (kam relativ hdufig als Argu-
ment).

Okologische Vorteile, wie geringer Flichenverbrauch, geringere Verkehrsbelas-
tung etc. (wurden im direkten Gesprich selten spontan genannt, aber auf Nach-
frage des Interviewers meist als bedeutend und wichtig eingestuft).

Struktur, Kompetenz und Entscheidungsbefugnis des ,,Zweckverbands* bzw. der
Pool-Organisation (kein ,,iiber den Tisch ziehen*, Vermeidung von Biirokratie,
Sicherstellung von Effektivitit und Effizienz, keine Einschrinkung kommunaler
Rechte).

Verteilungsschliissel fiir Kosten und Erlose (gerechter Verteilungsschliissel).

Anteil von Gewerbeflidchen in eigener Regie und im Rahmen der Poollosung
(Einschriankung der Handlungsfreiheit).

Bewertung der eingebrachten Flichen (wer bewertet nach welchen Kriterien
wie?).
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Auswabhlkriterien fiir die Einbeziehung von Fldchen in den Pool (,,Filetstiicke*
fiir sich behalten und qualitativ schlechte Fldchen, so genannte Ladenhiiter, in
den Pool einbringen).

Regelung fiir Pflichten (Abwasserbehandlung, Verkehrsanbindung, Miillbeseiti-
gung etc.).

Eigentums-, Verfiigungsrechte und -pflichten an den Poolfldchen (wer bestimmt
dariiber, welcher Betrieb wo angesiedelt wird?).

Zu Beginn der Verhandlungen am Runden Tisch wurden von fast allen Biirgermei-

stern zwei fundamentale Forderungen gestellt:

1.

Wie auch immer der Pool organisiert sein mag, die im Grundgesetz verankerten
Rechte der Gemeinden diirfen nicht tangiert werden. Zumindest muss den Stand-
ortgemeinden ein Vetorecht eingerdumt werden, damit keine Entscheidungen ge-
gen deren Willen zustande kommen (Selbstverwaltungsgarantie).

Jede Gemeinde muss geniigend eigene Gewerbefliche auB3erhalb des Pools besit-
zen, um einheimischen Gewerbebetrieben die Moglichkeit zur Expansion zu ge-
ben. Die meisten Biirgermeister wollen auch dann eigene Flidchen anbieten, wenn
sich auswirtige Investoren direkt an sie wenden und in dem jeweiligen Ort inves-
tieren wollen (Recht auf Eigenentwicklung).

Gerade die letzte Forderung birgt die Gefahr, dass der Poolgedanke unterminiert
wird und das Konkurrenzdenken weiter erhalten bleibt. Um den Gemeinden eine

akzeptable Losung anzubieten, mussten ausdifferenzierte Regeln aufgestellt werden,

die die Grundlage fiir eine langfristige Zusammenarbeit im Pool bilden.

Im Vorfeld des Runden Tisches wurden von den Biirgermeistern Erwartungen bzw.
Befiirchtungen gegeniiber dem Projekt gedufert. Daraus ergeben sich folgende Er-
kenntnisse, die bei kiinftigen Prozessen zu beachten sind:

¢

Der Flidchenpool ist eine intensive Form regionaler Zusammenarbeit und setzt ein
Mindestmall an Regionalbewusstsein und/oder bereits praktizierte regionale Zu-
sammenarbeit voraus.

Den einzelnen Gemeinden miissen die Vorteile des Flachenpools - im Zeitab-
lauf - unter Beachtung ihrer kommunalen Selbstverwaltung konkret vermittelt
werden konnen.

Im diskursiven Prozess muss friith die okologische Komponente/Bedeutung the-
matisiert werden, da die Gemeinden offensichtlich stirker im regionalokonomi-
schen Bereich als im 6kologischen sensibilisiert sind.
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4.3 Verhandlungen am Runden Tisch

4.3.1 Regeln fiir die Zusammenarbeit am Runden Tisch

Am 28. Oktober 2002 fand der erste Runde Tisch in Winterlingen statt. Zu Beginn
dieser Sitzung wurden zunéchst die Formalien des Runden Tisches vorgestellt. Ne-
ben den allgemein iiblichen Grundregeln innerhalb derartiger Diskursprozesse ist die
Regelung des ,tolerierten Konsens* (Regel Nr. 6) hervorzuheben (Renn und Webler
1997). Sie besagt, dass die Vorschlige des Runden Tisches moglichst einstimmig
getroffen werden sollten. Die Teilnehmer haben jedoch die Mdoglichkeit, sich der
Stimme zu enthalten. Diese Besonderheit gewdhrleistet, dass kein frithzeitiger Ver-
handlungsstop durch mehrheitlich negative Voten eintreten kann.

1. Alle Teilnehmer des Runden Tisches sind gleichberechtigt. Kein Teilnehmer
kann wihrend der Sitzung Privilegien oder Sonderrechte beanspruchen. Alle
Mitglieder haben die gleichen Rederechte. Es wird dabei nach der Reihenfolge
der Handzeichen verfahren.

2. Als Beobachter und Auskunftspersonen sind die Vertreter des wissenschaftli-
chen Beirats geladen. Sie nehmen nicht direkt an der Diskussion teil, sondern
stehen fiir Anfragen und Nachfragen zur Verfiigung.

3. Der Runde Tisch wird durch einen neutralen Moderator der Akademie gelei-
tet. Der Moderator ist weder stimmberechtigt, noch kann er die Tagesordnung
bestimmen. Thm obliegt es aber, eine Tagesordnung vorzuschlagen und die
einzelnen Punkte nach und nach abzuarbeiten. Seine Aufgabe ist es weiterhin,
die Diskussion unparteiisch zu leiten und Verfahren zur Beschlussfassung
vorzuschlagen und gegebenenfalls durchzufiihren.

4, Die Akademie stellt eine(n) Protokollfiihrer(in). Das Protokoll muss von den
Teilnehmern des Runden Tisches genehmigt werden.

5. Die Aufgabe des Runden Tisches ist es, Vorschldage fiir einen Gewerbefla-
chenpool zu erarbeiten, gemeinsam zu diskutieren und .zu einem abschlief3en-
den Urteil iiber diese Vorschldge zu gelangen.

6. Die Vorschldge sollten moglichst einstimmig getroffen werden. Die Teilneh-
mer haben jedoch die Moglichkeit, sich der Stimme zu enthalten (tolerierter
Konsens).
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7. Es wird erwartet, dass alle Teilnehmer bereit sind, von den Argumenten und
faktischen Nachweisen der anderen Mitglieder zu lernen und gegebenenfalls
ihre Haltung zu tiberdenken.

8. Es wird ebenfalls erwartet, dass alle Teilnehmer sich von vornherein darauf
einigen, auf die Moralisierung von Positionen (etwa: "Wer solch eine Mal3-
nahme propagiert, kann nur ein zynischer oder ignoranter Mensch sein") zu
verzichten.

Nachdem die Grundregeln einstimmig angenommen worden waren, wurde das
Hauptziel, das Mandat fiir den Runden Tisch, diskutiert.

Vereinbarte Gesprichsregeln fiir den Runden Tisch erscheinen zwar auf den ersten
Blick wie selbstverstindlich, sind aber vor allem bei kontroversem Verlauf der Dis-
kussion von unschitzbarem Wert, weil damit die Grundlage einer konstruktiven Ge-
sprachsatmosphire immer wieder hergestellt werden kann.

4.3.2 Mandat des Runden Tisches

Die Teilnehmer einigten sich auf folgendes Mandat fiir den Runden Tisch zur Reali-
sierung des Projekts ,,Regionaler Gewerbefldchenpool Neckar-Alb*:

e Durchfiihrung einer Bestandsaufnahme zu den Chancen, Entwicklungspoten-
zialen, Problemen und Barrieren fiir die Einrichtung und gemeinsame Ver-
waltung eines Flichenpools,

e Klirung des Aktionsradius der Teilnehmergemeinden,

e Abschitzung der Potenziale fiir die weitere Entwicklung von Gewerbegebie-
ten und deren Realisierungschancen,

e Festlegung eines Bewertungssystem der Gewerbefldchen anhand ausgewihl-
ter Kriterienl,

e Erstellung eines Regelwerkes, das die Eintrittsbedingungen, die Zustim-
mungsregelungen zum Einbringen von Flichen und zur Ansiedlung von Be-

! Dieser Punkt war zwar als Aufgabe formuliert, es stellte sich jedoch friihzeitig heraus, dass dies
innerhalb der ,,Startphase® des Projektes nicht geleistet werden konnte. Der Bewertungsschliissel

soll im Rahmen der weiteren Konkretisierung des Modells erarbeitet werden.
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trieben, die Verfahrensweise und den Schliissel zur Verteilung von Lasten
und Ertridgen klart,
e Spezifizierung der notwendigen Schritte fiir die Umsetzung.

Die explizite Mandatsiibertragung ist relevant, um die Prozessziele fiir die Teilneh-
mer transparent zu machen und um den Diskurs zielorientiert fithren zu konnen.

4.3.3 Regeln fiir die Zusammenarbeit im Gewerbeflichenpool

Es wurden grundsitzliche Regeln ausgearbeitet, die in jedem Falle beachtet werden
miissen. Es werden darin wichtige kommunalrechtliche Fragen geregelt, wie z.B. das
Mitbestimmungsrecht der Belegenheitsgemeinde bei Gewerbeansiedlungen. Weiter-
hin wurde diskutiert, ob die Gemeinden, die eigene Gewerbefldchen betreiben oder
ausweisen wollen, diese in den gemeinsamen Pool einbringen miissen oder aber sie
nur fiir lokale Investoren anbieten diirfen. Alle waren sich einig, dass fiir das ortliche
Kleingewerbe eine Offnung vorgesehen sein miisste.

Die Regeln wurden innerhalb der ersten zwei Sitzungen sehr ausfiihrlich diskutiert,
teilweise auch noch modifiziert und letztendlich als Grundlage fiir die weitere Arbeit
anerkannt.

(1) Jede Gemeinde, die sich am Pool beteiligt, hat das Recht, Betrieben aus dem Ort
selbst eine Erweiterungsfliche im eigenen Gewerbegebiet anzubieten. Sofern der
Betrieb diese Flidchen aber nicht in Anspruch nehmen will, ist jeder Teilnehmer am
Flachenpool verpflichtet, den Investor auch auf andere Flichen des Pools aufmerk-
sam zu machen.

Damit soll gewdhrleistet werden, dass die Gemeinden weiterhin fiir
die Entwicklung ihrer Betriebe vor Ort im Rahmen einer gemeindli-
chen Eigenentwicklung zustindig bleiben. Gleichzeitig wird die So-
lidaritdt im Pool verlangt.

(2) Will ein einheimischer Gewerbetreibender innerhalb der Heimatgemeinde er-
weitern und stehen dafiir nur Poolflachen zur Verfiigung (bzw. wird eine solche be-
vorzugt), kann die Standortgemeinde diesen Teil aus dem Pool herausnehmen und
den eigenen Gewerbefldchen zuordnen.

Diese Regelung gewdhrleistet die Flexibilitdt fiir die Entwicklung
der eigenen Betriebe. Sie ist aber auch ein Zugestdndnis an die
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kommunale Praxis.

(3) Mochte ein einheimischer Gewerbetreibender die Gemeinde verlassen, dann
sollte sie alles daran setzen, diesen fiir eine Fliche des Pools zu interessieren. In kei-
nem Falle diirfen Hindernisse fiir einen Gewerbetreibenden aufgestellt werden, der
eine Gemeinde zugunsten einer Neuansiedlung im Fldachenpool verlassen will.

Damit wird der Konkurrenz begegnet. Verbleibt der Gewerbebetrieb
im Pool, profitiert die abgebende Gemeinde auch weiterhin.

(4) Sollte ein externer Investor bei einer Gemeinde anfragen, hat sie das Recht, die-
sem zundchst die auf der eigenen Gemarkung liegende Poolfliche anzubieten. Ist
dieser damit nicht einverstanden, ist die Gemeinde verpflichtet, den Investor fiir eine
andere Flidche im Pool zu interessieren.

Damit wird weiterhin die Moglichkeit erdffnet, dass sich die Gemein-
den selbst um die Ansiedlung von Betrieben bemiihen, allerdings nur
im Rahmen des Pools. Die Gemeinde wird daran mehr als friiher ein
Interesse haben, da sie als Poolgemeinde kiinftig an den Gewerbe-
steuerzahlungen des Investors partizipieren kann.

(5) Sollte ein externer Investor eine Gewerbefliche bevorzugen, die bislang noch
nicht im Pool ist, so kann die Gemeinde diese Fliche zur Verfiigung stellen, muss sie
aber dazu in den Pool einbringen.

Diese Regelung gewdhrleistet der Gemeinde eine Flexibilitit ge-
geniiber externen Investoren. Allerdings ist auch hier eine Be-
schrdankung im Sinne der Solidaritdit des Pools verankert.

(6) Tritt ein externer Investor direkt an den Pool heran, dann ist es die erste Prioritét
der Poolverwaltung, das Interesse dieses Investors zu halten und ihm ein nachfrage-
gemiBes Grundstiick anzubieten. In zweiter Prioritit (falls es mehrere Moglichkeiten
gibt) sollte der Pool auf eine Gleichverteilung im Rahmen des Pools achten.

Damit soll sichergestellt werden, dass alle Poolflichen in die An-
siedlungspolitik des Pools einbezogen werden. Eine angemessene
Beriicksichtigung aller Poolgemeinden soll im Rahmen der Investo-
renprdferenzen angestrebt werden.

(7) Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie mogliche Nutzungsbeschriankungen
miissen im Einvernehmen mit der Standortgemeinde erfolgen; die Standortgemeinde
hat ein Vetorecht.
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Diese Regelung soll verhindern, dass gegen den Willen einer Gemeinde die
Ansiedlung von storenden Betrieben oder Anlagen (Miillverbrennungsanla-
ge, Deponie, Kraftwerk etc.) erfolgt

Ohne solche "Poolregeln” besteht die Gefahr, dass die Poolgemeinschaft bei bestimmten
Einzelféllen immer wieder die gleichen Grundsatzdiskussionen mit all ihren Herausforderun-
gen und Gefahren fiihrt.

4.3.4 Modellentwiirfe

Die Akademie fiir Technikfolgenabschidtzung unterbreitete erste Modellentwiirfe in
Form von vier Stufen des Gewerbefliachenpools. Diese vier Stufen konnen im Sinne
eines Entwicklungsmodells (langsames Wachsen von der ersten zur bis zu letzten
Stufe) umgesetzt werden. Es kann aber auch eines der vier Modelle direkt als Ziel
angestrebt werden.

Die vier Modelle/Stufen sind:

Modell/Stufe 1: Gemeinsame Vermarktung

Die Gemeinden bringen einen Teil ihrer Gewerbefldachen in den Pool ein. Es ist Auf-
gabe einer zu griindenden Organisation, die Flichen des Pools zu charakterisieren
und zu bewerten, alle Flichen des Pools gemeinsam nach auflen zu vermarkten und
potenzielle Interessenten auf die Flichen hinzuweisen, die fiir ihre Zwecke am besten
geeignet sind. Dabei soll so weit wie moglich eine Vermittlung von Flachen tiber den
gesamten Pool erfolgen. Die Bewertung der Fldchen sollte nach einem einheitlichen
Schliissel erfolgen. Die Flichen bleiben im Eigentum der Gemeinden und werden
vollstiandig durch diese verwaltet. Mehrere Gemeinden konnen auch interkommunale
Gebiete in den Pool einbringen. Jeder Gemeinde steht es frei, Flichen, die nicht im
Pool sind, aus eigener Kraft zu vermarkten und anzubieten. Die Kosten fiir die Ver-
waltung der Organisation und die Vermarktung der Pool-Flachen werden durch eine
Umlage der teilnehmenden Gemeinden finanziert.

Modell/Stufe 2: Ausweisung dezentraler transkommunaler Gewerbeflichen
Hier werden iiber die Stufe 1 hinausgehend Gewerbeflichen in den Pool eingebracht,
die innerhalb der Region einzelne dezentrale Schwerpunkte versorgen und dabei alle
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umliegenden Gemeinden mit einbeziehen. Die Merkmale von transkommunalen Ge-
werbefldchen sind:

Die Gebiete werden von einer Gemeinde eingebracht; es handelt sich also
nicht um interkommunale Fldchen, die sich mehrere Gemeinden teilen;

Die Flichen bleiben im Eigentum der jeweiligen Standortgemeinde;

Alle umgebenden Gemeinden haben die Moglichkeit, sich an den Kosten fiir
das Gewerbegebiet zu beteiligen, erhalten dann aber auch einen entsprechen-
den Anteil am Erlos;

Entscheidungen iiber Nutzungsformen und —begrenzungen fiir die transkom-
munalen Gewerbegebiete féllt ein Ausschuss, in dem alle teilnehmenden
Gemeinden gemall ihrem Anteil vertreten sind. Die Standortgemeinde behilt
in jedem Falle ein Vetorecht.

Das transkommunale Gewerbegebiet wird ebenfalls in den Flidchenpool ein-
gebracht und wird wie bei Modell 1 iiber die Region hinaus vermarktet.

Der Pool bestiinde dann aus drei Kategorien von Flichen: diejenigen, die von einer
Gemeinde in den Pool eingebracht werden (unter eigener Regie), die interkommu-
nalen Fldachen (etwa Winterlingen-Straberg oder Bodelshausen-Hechingen), die wie
Eigenfldchen von einzelnen Gemeinden behandelt wiirden, und die transkommunalen
Fliachen, die eine eigene Unterorganisation bilden.

Modell/Stufe 3: Hinzufiigung von eigenen Flichen des Pools

In der dritten Stufe konnte zusitzlich oder als Alternative zu Stufe 2 der Pool be-
stimmte Flidchen in eigener Regie iibernehmen. Dies konnte in zweifacher Weise
geschehen:

Eine Gemeinde iibergibt einen Teil ihrer Gewerbefliche an den Pool mit der
Malgabe, dass die weiteren Kosten und die zu erwartenden Ertrige anteilmi-
Big an die Poolpartner aufgeteilt werden.

Der Pool stellt fest, welche Flichen sich fiir die Aufnahme im Pool eignen.
Diese Flichen konnen dann von den entsprechenden Gemeinden erschlossen
werden. Je nach Nutzungs- bzw. Eigentumsmodell erwirbt der Pool das Ei-
gentum oder das Nutzungsrecht an der Fliche.

In beiden Fillen muss ein Vetorecht fiir Nutzungsformen und —begrenzungen bei den
Standortgemeinden liegen.

Modell/Stufe 4: Grundsiitzliche Nutzungs- bzw. Eigentumsiibertragung an den
Pool

In einer letzten Ausbaustufe konnten alle Flichen, die im Rahmen des Pools ange-
boten werden, in das Eigentum oder in ein dquivalentes Nutzungsmodell des Pools
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tibergehen. Die Verwaltung der Fliachen wiirde dann zentral erfolgen. Die Aufteilung
von Kosten und Erlése wiirde weiterhin anteilsméfig vorgenommen (auch fiir Teil-
regionen im Rahmen von transkommunalen Gewerbefldchen).

Der Teilnehmerkreis einigte sich sehr schnell darauf, dass das Ziel des Pooles auf
jeden Fall iiber ein reines Vermarktungsmodell hinausgehen sollte. Das heif3t: es
wird eine Losung angestrebt, bei der ein Risikoausgleich zwischen den Gemein-
den erfolgt. Man war sich einig, dass das angestrebte Ziel in Richtung Modell 3
bzw. 4 gehen sollte.

Die Akademie fiir Technikfolgenabschidtzung unterbreitete erste Modellentwiirfe in
Form von vier Stufen des Gewerbeflachenpools. Diese vier Stufen konnen im Sinne
eines Entwicklungsmodells (langsames Wachsen von der ersten zur bis zu letzten
Stufe) umgesetzt werden. Es kann aber auch eines der vier Modelle direkt als Ziel
angestrebt werden.

Die ausgearbeiteten Modellvarianten sind wichtig, um den Gemeinden ein gleiten-
des/sukzessives Hineinwachsen in den Pool unter Beriicksichtigung der gemachten
Erfahrungen zu ermoglichen.

4.3.5 Erfahrungen aus anderen Projekten

In der ersten Sitzung des Runden Tisches wurde von dem Moderationsteam der TA-
Akademie ein Uberblick iiber schon bestehende Kooperationen, zumeist Beispiele
fiir interkommunale Gewerbegebiete, vermittelt. Die dafiir gefertigte Zusammenfas-
sung zeigte auf, dass es unterschiedliche Losungsmoglichkeiten gibt, um sowohl die
Kosten und Erlose zu verteilen als auch die passende Organisationsform fiir die Ko-
operation zu finden. Wesentliche Punkte dabei sind:

e Es existieren schon viele interkommunale Gewerbegebiete, die auch sehr gut
funktionieren.

e Hiufig handelt es sich dabei jedoch um jeweils ein Gebiet, das von mehreren
Gemeinden genutzt wird.

e Erst in wenigen Fillen findet man Kooperationen, die mehrere Fldachen ge-
meinsam verwalten und vermarkten.

e Diese Modelle enthalten keine multikriterielle Bewertung der Fldchen.

e Die meisten Probleme entstehen zu Beginn eines Projektes (Festlegung des
Verteilungsschliissels, Zielsetzung); sind diese aber iiberwunden, so iiberwie-
gen die Vorteile, die sich fiir alle Beteiligten abzeichnen.
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Ausfiihrliche Zusammenfassungen zu Interkommunalen Gewerbegebieten gibt es in
HoLTEL, U., WUSCHANSKY, B. (2002) und GLOEDE, K. (HRSG.), BODELSCHWINGH,
A., ROSNER, U. (2001).

Innerhalb dieser Kooperationen findet man sehr unterschiedliche Vereinbarungen
iiber die Verteilung der Kosten und Erlose vor, ebenso gibt es Unterschiede in den
vertraglichen Grundlagen der Kooperationen. Die Kosten-Lasten Verteilung erfolgt
hiufig nach einem flachenbezogenen Verteilungsschliissel, jedoch kommen auch
einwohnerbezogene Schliissel oder Kombinationen aus beiden zum Einsatz. In Ba-
den-Wiirttemberg wurde bisher der Zweckverband als hiufigste Organisationsform
gewihlt. Der Zweckverband gewihrleistet am besten die kommunalpolitische Mit-
wirkung. In Nordrhein-Westfalen dagegen werden hauptsichlich Offentlich-
rechtliche Vereinbarungen in Kombination mit einer GmbH abgeschlossen. Diese
Kombination ist deshalb gewihlt worden, weil zur Erledigung der hoheitlichen Auf-
gaben eine oOffentlich-rechtliche Organisation notwendig ist, die nicht-hoheitlichen
Aufgaben hingegen der effizienter wirtschaftenden GmbH iibertragen werden kon-
nen. Eine Zusammenstellung verschiedener Kooperationen ist in Anlage A/I beige-
fiigt. Daraus ist ersichtlich, dass lediglich der Zweckverband ,,Wirtschaftsforderung
im Trierer Tal* in Rheinland Pfalz mehrere Flichen parallel verwaltet. Nicht in der
Tabelle aufgefiihrt ist das Beispiel des Interkommunalen Gewerbefldchenpools des
Stadtentwicklungsverbandes Ulm/Neu-Ulm. Hierbei handelt es sich um eine linder-
grenzen-iiberschreitende Zusammenarbeit, in der die Stadte Ulm und Neu-Ulm ihre
gesamten Gewerbeflachen gemeinsam vermarkten. Die Flichen werden von den
Stadten jeweils selbst erschlossen und die Steuereinnahmen werden nach einem be-
stimmten Schliissel zwischen den beiden Stddten verteilt.

Seitens der Biirgermeister wurde gewiinscht das Projekt ,,Wirtschaftsforderung im
Trierer Tal*“ aus Rheinland Pfalz nidher vorzustellen. Dariiber berichtete der Ge-
schiftsfithrer des Zweckverbandes Wirtschaftsforderung im Trierer Tal, Herr Lothar
Weis, in der zweiten Sitzung des Runden Tisches. Wesentliche Aufgaben des
Zweckverbandes sind die verbindliche Bauleitplanung, die ErschlieBung (erstmalige
Herstellung) der Flachen, die Forderung des Trierer Hafens, der Erwerb u. Verkauf
von Grundstiicken, die Unterstiitzung der Gewerbe- und Industrieansiedlung, die
Entwicklung des Giiterverkehrszentrums Trier sowie die Offentlichkeitsarbeit. In
zwel Punkten geht das Trierer Modell iiber die angestrebten Aufgaben des Projektes
,Gewerbeflichenpool Neckar-Alb* hinaus: Zum einen werden in Trier die unter-
schiedlichen Standortfaktoren (Giiterverkehr, Schiffsverkehr, Strafle) unter einem
,Dach® verwaltet, zum anderen wird hauptsichlich die Planung der Gewerbegebiete
»gemanagt®.
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Dagegen soll die kommunale Planungshoheit im Zollernalbkreis auf keinen Fall auf
den Fldchenpool iibergehen. Beziiglich des Vetorechtes, das innerhalb der Verfah-
rensregeln verankert werden soll, liegt die Gefahr, dass der Zweckverband dadurch
handlungsunfihig werden konnte. Seit Bestehen der Wirtschaftsférderungs-GmbH
gibt keinen Fall, in dem eine Gemeinde eine spezielle Ansiedlung verhindern wollte.
Der Praxisbericht von Herrn Weis zeigte auf, dass eine Kooperation aus mehreren
Gemeinden sehr gut funktionieren kann, machte jedoch auch deutlich, dass mit ei-
nem Gewinn durch Steuereinnahmen nicht zeitnah zu rechnen ist, was vor allem
auch durch die dort angesiedelten jungen Unternehmen begriindet ist, die in den er-
sten Jahren keine Gewerbesteuer bezahlen.

1. Kommunale Zusammenarbeit kann nicht von oben verordnet werden. Erst
wenn alle Kommunalvertreter iiberzeugt sind, dass die angestrebte Losung
fiir ihre Gemeinde von Vorteil ist, kann die Kooperation gelingen. Aus die-
sem Grunde ist auch die Verhandlungsform eines Runden Tisches ratsam,
weil dort alle Mitglieder gleichberechtigt nach einer Losung ringen.

2. Losungen diirfen nicht auf Kosten von einzelnen Standortgemeinden durch-
gesetzt werden. Bei der Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben muss den
jeweiligen Stadtortgemeinden ein Vetorecht zugebilligt werden.

3. Die Entscheidungswege bei der Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben
diirfen gleichzeitig nicht zu lang oder zu komplex werden. Die jeweils ge-
wihlte Organisationsform muss sicherstellen, dass der Geschiftsfiihrer die
Autoritdt zur Verhandlungsfithrung mit potentiellen Interessenten erhilt, da-
mit flexibel und zeitnah auf Interessenten zugegangen werden kann.

4. Die Einbeziehung von aktualisierten Erfahrungswerten kann helfen, den Ver-
handlungsprozess zu optimieren.

4.3.6 Organisationsformen

Im weiteren Verlauf der Verhandlungen am Runden Tisch wurden die mdoglichen
Organisationsformen fiir den regionalen Gewerbeflachenpool Neckar-Alb erortert.
Einen Vergleich der Rechtsformen Zweckverband, Offentlich-rechtliche Vereinba-
rung und GmbH zeigt Tab. 1.

Der Zweckverband bietet den Vorteil, dass gerade bei der Teilnahme einer grofleren
Zahl von Gemeinden klare Regelungen getroffen werden kdnnen und die Kommunen
in der Verbandsversammlung vertreten sind. Zwar bietet z.B. die GmbH die Mog-
lichkeit einer sehr schlanken und flexiblen Geschiftsfithrung, aber es fehlt die demo-
kratische Mitbestimmung der einzelnen Gemeinden. Zudem ldsst sich auch ein
Zweckverband flexibel und schlank gestalten.
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Der Entwurf einer Zweckverbandssatzung fiir einen ,,Gewerbeflichenpool Zollern-
alb* ist im Anhang B beigefiigt. Die rechtliche Priifung ist noch nicht abgeschlossen.
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Rechtsform Zweckverband Offentlich-rechtliche GmbH
Vereinbarung
Rechtspersonlich- | Eigene juristische Keine eigene Eigene juristische
keit Person des offentlichen Rechtsperson Person des privaten
Rechts Rechts
Aufgabeniiber- Es konnen alle Aufgaben tibertragen werden, die die | Kann mit allen nicht-
tragung Gemeinde wahrnehmen kann oder wahrnehmen hoheitlichen Aufgaben
muss. betraut werden.
Organe Verbandsversammlung Keine besonderen Gesellschafterversamm-
Verbandsvorsteher Organe lung, Geschiftsfiihrer
(Aufsichtsrat, fakultativ)
Entscheidungs- Die Entscheidungswege | Die Entscheidungswege | Die Entscheidungswege
abliufe sind tendenziell kiirzer als | sind ldnger. Erforderlich |in einer GmbH sind kurz.
in der Kommune. Dies ist | sind Ratsbeschliisse, die | Die Stellung des Ge-
jedoch abhingig von der | von Empfehlungen des schéftsfiithrers kann
Ausgestaltung der Ver- Mitwirkungsgremiums sehr stark sein. Das
bandssatzung und vorbereitet werden. Kréfteverhiltnis zwi-
der Verbandsgrofle. schen Geschiftsfithrung
und Gesellschafterver-
samm-lung kann sehr
flexibel
gestaltet werden.
Kommunale Die Einwirkungsmoglich- | Die Einflussmoglich- Einwirkungsméglich-
Einwirkungs- keiten der Kommune sind | keiten sind hoch, da keiten sind prinzipiell
moglichkeit prinzipiell hoch, da ihre | Aufgabenwahrnehmung | gegeben, da die kommu-
Vertreter in der Ver- durch die Kommune als | nalen Vertreter in der
bandsversammlung Gesamtes erfolgt. Die Gesellschafterversamm-
weisungsgebunden sind. | Partnergemeinden verfii- | lung weisungsgebunden
Beschliisse im Verband gen tiber Mitwirkungs- sind, abhéngig von der
miissen in der Kommune | und Ausgestaltung des Ge-
vorberaten werden. Einspruchsrechte. sellschaftsvertrages.
Tendenziell arbeitet die
GmbH gemeindeferner.
Steuerliche Steuerpflichtig nur im Rahmen der Betriebe Unterliegt allen
Behandlung gewerblicher Art Steuern
Beteiligung Moglich, aber Stimmen- | Direkte Beteiligung Die Beteiligung von
Dritter beschrinkung bei hoheit- | Dritter ist nicht moglich | Dritten, auch privaten, ist
lichen Aufgaben. Bei leicht moglich
Eintritt oder Ausscheiden
eines Mitglieds muss die
Satzung gedndert werden.
Finanzierung Kreditbeschaffung durch Vorschriften der Erleichterte
kommunalen Haushaltswirtschaft eingeengt. Kreditbeschaffung

Tab. 1: Vergleich der Rechtsformen (verdndert nach Holtel et al. 2002).

Aufgrund der Vorteile, die der Zweckverband fiir die angestrebte komplexe Losung
des Pools hat, wurde in der Region Neckar-Alb in erster Linie die Organisationsform
Zweckverband weiterverfolgt. Eine den Rahmenbedingungen angepasster Satzungs-
entwurf wurde ausgearbeitet und einer rechtlichen Priifung unterzogen.
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4.3.7 Modellkonkretisierung

Die Diskussion iiber die verschiedenen Losungen fiihrte zu einer weiteren Konkreti-
sierung des Poolgedankens. Im Laufe der Beratungen werden aus den vier eingangs
vorgestellten Modellen/Stufen zwei Modellentwiirfe erstellt. Sie dienten als Vorlage
fiir die Verhandlungen am Runden Tisch.

Modell I: Vermarktungsgemeinschaft | Modell II: Risikogemeinschaft

= Keine monetire Bewertung der Flichen |®= Monetire Bewertung der Flichen

= Erlos aus dem Verkauf der Fliachen|= Gemeinde gibt das Verfiigungsrecht ab;

verbleibt bei den Gemeinden Pool erhilt den Erlos aus dem Verkauf der
Flichen
= Umlagenfinanziert = Erlosfinanziert

= Nur Gewerbesteuereinnahmen; diese|® Erlos aus dem Verkauf der Grundstiicke

werden, z.B. 50:50, aufgeteilt plus Gewerbesteuereinnahmen werden
aufgeteilt
=  Geldeinlage nicht méglich = Geldeinlage in Pool direkt moglich

ErschlieBung erfolgt in beiden Fillen durch die Gemeinden. In Modell II Option fiir die
Finanzierung der ErschlieBung durch den Pool. Die Fliachen verbleiben im Eigentum der
Gemeinden, der Pool erhilt die Verfiigungsrechte.

Tab. 2: Unterschiede zwischen Modell I und II

Das Modell I geht davon aus, dass die Erlose aus dem Verkauf der Flachen bei den
Gemeinden verbleiben. Lediglich iiber die Gewerbesteuer flieft Geld an den Pool.
Insgesamt wire der Pool in diesem Fall umlagenfinanziert, weil Gewerbesteuerein-
nahmen aus diesen neuen Gewerbeflichen erst mittel- bis langfristig zu erwarten
sind. Bei dem Modell I handelt es sich daher lediglich um ein Vermarktungsmodell.
Ein Risikoausgleich iiber die Gewerbesteuereinnahmen, die in den Pool flieBen sol-
len, ist hochstens mittel- bis langfristig zu erreichen. Modell I wird bereits heute in
dhnlicher Form von einzelnen WFG angewandt, allerdings ohne Verteilung der Ge-
werbesteuereinnahmen an die beteiligten Gemeinden.

Das Modell II geht von einem monetiren Bewertungssystem aus. Grundgedanke ist,
dass alle Fldchen, die in den Pool gegeben werden, bei Eintritt nach 6konomischen
und okologischen Gesichtspunkten bewertet werden. Auf Grund dieser Bewertung
errechnet sich der jeweilige Anteil der Gemeinde am Pool. Damit werden auch die
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Anteile an den Kosten und Erlosen festgelegt. Die Finanzierung des Pools erfolgt
tiber die Grundstiicksverkdufe und mittel- bis langfristig iiber die Gewerbesteuerein-
nahmen.

Das Modell 1T stellt eine Losung dar, die den selbst gestellten Zielvorgaben des Ge-
werbefldchenpools am ehesten entspricht. Der Risikoausgleich und die Schonung
von sensiblen Flichen lassen sich beim Modell II parallel verwirklichen. Es setzt
aber voraus, dass die Gemeinden die Verkaufserlose an den Pool abtreten, damit eine
Finanzmasse fiir die Verteilung im Pool entsteht.

Zunichst umfasste das Modell II auch eine weitgehende Aufgabeniibertragung an
den Pool hinsichtlich der ErschlieBung der Flachen. Es wurde jedoch relativ rasch
deutlich, dass eine Ubertragung der ErschlieBungs- und Planungsrechte auf den Pool
nicht gewollt ist. Allenfalls die Finanzierung der ErschlieBung soll eine Option fiir
den Gewerbeflidchenpool sein.

Aus den theoretischen Uberlegung fiir ein geeignetes Model des Gewerbeflichen-
pools sowie den Erfahrungen der Biirgermeister lassen sich die fiir die jeweilige Re-
gion passenden Modellzuschnitte finden.

4.3.8 Riickerstattung der Erschliefungskosten

Die Gemeinden, die erschlossene Flachen zur Verfiigung stellen, sollen beim Ver-
kauf die Kosten fiir die ErschlieBung erstattet bekommen. Diese Regelung wurde am
Runden Tisch sehr kontrovers diskutiert. Einige Gemeinden befiirchten, dass sie bei
der Riickerstattung der ErschlieBungskosten nicht alle entstandenen Kosten ersetzt

bekommen. Deshalb wurde zur Erorterung des Themas eine ,,Arbeitsgemeinschaft
Erschliefung® gegriindet. Die intensive Auseinandersetzung mit dem Thema Er-
schlieBungskosten machte deutlich, dass innerhalb der Gemeindeverwaltungen un-
einheitliche Regelungen iiber die Aufschliisselung der Kosten bestehen. Hinzu
kommt, dass die ErschlieBungskosten auch wegen der natiirlichen Standortbedingun-
gen groffen Schwankungen unterliegen. Die Erhebung der verkauften Gewerbefli-
chen innerhalb der Gemeinden des Zollernalbkreises seit 1990 zeigt, dass der Anteil
der ErschlieBungskosten an den Gesamtkosten stark schwankt. Bei manchen Ge-
meinden betréigt er bis zu 70% bei anderen gerade einmal 30%. Bei vielen Gemein-
den liegt der Anteil jedoch zwischen 50% und 60%. Aus diesem Grund duflerten die
Teilnehmer des Runden Tisches Bedenken, dass eine einheitliche Vorgehensweise zu
finden ist. Die AG ErschlieBung konnte lediglich drei kontroverse Meinungen
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festhalten, die in den weiteren Sitzungen diskutiert wurden. Im ausgearbeiteten Sat-
zungsentwurf ist die folgende Regelung enthalten § 4 Absatz 2:

,» Wird die Fliche verkauft, so werden die Kosten fiir die Erschlieffung (100 % der
laut Baugesetzbuch fiir die Kalkulation der Erschlieffungsbeitrige und der Kostener-
stattungsbeitrige ansetzbaren Kosten sowie Wasser und Abwasserversorgungsbei-
trdage nach Kommunalabgabengesetz oder entsprechende privatrechtliche Regelun-
gen) dem Kostentriger aus dem Verkaufserlos erstattet, der Rest (Bodenpreis) fliefst
in den Pool“

Die Gewerbesteuern sollen ebenfalls in den Pool flieBen und unter allen Poolmitglie-
dern entsprechend dem jeweiligen Anteil verteilt werden. Nach dem Gesetz iiber den
kommunalen Finanzausgleich Baden-Wiirttemberg lassen sich hier relativ klare und
rechtlich unbedenkliche Losungen finden. Man einigte sich darauf, dass der Anteil,
der den Gemeinden nach dem Gesetz iiber den kommunalen Finanzausgleich ver-
bleibt, zu 100% an den Pool abgegeben wird. Dies gewdhrleistet den groftmoglichen
Risikoausgleich hinsichtlich der Gewerbesteuereinnahmen.

Die Gemeinden, die erschlossene Flichen zur Verfiigung stellen, sollen beim Ver-
kauf die Kosten fiir die ErschlieBung erstattet bekommen. Eine Erhebung der ver-
kauften Gewerbefldchen innerhalb der Gemeinden des Zollernalbkreises seit 1990
zeigt, dass der Anteil der ErschlieBungskosten an den Gesamtkosten stark schwankt.
Wenn auch eine eigens gegriindete Arbeitsgruppe drei kontroverse Meinungen fest-
hielt, wurde im ausgearbeiteten Satzungsentwurf folgende Regelung fiir die Riicker-
stattung der ErschlieBungskosten festgehalten:

,Wird eine Gewerbefliche verkauft, so werden die Kosten fiir die ErschlieBung (100
% der laut Baugesetzbuch fiir die Kalkulation der ErschlieBungsbeitrige und der
Kostenerstattungsbeitrige ansetzbaren Kosten sowie Wasser und Abwasserversor-
gungsbeitrige nach Kommunalabgabengesetz oder entsprechende privatrechtliche
Regelungen) dem Kostentridger aus dem Verkaufserlos erstattet, der Rest (Boden-
preis) fliet in den Pool*

Denkbar wire allerdings auch eine Losung ohne Riickerstattung der ErschlieBungs-
kosten. Dies obliegt der Bewertung durch die potenziellen Poolgemeinden. Wichtig
ist hierbei, dass Vor- und Nachteile einer Einbeziehung transparent gemacht und im
Blick auf die Poolziele bewertet werden.
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4.3.9 Risikoausgleich

Das Thema Risikoausgleich blieb auch in der fiinften Sitzung grundsitzlicher Dis-
kussionspunkt. Es wurden nochmals ausfiihrlich die unterschiedlichen Meinungen
beziiglich der Verteilung der Erlose erortert auch ging es erneut, um ein gemeinsa-
mes Festlegen der Verfahrensweise zur Riickerstattung der ErschlieBungskosten.

Dartiiber hinaus stellen sich folgende Fragen:

1.  Wie erfolgt die Festlegung des Bodenwertes: Durch eine Bewertungskommis-
sion oder durch die jeweilige Gemeinde?

2. Welcher Verteilungsmodus soll zum Tragen kommen?

Zu Punkt 1 ist festzuhalten, dass der hinzugezogene Rechtsexperte Prof. Birk die
Bewertung durch eine Gutachterkommission fiir sinnvoll erachtet, diese Regelung
bleibt aber unter den Teilnehmern umstritten. Zwar sieht der Runde Tisch bei einer
Entwicklung hin zu einem Zweckverband keine Alternative zu dieser Losung, ist
aber unsicher, ob es im Verlauf der weiteren Verhandlungen zur Formulierung der
dazu notwendigen Verfahrensregeln kommen kann, die eine objektive, faire und ko-
steneffiziente Bewertung der Flachen ermdglichen. Als mogliche Alternative zum
Zweckverband wurde deshalb wieder eine Variante des fritheren Modells I in die
Diskussion eingebracht, bei der die Kooperation der Gemeinden durch eine Interes-
sengemeinschaft (Offentlich—rechtlicher Vertrag) sicher gestellt werden kann, wobei
die Kernaufgaben der Interessengemeinschaft auf die Vermarktung und teilweise
Verwaltung der Poolfldchen reduziert werden.

Zu Punkt 2 wurden von der TA-Akademie Modellrechnungen durchgefiihrt. Da die
Planungshoheit bei den Gemeinden verbleibt, ist es notwendig, zur Erreichung des
Ziels der Flicheneinsparung verschiedene Optionen der Verteilung der Erlose durch-
zuspielen. Zur Diskussion standen dabei die Optionen:

Verkaufswert minus ErschlieBungskosten (Bodenwert) geht an den Pool
Bodenwert mal 0,5 geht an den Pool
Verkaufswert mal 0,2 geht an den Pool

Ausgangspunkt ist jeweils, dass die Bewertungskommission die Fldachen bei Eintritt
nach 6kologischen und 6konomischen Standortparametern bewertet hat. Dann lassen
sich die beiden unterschiedlichen Verteilungsmodelle zur 6kologischen Optimierung
durchrechnen. Die Berechnungen (s. Anlage A/II) zeigen, dass der Risikoausgleich
geringer wird, je weniger Verteilungsmasse in den Pool flief3t.

Die Frage nach der Hohe der Verteilungsmasse, die dem Pool letztendlich zur Ver-
fiigung steht, entscheidet iiber die Risikobereitschaft und damit aber auch {iiber die
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Hohe des Risikoausgleichs fiir jede Gemeinde. Wird der verbleibende Bodenwert zu
100% an den Pool abgegeben, ist dies vor dem Hintergrund des Risikoausgleichs die
effektivste Losung. Hinzu kommt, dass sich einige Gemeinden mit Geld am Pool
beteiligen mochten. Diese Moglichkeit erfordert, dass 100% des Bodenwerts einge-
bracht werden, da sonst ein Ungleichgewicht zwischen Flidcheneingabe und Geldein-
gabe entstehen wiirde.

Die am Pool beteiligten Gemeinden haben langfristig die Aussicht auf einen Risiko-
ausgleich, sowohl beim Verkauf von Gewerbefldchen als auch bei den Gewerbe-
steuereinnahmen. Das Risiko der einzelnen Gemeinde, auf lingere Zeit erschlossene
Fliachen nicht verkaufen zu konnen, wird auf den Pool iibertragen und auf die teil-
nehmenden Gemeinden verteilt.

Beispielrechnungen zeigen, dass der Risikoausgleich umso geringer wird, je weniger
Verteilungsmasse in den Pool flieBt. Wird der verbleibende Bodenwert (Verkaufs-
wert minus ErschlieBungskosten) zu 100% an den Pool abgegeben, ist dies vor dem
Hintergrund des Risikoausgleichs die effektivste Losung. Hinzu kommt, dass sich
einige Gemeinden mit Geld am Pool beteiligen mochten. Diese Moglichkeit erfor-
dert, dass 100% des Bodenwerts eingebracht werden, da sonst ein Ungleichgewicht
zwischen Fliacheneingabe und Geldeingabe entstehen wiirde.

4.3.10 Bewertungskriterien und -verfahren

Der Eintritt in den Pool ist in dreifacher Form moglich:

a) mit erschlossenen Flichen,
b) mit nichterschlossenen Fldchen,
C) mit Geldeinlagen.

Diese drei Optionen verlangen eine Bewertung der Flichen durch monetire Aquiva-
lente. ,Die vollstandige Erarbeitung eines Bewertungssystems mit Kriterien und der
Umsetzung in monetire Aquivalente konnte jedoch in der ersten Phase des Modell-
projekts noch nicht abgeschlossen werden. Die folgenden Ausfithrungen stellen eine
mogliche Vorgehensweise dar. Sie sind nicht explizit fiir den Zollernalbkreis ausge-
wihlt. Thre Eignung muss in den weiterfithrenden Verhandlungen am Runden Tisch
tiberpriift werden.
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Fiir erschlossene und nichterschlossene Flichen sind folgende Standortfaktoren

wertbildend:
1. Wirtschaftliche und Einzelfaktor Indikator (Eignungskri- | Bewertung [Euro]
entwicklungsstrategi- terium)
sche Faktoren
Flachenangebot Fliachengrofie Fliachengrofie flieBt direkt als Multi-
plikator in die Berech-
nung ein
Baugrundeignung Hangneigung Je steiler, desto schwe-
rer erschlieSbar, desto
schlechter sollte die
Fliche bewertet werden
ErschlieBung ErschlieBungszustand des | Voll erschlossene Fli-
Gebiets chen werden hoher
bewertet als nicht oder
nur teilweise erschlos-
sene Gebiete
Arbeitskrifteangebot Grofle der Mantelbevol-

kerung

Qualitét der Arbeitskriifte

Agglomerationseffekte

Nihe zum Absatzmarkt

Wirtschaftsbeziehungen/
Netzwerke

Fiithlungsvorteile

Nihe zu Bildungs- u.
Forschungseinrichtungen

Entfernung zu zentralen
Orten bzw. zu Orten mit
bestimmter Mindestgrofie

Je ndher das Gewerbe-
gebiet an zentralen
Orten ist, desto hGher
wird es bewertet

Infrastrukturausstattung

Anbindung an das Ver-

Entfernung zum Straflen-

Je weiter die Entfer-

kehrsnetz und Schienennetz bzw. nung, desto schlechter
zum nichsten Verkehrs- | die Bewertung
landeplatz
2. Okologische und is- Einzelfaktor Indikator (Eignungskri- | Bewertung [Euro]
thetische Faktoren terium)
Schutzgut - Boden Je hoher das Kon-
- Wasser fliktpotenzial zu 6kolo-
- Klima gisch wertvollen Fl&-
- Biotope chen, desto niedriger
- Flora/Fauna muss der Preis sein
Landschaftsbild Geomorphologie Sichtbarkeitsbeziehungen | Je sensibler die visuelle
Einsehbarkeit Verwundbarkeit der

Landschaft, desto nied-
riger muss der Preis

sein
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3. Rechtliche Faktoren | Einzelfaktor Indikator (Eignungskri- | Bewertung [Euro]
terium)
Planungsrecht Festsetzung innerhalb des Mehrgeschossige Bau-
Bebauungsplans weise und verdichtetes

Bauen sollten hohere
Werte bekommen,;
mehrgeschossige Bau-
weise miisste besser
bewertet werden, da
okologisch sinnvoller

Raumplanung/ Natur- Vorgaben aus dem LRP miissen beachtet wer-

schutzfachgesetze schon bestehende UVP’s den

Grundrecht Besitzer der Fliche

Tab. 3: Bewertungskriterien - Quelle: veridndert und erweitert nach Beyrle (unveroffentlicht)

Mit Hilfe dieser Bewertungskriterien bekommt jede Gewerbegebietsfliche einen
eigenen monetidren Wert, der im weiteren Prozess bei der Ermittlung der Verteilung
der Kosten und Erlose den Anteil der jeweiligen Gemeinde am Fldchenpool be-
stimmt. Die vorzeitige Einigung auf Kriterien ist sinnvoll, um sicherzustellen, dass
die Kriterienauswahl unabhiingig von den Interessen der jeweiligen Standortgemein-
de erfolgt. Je nach Region konnen aber noch weitere Kriterien hinzugezogen werden.

Innerhalb der Zweckverbandssatzung wurde auch festgelegt, dass die Bewertungs-
kommission eine eigene Satzung erhalten soll, in der ihre genauen Aufgaben, sowie
die verbindlichen Bewertungskriterien festgelegt werden.

Bewertungsverfahren

Die monetidre Bewertung von Gewerbefldachen ldsst sich nicht nach rein objektiven
Kriterien vornehmen. Jede Region hat ihre besonderen Eigenheiten und jede Flidche
ist nur begrenzt mit anderen Flichen vergleichbar. Insofern konnen die oben ge-
nannten Kriterien auch nur Anhaltspunkte dafiir sein, um eine Fliche moglichst ge-
recht im relativen Vergleich mit anderen Flichen zu bewerten.

Aus diesem Grund ist es notwendig, ein Verfahren fiir den Bewertungsprozess zu
finden. Es ist daher geplant, eine Bewertungskommission zu bilden, der neben Ver-
tretern der jeweiligen Standortgemeinde auch unabhingige Fachleute angehoren
sollen, die auf der Basis der oben genannten Kriterien eine moglichst objektive Be-
wertung vornehmen sollen. Die Vorschlige der Bewertungskommission miissen
dann aber von der Verbandsversammlung des Zweckverbands genehmigt werden.
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Um die Bewertung moglichst transparent und konsistent vornehmen zu konnen, ist
ein Bewertungsablauf nach den Regeln einer multiattributiven Entscheidungsanalyse
zu empfehlen.

Das in den USA entwickelte "Multi-Attribute-Utility Theory" (MAUT) lésst sich in
sieben Schritten beschreiben. Die Schritte sind in Tabelle 3 aufgefiihrt.

L Wert- und Zielfindung

- Erstellen von Bewertungskriterien
- Festlegung der Flichen und ihrer Eigenschaften

11. Datenbeschaffung und Beurteilung der Optionen
- Beurteilung der Flichen auf jedem Beurteilungskriterium
- Einbezug ortsspezifischer Bedingungen

III.  Abwdigung
- Uberfiihrung der gemessenen Eigenschaften in Nutzeneinheiten
- Bewertung der Flachen durch relative Gewichtung der Kriterien
- Bewertungsergebnis durch lineare Kombination

Kasten 1: Entscheidungsanalyse nach dem MAUT-Verfahren

Alle Flichen, die in den Pool Eingang finden sollen, konnen somit mit Hilfe ei-
nes weitestgehend standardisierten Bewertungsverfahrens transparent fiir Au-
lenstehende beurteilt werden. Sind alle Fliichen auf jedem Kriterium beurteilt
und alle Gewichte verteilt, dann kann man durch einfaches Aufaddieren aller
Nutzenwerte die Gesamtpunktzahl fiir jede Fliche ermitteln.

Die Vorteile dieses Verfahrens liegen auf der Hand. Zum Einen zwingt es die Mit-
glieder der Bewertungskommission, mit Hilfe eines nachvollziehbaren analytischen
Vorgehens Daten zu sammeln, zu bewerten und den Fldchen direkt zuzuordnen. Zum
Zweiten gibt es den Entscheidungstrigern im Zweckverband eine klare und ergeb-
nisorientierte Methode fiir das gesamte Verfahren an die Hand. Zum Dritten zwingt
es alle Teilnehmer, ihre Priferenzen und Bewertungsgrundlagen offen zu legen und,
sofern sie damit andere iiberzeugen wollen, eingehend zu begriinden. Zum Vierten
lassen sich auf der Basis der numerischen Werte auf jedem Kriterium Dissense klar
lokalisieren und moglicherweise Bedingungen fiir konsensuale Losungen formulie-
ren. SchlieBlich verhilft das Verfahren dazu, die Bewertungsgrundlage allen Aulen-
stehenden transparent zu machen und zu verdeutlichen, dass trotz nicht auszuschlie-
Bender Subjektivitiat der Bewertung nach moglichst objektiven Kriterien entschieden
wurde.

Dennoch birgt ein solches formalisiertes Verfahren auch Gefahren. Der Hauptein-
wand gegen das MAUT-Verfahren besteht in der betont analytischen Vorgehenswei-
se. Die Gesamtbewertung wird in mehrere inhaltlich abgrenzbare Dimensionen
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untergliedert, diese werden getrennt voneinander behandelt, dann getrennt bewertet
und schlieBlich zu einem Gesamturteil integriert. Das zu Recht eingeforderte Denken
in Gesamtzusammenhingen, die Notwendigkeit ganzheitlicher Reflexion und die
Wirksamkeit interaktiver Effekte der einzelnen Dimensionen untereinander bleiben
dabei oft unterbelichtet. Dieser Einwand ist in der Tat berechtigt, wird aber leicht
zum Totschlagargument fiir jedes schrittweise Vorgehen, da es kaum moglich sein
wird, derart komplexe Probleme wie die Bewertung von Flidchen so zu diskutieren,
dass iiber triviale Einschidtzungen und erste Impressionen hinaus eine aussagekriftige
und vor allem ausgewogene Bewertung erfolgen kann.

Mit Hilfe von Bewertungskriterien bekommt jede Gewerbefliche einen eigenen mo-
netidren Wert, der im weiteren Prozess bei der Ermittlung der Verteilung der Kosten
und Erlose den Anteil der jeweiligen Gemeinde am Flidchenpool bestimmt.

Die vorzeitige Einigung auf Kriterien ist sinnvoll, um sicherzustellen, dass die Krite-
rienauswahl unabhiéngig von den Interessen der jeweiligen Standortgemeinde erfolgt.
Je nach Region konnen weitere Kriterien sinnvoll sein. Die Bewertung soll durch
eine Kommission erfolgen, der neben Vertretern der Standortgemeinde auch unab-
hingige Fachleute angehoren. Die Vorschldge miissen von der Verbandsversamm-
lung genehmigt werden.

Alle Fliachen, die in den Pool Eingang finden sollen, konnen mit Hilfe eines weitest-
gehend standardisierten Bewertungsverfahrens (Multi-Attribute-Utility Theory*
(MAUT) transparent fiir Auenstehende beurteilt werden.

4.3.11 Funktionsweise der Poolgemeinschaft

Anhand von vier Beispielgemeinden soll verdeutlicht werden, wie sich die Bewer-
tung der Flichen auf den Anteil am Pool und die Entwicklung der Aufteilung der
Erlose im Zeitablauf auswirkt:

Preis/Bewer-| Gesamt- | Erschlies- Rest Anteil am

Fliichen tung preis |sungskosten ((Bodenpreis) Pool

Ort [m?] [Euro/m?| [Euro] [Euro] [Euro] [%]
Bodelshausen |15.600 30 | 468.000 187.200 280.800 23
Balingen 23.700 45 | 1.066.500 298.620 767.880 63
Dotternhausen | 6.500 25 162.500 100.750 61.750 5
'Weilen u.d.R. 100.000 8
1.697.000 1.210.430 100

Tab. 4-1: Beispielberechnung/Ermittlung der Poolanteile
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Ort Verkaufe bis 2005
Differenz zum
Gewinn fiir | Anteil Ausschiit- | Einzelgewinn
m?> Pool [Euro] tung [Euro] [Euro]
Bodelshausen 10.000 180.000 144.526 -35.474
Balingen 10.000 324.000 395.223 71.223
Dotternhausen 2.000 19.000 31.782 12.782
Weilen u.d.R. 0 100.000 51.469 -48.531
623.000 623.000
Tab. 4-2: Beispielberechnung/Verkaufe bis 2005
Ort Verkaufe bis 2010
Differenz zum
Gewinn fiir | Anteil Ausschiit- | Einzelgewinn
m? Pool [Euro] tung [Euro] [Euro]
Bodelshausen 5.600 100.800 102.954 2.154
Balingen 10.000 324.000 281.541 -42.459
Dotternhausen 2.000 19.000 22.640 3.640
Weilen u.d.R. 0 36.665 -11.866
443.800 443.800
Tab. 4-3: Beispielberechnung/Verkiufe bis 2010
Ort Verkaufe bis 2020
Differenz zum
Gewinn fiir | Anteil Ausschiit- | Einzelgewinn
m? Pool [Euro] tung [Euro] [Euro] Gesamtbilanz
Bodelshausen 0 0 33.320 33.320 0
Balingen 3.700 119.880 91.117 -28.763 0
Dotternhausen 2.500 23.750 7.327 -16.423 0
Weilen u.d.R. 0 11.866 0 0
143.630 143.630 0
Tab. 4-4: Beispielrechnung/Verkéufe bis 2020/Gesamtbilanz

Quelle: eigene Aufstellung

Angenommen, die Gemeinde Bodelshausen hat 15.600 m? Gewerbegebietsfldchen,
die zu 30 Euro/m? verkauft bzw. bewertet werden. In dieser Gemeinde liegen die
Erschlieungskosten bei 40%, d.h. 60% des Verkaufspreises entsprechen dem Bo-
denpreis und wiirden in diesem Fall an den Pool flieBen. Die ErschlieBungskosten
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werden der Gemeinde vollstindig erstattet. Der Rest des Gesamtpreises, der soge-
nannte Bodenwert, bildet die Grundlage fiir die Prozentanteile der jeweiligen Ge-
meinde am Pool. Bodelshausen hitte also mit seinem Flidchenanteil und dem erziel-
ten Preis einen Anteil am Pool von 23% (s. Tab. 4-1). Bis zum Jahr 2005 werden in
der Gemeinde 10.000 m? Gewerbegebietsflichen verkauft. Davon erhilt der Pool
180.000 Euro (60% des Verkaufspreises). Die Gemeinde bekommt 40% des Ver-
kaufspreises sofort erstattet, damit die Ausgaben fiir die ErschlieBung abgedeckt
sind. Insgesamt werden bis zum Jahr 2005 623.000 Euro Gewinn erzielt, wovon Bo-
delshausen 23% (144.526 Euro) bekommt. Gegeniiber einem Direktverkauf hat die
Gemeinde damit 35.474 Euro Verlust gemacht. Die Stadt Balingen und die Gemein-
de Dotternhausen profitieren jedoch in dieser Zeitspanne vom Pool gegeniiber der
Situation, wenn sie die Flachen in Eigenregie verkauft hitten (s. Tab. 4-2).

Wenn im Jahr 2020 alle Fliachen verkauft sind, stellt sich die Situation fiir alle Ge-
meinden gleich dar. Sie haben dann alle eine Gesamtbilanz von O Euro (s. Tab.4-4).
Fiir alle Gemeinden, die sich mit Flichen am Pool beteiligen, bedeutet dies, dass
sie ihr Risiko, eine Gewerbefliche nicht zu verkaufen, minimieren, da sie an den
Verkiufen der anderen Gemeinden partizipieren. Das Risiko verteilt sich auf
alle beteiligten Gemeinden, die dann zu unterschiedlichen Zeitpunkten vom
Pool profitieren.

Fiir die Gemeinde Weilen u.d. Rinnen, die sich durch eine Geldeinlage am Pool be-
teiligt und nach 15 Jahren ebenfalls eine Gesamtbilanz von 0 Euro aufweist, stellt
sich die Situation etwas anders dar. Der Gewinn fiir diese Gemeinde liegt vor allem
darin, die Arbeitspldtze in der Region, im Kreis oder in der Nachbargemeinde zu
halten. Dadurch wird auch die Einwohnerzahl gesichert und die Attraktivitit der Re-
gion bringt indirekt Geld in die Gemeinden.

Ein weiterer Aspekt sind die Gewerbesteuereinnahmen, die in diese Beispielrech-
nung noch nicht mit eingeflossen sind. Anzumerken ist weiterhin, dass auch eine
Umlage fiir die Verwaltung und Werbung bei diesem Beispiel nicht einkalkuliert
wurde.

Aus der Modellrechnung wird deutlich, dass die Gemeinden zumindest ihren Einsatz
im Sinne des Bodenwertes oder des eingesetzten Kapitals erstattet bekommen, so-
bald alle Fldchen verkauft sind. Dazu kommen als ,,Gewinn‘ die iiber den Bodenwert
liegenden Verkaufserlose und die Gewerbesteuereinnahmen. Indirekt profitieren die
Gemeinden von ortsnahen Arbeitsplitzen und der Stirkung der regionalen Wirt-
schaftskraft.
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4.4 Ergebnis der Verhandlungen

4.4.6 Stufenmodell (Interessengemeinschaft/Zweckverband)

Im Verlauf der Diskussion am Runden Tisch wurde deutlich, dass die bis dahin an-
gestrebte Zweckverbandslosung mit dem Modell des 100%igen Risikoausgleichs
moglicherweise nicht von allen beteiligten Gemeinden mitgetragen wird. Einige
Teilnehmer des Runden Tisches duflerten Bedenken gegeniiber dem komplexen Mo-
dell des Risikoausgleichs und bezweifeln, dass sie diese Losung ihren Gemeinderi-
ten vermitteln konnen. Es wird auch die Gefahr gesehen, dass einige Gemeinden
»abspringen‘ konnten, nur weil die Losung zu weitgehend ist. Daher wird von eini-
gen Teilnehmern die Option einer reduzierten Zusammenarbeit der Gemeinden auf
Grundlage einer Art Interessensgemeinschaft, die sich in Form einer Kooperations-
vereinbarung rechtlich etablieren konnte, weiter favorisiert. Die Teilnehmer des
Runden Tisches diskutieren die Vor- und Nachteile der Risikogemeinschaft bzw. der
Vermarktungsgemeinschaft, ohne dass sich ein klarer Konsens in die eine oder ande-
re Richtung abzeichnet.

Folgende Argumente sprechen fiir den Zweckverband (Risikogemeinschaft):
a) Okonomische Vorteile

Der Risikoausgleich ermdglicht eine vorausschauende Finanzplanung. Da-
durch, dass die erwirtschafteten Erlose nicht in einer Gemeinde verbleiben
sondern an die teilnehmenden Gemeinden je nach deren Anteil am Pool auf-
geteilt werden, hat jede Gemeinde einen Vorteil, sobald sich ein Investor in
einer Poolgemeinde ansiedelt, bzw. sobald Gewerbesteuer anfillt.
Finanzschwache Gemeinden haben die Moglichkeit, unerschlossene Flichen
in den Pool einzugeben, deren ErschlieBung dann durch den Pool finanziert
werden kann. Dies kann dann ,,just in time* geschehen, so miissen keine er-
schlossenen Flachen vorgehalten werden.

Die gemeinsame Verwaltung des Pools bietet eine gute Moglichkeit, Investo-
ren direkt und schnell zu bedienen. Dies erhoht die Wettbewerbsvorteile.

Das erarbeitete Verteilungssystem und die in der Satzung festgehaltenen
Verfahrensregeln bilden die Grundlage zur Uberwindung des Wettbewerbs
unter den Gemeinden. Dadurch, dass bei Flichenverkdufen jede Gemeinde
profitiert, kann es den Mitgliedern im Prinzip gleichgiiltig sein, wo die Fldche
verkauft wird. Zusammen mit der gemeinsamen Verwaltung, die die Preise
fiir die Flachen in Zusammenarbeit mit den Belegenheitsgemeinden aushan-
delt, verhindert dieses Anreizsystem einen Kampf um die billigsten Fldchen,
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durch den die Gemeinden bisher oft ihre Flichen unterhalb des Werts ange-
boten haben.

b) Okologische Vorteile

Gemeinden, die keine Gewerbeflichen mehr ausweisen konnen, haben die
Chance, sich iiber eine Geldeinlage am Pool zu beteiligen. Dies ermoglicht
thnen, auch ohne direkte Gewerbeansiedlung am eigenen Ort, wohnortnahe
Arbeitsplédtze zu sichern. Sie titigen eine Geldanlage in den Pool, die ihnen
iber Jahre hinweg eine stetige Beteiligung an den Erlosen des Pools sichert.
Dadurch, dass okologisch hochwertige Flidchen eine schlechtere Bewertung
bekommen, werden die Gemeinden eher geneigt sein, 6kologisch unbedenk-
liche Flidchen in den Pool einzugeben, mit denen sie ihren Anteil am Pool er-
hohen konnen.

Folgende Argumente sprechen fiir die Losung der Interessengemeinschaft (Ver-
marktungsgemeinschaft):

a) Okonomische Vorteile

Wegen geringerem Verwaltungsaufwand und einem geringeren Souverini-
tatsverzicht ist die Zugangsschwelle tiefer angelegt.

Das erarbeitete Verteilungssystem und die in der Interessengemeinschaft ver-
einbarten Verfahrensregeln sind einfach zu vermitteln und lassen sich auch
gut in den Gemeinderiten vertreten.

b) Okologische Vorteile
Die Anreize, okologisch wertvolle Gebiete fiir Gewerbeflichen zu nutzen
oder vorzuhalten, werden vermindert.
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Folgende Tabelle verdeutlicht nochmals die grundsitzlichen Unterschiede bzw. Vor-
und Nachteile der beiden Modellvarianten.

Aspekt Interessengemeinschaft Zweckverband

wirtschaftliche Stir- | ja, durch gemeinsame Werbeaktionen | ja, durch gemeinsames Auftreten und
kung der effektivere ErschlieBung der Flichen
Region

Uberwindung des soll durch Selbstbindung der Ge- wird erreicht durch Bewertung der
Wettbewerbes zwi- meinden erreicht werden Flachen durch eine Kommission und

die Tatsache, dass alle profitieren
egal wo eine Fliche verkauft wird

schen den Gemeinden | poiqe sollen im Voraus durch Ge-

meinderat beschlossen werden

Risikoausgleich teilweise, weniger als bei Zweckver- | wird erreicht durch Abgabe der
band Grundstiickserlose an den Pool und
Verteilung des Gewinnes auf alle

da auf den Wertausgleich verzichtet
werden soll und lediglich die Gewer-
besteuer verteilt wiirde Kostenausgleich fiir die Gemeinden
erfolgt erst wenn in allen Gemeinden
Flachen verkauft wurden und iiber
die Gewerbesteuerverteilung

Gemeinden

Flicheneinsparung keine aktive Flicheneinsparung ja, durch Geld anstatt Flache und
effektivere Flichenverfiigbarma-
chung innerhalb Poolverwaltung

Aufwand geringerer Kostenaufwand finanzieller Aufwand etwas hoher
Arbeitsaufwand geringer Arbeitsaufwand notwendig fiir Be-
jedoch ebenfalls Verteilungssystem wertung und Verwaltung der Flichen
notwendig

Innovatives Element | stellt Verbesserung der bisherigen ja, Gedanke geht weit iiber die bisher
Situation dar, jedoch keine neuen iiblichen interkommunalen Projekte
Elemente der interkommunalen Zu- | hinaus
sammenarbeit

Ubertragbarkeit auf | ja Ja

andere Regionen

Tab. 5: Vergleich der Modelle Interessengemeinschaft und Zweckverband

Neben diesen grundsitzlichen Diskussionen um die Ausgestaltung des Zielmodells
ging es in der 6. Sitzung des Runden Tisches hauptsidchlich um die rechtliche Prii-
fung des bisherigen Satzungsentwurfes fiir einen Zweckverband.

Im Verlauf der Diskussion des 6. Runden Tisches ergaben sich neue, vertiefende
Fragen hinsichtlich der kommunalrechtlichen Uberpriifung der Zweckverbandssat-
zung. Dabei wurde sehr deutlich, dass der mehrheitlich angestrebte Risikoausgleich
nur erreicht werden kann, wenn der Bodenwert der Flichen (oder zumindest ein gro-
Ber Teil davon) an den Pool abgegeben wird. Unbestreitbar bedeutet aber der Ver-
zicht auf den Bodenwert fiir die beteiligten Gemeinden ein finanzielles und politi-
sches Risiko. Vor allem mahnten die Teilnehmer an, dass die Gemeinderite schwer
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davon zu iiberzeugen seien, dass Verkaufserlose, die der Gemeinde bei eigener Ver-
duBerung zustiinden, dem Pool zuflieBen und erst im Laufe der Zeit ein Ausgleich
stattfindet.

Einige Biirgermeister schlugen deshalb vor, zunichst die weniger weitgehende Lo-
sung der Interessensgemeinschaft weiterzuverfolgen. Dieser Vorschlag wurde fiir die
7. Sitzung weiter konkretisiert.

4.4.7 Kooperationsvereinbarung fiir die Interessengemeinschaft:

1. Die Kooperationsvereinbarung wird im Rahmen einer 6ffentlich-rechtlichen Ver-
einbarung unter den beteiligten Kommunen abgeschlossen.

2. Die Vereinbarung wird als gegenwirtig mehrheitsfihiges Modell bezeichnet mit
dem Ziel, bei Bewihrung der interkommunalen Zusammenarbeit diese zu festi-
gen und auszubauen im Rahmen eines Zweckverbandes.

3. In der Vereinbarung wird eine Geschiftsfilhrung bestimmt (Biirgermeister der
beteiligten Kommunen), der als Koordinator agiert. Werbeaktionen werden von
ihm initiiert.

4. In der Vereinbarung verpflichten sich alle Kommunen ihre gesamten erschlosse-

nen Gewerbefldachen in einen Pool einzubringen und zur Vermarktung anzubie-
ten. Die Vermarktung ist Sache der jeweiligen Belegenheitsgemeinde.

5. Die Kommunen bestimmen die Verkaufspreise selbst und teilen diese Preise der
Geschiftsfithrung mit. Sie verpflichten sich, in Verhandlungen mit ansiedlungs-
willigen Investoren diese unveridndert zu halten, unabhiingig ob der Kaufinteres-
sent ein einheimischer oder auswirtiger Gewerbetreibender ist.

Uber jeden stattgefundenen Verkauf informiert die Kommune den Geschiiftsfiih-
rer.

6. Die Gewerbesteuer aus den Poolfldchen, die durch eine Ansiedlung eines aus-
wartigen Investors anfillt, wird zu 100 % auf die Poolgemeinden verteilt. Die
Verteilung erfolgt zu dem maBgeblichen Wertschliissel zum Zeitpunkt des
Grundstiicksverkaufes. Sollten sich wesentliche Anderungen beim Gewerbesteu-
ergesetz einschlieBlich des Finanzausgleichs ergeben, erfolgt eine Anpassung,
dass insoweit Ziel, Zweck und Inhalt dieser Vereinbarung gewahrt bleiben.

7. Die Verteilung anfallender Kosten sowie das Gewerbesteueraufkommen unter
den beteiligten Kommunen erfolgt nach einem festzulegenden Wertschliissel. Der
Wertschliissel wird ermittelt
aus dem Verhiltnis der eingeworfenen Poolfldchen zu 1/3

aus dem Verhiltnis der eingeworfenen Grundstiickswerte (nur Bodenwert) zu
2/3.
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Der Wertschliissel wird jeweils zum Ende eines Kalenderjahres an eingetretene
Verinderungen angepasst.

8. Beteiligte Kommunen kénnen mit einer Frist von 1 Jahr zum 31.12. ihre Beteili-
gung an dem Gewerbefldachenpool kiindigen. Die Verpflichtung zur Verteilung
des Gewerbesteueraufkommens, soweit eine solche bereits eingetreten ist, bleibt
davon unabhingig weiter bestehen. Zahlungen aus der Gewerbesteuerverteilung
an die ausgetretene Kommune werden eingestellt.

9. Nach Ablauf von 5 Jahren seit dem In-Kraft-Treten der Vereinbarung verpflich-
ten sich die beteiligten Kommunen in neue Verhandlungen einzutreten im Be-
streben, die inter-kommunale Zusammenarbeit bei der Gewerbeflichenvermark-
tung zu intensivieren und bei Bedarf dafiir einen Zweckverband zu installieren.

Zur Vorbereitung der 7. Sitzung des Runden Tisches im Januar 2004 fand eine Reihe
von Vorgesprichen statt. Es kristallisierte sich dabei heraus, dass durch ein stufen-
weises Vorgehen, bei dem die Interessengemeinschaft als Einstieg und der Zweck-
verband als Ziel angestrebt wird eine akzeptable Losung darstellen konnte.

Diese Vorgehensweise wurde dann bei der Sitzung des 7. Runden Tisches eingehend
erortert. Am Ende der letzten Sitzung einigten sich die Teilnehmer darauf, das Stu-
fenmodell, an dessen Ende die Zweckverbandslosung mit dem Risikoausgleich
(Modell II) stehen kann, weiter zu verfolgen. Mit dem Stufenmodell - so der allge-
meine Konsens - konne man die geplante Kooperation schrittweise verwirklichen.
Die besonderen Vorziige dieses Modells sehen die Teilnehmer in folgenden Aspek-
ten:

Mit dem Einstieg als Interessengemeinschaft konnte man das Vertrauensver-
hiltnis untereinander verbessern und eine gemeinsame Grundlage fiir das
weiterfithrende Modell des Zweckverbands schaffen.

Mit einer Interessengemeinschaft wiirde schon kurzfristig der Wille zur Zu-
sammenarbeit dokumentiert.

Mit der Interessengemeinschaft wiirde es moglicherweise einfacher, Unter-
stiitzung in den Gemeinderiten zu finden.

Mit dem ausdriicklichen Ziel, die Zweckverbandslosung anzustreben, wiirde
aber auch deutlich, dass die Ziele des Pools weiterhin Leitschnur fiir die Ver-
handlungen sind und eine Losung angestrebt wird, die gleichzeitig wirt-
schaftliche Stirkung, Risikoausgleich und Schonung von o6kologisch wert-
vollen Flichen umfasst. Diese drei Ziele als Eckpunkte konnen durch einen
weiter prizisierten Satzungsentwurf fiir einen Zweckverband prinzipiell um-
gesetzt werden.
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In der letzten Sitzung im Januar 2004 ist der Runde Tisch gemeinsam zu dem Ergeb-
nis gelangt, ein Stufenmodell fiir die weitere Vorgehensweise zur Entwicklung eines
Gewerbeflichenpools zu empfehlen. Einvernehmlich wurde von den Teilnehmern
folgender Vorschlag der Akademie fiir Technikfolgenabschédtzung angenommen:

1. Alle Gemeinden, die sich am Stufenmodell beteiligen wollen, werden bis
zum Beginn der Verhandlungsrunde im Herbst 2004 ein Mandat von ihren
Gemeinderiten einholen, um konkrete Vereinbarungen unter Einschluss der
Moglichkeit fiir eine Entwicklung zu einem Zweckverband oder einer gleich-
artigen Organisationsstruktur vorbereiten und bis zur Beschlussreife ausar-
beiten zu konnen.

2. Diejenigen Gemeinden, die sich an den weiteren Verhandlungen beteiligen,
verpflichten sich, in dieser Verhandlungsrunde die konkrete Ausgestaltung
des Stufenmodells bis zu einer Zweckverbandslosung oder einer gleichwerti-
gen Organisationsstruktur vorzunehmen.

3. Dariiber hinaus werden die an den weiteren Verhandlungen teilnehmenden
Gemeinden vorab klidren, welche Flichen bzw. welche Geldeinlage sie in den
Pool einbringen wollen.

4. Als Ergebnis wird eine Kooperation angestrebt, die folgende Ziele moglichst
weitgehend erfiillen hilft:
a) Risikoausgleich (zeitlich, ortlich)
b) Reduktion der Inanspruchnahme 6kologisch wertvoller Fldchen
¢) Moglichkeit, statt Flichen auch Geld einzubringen
d) Gemeinsame Werbung und Vermarktung
e) Vermeidung von schiadlichem Wettbewerb zwischen den Gemeinden

In einer weiteren Runde konkreter Verhandlungen, die fiir den Herbst 2004 ange-
setzt sind, soll das Stufenmodell weiterentwickelt werden. Dabei ist die Frage zu
kldren, wie es moglich ist, die Interessensgemeinschaft in einen Zweckverband zu
tiberfithren. Von den Teilnehmern des Runden Tisches wird die Mdoglichkeit gese-
hen, dass die Interessengemeinschaft nach der vollstindigen Ausgestaltung dem
Zweckverband sehr dhnlich werden konnte.

Die wichtigste Aufgabe in den weiteren Verhandlungen wird es sein, konkrete Re-
gelungen beziiglich der Aufgabeniibertragung, der Verteilungsschliissel und der Or-
ganisationsstruktur auszuarbeiten.



4 Runder Tisch 41




42

4.5 Rechtliche Priifung

Als der Satzungsentwurf fiir einen Zweckverband nach vier Sitzungen des Runden
Tisches und drei Beiratssitzungen soweit erarbeitet war, dass er in sich konsistent
und hinreichend detailliert ausformuliert war, wurde Prof. Birk, ein in Kommunal-
recht ausgewiesener Rechtsexperte, beauftragt, den Entwurf zu priifen. Der Entwurf
der Zweckverbandsatzung (Anlage B/I) umfasst die wesentlichen Ziele, die in Kap. 2
vorgestellt wurden. Er basiert auf den Sitzungen des Runden Tischs und den Vor-
schldgen des Beirats. Als Grundlage diente eine Satzung eines bereits existierenden
Zweckverbandes. Die Kommentare und Anmerkungen sind aufgefiihrt, um das Zu-
standekommen der einzelnen Paragraphen nachvollziehbar zu machen.

Bei der rechtlichen Priifung ging es zum einen um die generelle Umsetzbarkeit der
vorgeschlagenen Losung, zum anderen aber auch um Detailfragen hinsichtlich der
Vereinbarkeit mit dem kommunalen Planungsrecht sowie steuerrechtlichen Anforde-
rungen. Prof. Birk war dann auch in den folgenden Sitzungen des Runden Tisches
vertreten. Die friihzeitige Einschaltung eines Experten fiir Rechtsfragen war sehr
wichtig und trug wesentlich zur effektiven Ausgestaltung der Zusammenarbeit bei.

Generell betrachtet Prof. Birk den Zweckverband als angemessene Form der Zu-
sammenarbeit. Zu beachten ist jedoch, dass dem Zweckverband eine hinreichende
substantielle Aufgabe von den Gemeinden iibertragen werden muss. Herr Birk macht
hierzu Vorschlidge in seinem Gutachten.

Vor dem Hintergrund der aus dem Satzungsentwurf zu entnehmenden Zielstellung
konnte folgende Bestimmung des Pools eine ausreichende Aufgabeniibertragung
bedeuten:

a) Die Poolgrundstiicke werden von der jeweiligen Belegenheitsgemeinde durch
ein schriftliches Angebot dem Zweckverband zum Kauf angeboten. Der
Zweckverband kann dieses Angebot fiir sich selbst oder fiir einen Dritten (an-
siedlungswilligen Betrieb) annehmen. In dem jeweiligen Grundstiickskaufan-
gebot konnen die Konditionen und sonstigen Regelungen niedergelegt wer-
den.

b) In dieses ,,Poolsystem* konnte § 3 Abs. 3 des Entwurfes (Kauf von Flichen
durch den Zweckverband) auf einfache Weise einbezogen werden. Es wére in
diesem Zusammenhang auch moglich, dass Poolgrundstiicke solche werden
konnen, die nicht im Eigentum der jeweiligen Belegenheitsgemeinde stehen
(Eigentum Privater), wohl aber zum gehoren.

Die Besonderheit dieses Losungsansatzes besteht darin, dass die Belegenheitsge-
meinden gem. § 4 Abs. 1 Eigentiimer der Flidchen bleiben. Sie kdnnen — unter genau
definierten Umstidnden — das Angebot auch zuriicknehmen. Dies gilt z.B. fiir den
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Fall, dass bestimmte Grundstiicke aus dem Pool herausgenommen werden sollen.
Regelungen iiber die Riicknahme des Angebotes konnen in der Zweckverbandssat-
zung niedergelegt werden. Sie sind allerdings im jeweiligen Angebot zu beurkunden.

Mit dieser Losung hitte der Zweckverband eine hinreichende Aufgabe. Alternativ
dazu konnte auch eine Optionslosung gewihlt werden.

Des Weiteren befiirwortet Prof. Birk die Bewertung der Flichen durch eine Gutach-
terkommission und schldgt in der Sitzung des Runden Tisches (entgegen seinem
Gutachten) vor, dass nur der reine Boden bewertet wird und alle Kosten beziiglich
der ErschlieBung der Flichen den Gemeinden erstattet werden. Dies erfordert aller-
dings, dass bei den Verhandlungen mit den Investoren die ErschlieBungskosten und
Grundstiickskosten getrennt behandelt werden.

Die Stimmverteilung in der Verbandsversammlung sollte in jedem Fall unabhingig
von der Bewertung der Fliachen erfolgen. Andernfalls wire mit jeder Flachenédnde-
rung eine Anpassung der Stimmverteilung notwendig. Herr Birk schldgt vor, die
Stimmverteilung an Hand eines Faktors Fliche multipliziert mit Einwohnerzahl vor-
zunehmen. Dieser Faktor kann auch die Flache stirker gewichten als die Einwohner-
zahl. Moglich wire auch nur die Fliche als Kriterium zu wihlen. Der Vorteil einer
Kombination von Fliache und Einwohnerzahl relativiert jedoch Fille, in denen eine
kleine Gemeinde relativ viel Fldche oder in denen eine grole Gemeinde sehr wenig
Fliche einbringt.
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4.6 Projektbegleitender Beirat

Die konstituierende Sitzung des Projektbegleitenden Beirats fand am 11.12.2002 in
der TA-Akademie statt. Vertreten waren in diesem Gremium folgende Mitglieder:

Frau Dickow-Hahn, Umweltbundesamt

Herr Dr. Bischoff, Regierungsprésidium Tiibingen

Herr Dr. Gust, Verbandsdirektor Regionalverband Neckar-Alb

Herr Dr. Einig, Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Herr Dr. Erdmann, Bundesamt fiir Naturschutz

Herr Gloger, Ministerium fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg

Herr Hennegriff, Ministerium fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg
Herr Dr. Jessen, Universitat Stuttgart, Institut fiir Stadtebau

Herr Koch, Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Referat Wirtschaft-
liche Infrastruktur

Frau Maschke, Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Referat Regio-
nalplanung

Herr Neth, Handwerkskammer Reutlingen

Frau Schmidt, Wirtschaftsforderungsgesellschaft fiir den Zollernalbkreis

Herr Wyrtki, Industrie- und Handelskammer Reutlingen

Der Beirat hat die Arbeit des Runden Tisches innerhalb des Projekts in insgesamt
fiinf Sitzungen begleitet. Generell war die Vorgehensweise so, dass die Ergebnisse
der Runden Tische in die Beiratssitzungen einflossen und die Anregungen aus dem
Beirat jeweils wieder bei den Runden Tischen an die Biirgermeister weitergegeben
werden konnten (s. auch Abb. 1).

Aufgaben des Beirates waren:

1. Das Einbringen von Wissen und Erfahrungen zu 6kologischen, wirtschaftli-
chen und rechtlichen Fragestellungen in das Projekt ,,Regionaler Gewerbefli-
chenpool Neckar-Alb*.

2. FEin kritisches Gegenlesen der schriftlich verfassten Grundlagen/ Abmachun-
gen mit den Biirgermeistern des Zollernalbkreises.

3. Die Unterstiitzung bei den Uberlegungen, in wie weit die Ergebnisse auch auf
andere Regionen iibertragbar sein konnten.

Die TA-Akademie informierte den Beirat jeweils vor den Sitzungen iiber die Ergeb-
nisse des Runden Tisches und machte auf die besonderen Belange und Fragestellun-
gen der Biirgermeister aufmerksam. Im Gegenzug fand dann in den jeweiligen Run-
den Tischen die Information der Biirgermeister iiber die Ergebnisse der Beiratssit-
zungen statt. So war eine stindige Riickkoppelung gewihrleistet.
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Die erste Sitzung des Beirats diente dazu, die Aufgaben zu definieren, diesem einen
Einblick in die Aufgabenstellung des Projekts zu geben sowie die Struktur des Zol-
lernalbkreises zu vermitteln. Ebenso wie den Biirgermeistern wurde dem Beirat eine
Zusammenfassung verschiedener Projekte zu interkommunalen Gewerbegebieten aus
ganz Deutschland vorgestellt. Somit konnten sich die Mitglieder des Beirats iiber
bereits bestehende Projektformen sowie Losungsansitze zu Verteilungssystemen von
Kosten und Lasten informieren, die bei derartigen Kooperationen entstehen. Der Bei-
rat befasste sich weiterhin intensiv mit den Fragen des Runden Tisches, die dieser in
seiner ersten Sitzung im Dezember formuliert hatte.

In seinen Beratungen betonte der Beirat vor allem die Einhaltung des Ziels des Pro-
jekts. Deshalb schlug er in der zweiten Sitzung vor, die allgemein wichtigen Ziele
des Gewerbepools, wie z.B. die Reduzierung des Flichenverbrauchs und Aufhe-
bung/Minderung der Konkurrenzsituation, in der Priambel mit einem Hinweis auf
die sie betreffenden Regelungen bzw. Paragraphen zu versehen. Diese Anregung
wurde aufgegriffen, jedoch von den Biirgermeistern als Kommentar zur Satzung aber
nicht als deren integralen Bestandteil eingestuft. Man verstindigte sich darauf, die
Erlduterungen in Form eines Kommentars jeweils unter den entsprechenden Paragra-
phen auszufiihren. Diese Form der Dokumentation der ,.Entstehung® der Satzung
ermoglicht die Nachvollziehbarkeit der getroffenen Entscheidungen. Da die endgiil-
tige Satzung diese Kommentare jedoch nicht mehr enthalten wird, ist hier der Sat-
zungsentwurf mit den jeweiligen Kommentaren, so wie er in die rechtliche Priifung
eingebracht wurde, nochmals mit aufgenommen (Anlage B/I). Darin ist jeweils ge-
kennzeichnet, welche Vorschlige vom Beirat eingebracht wurden und welche durch
den Runden Tisch erarbeitet wurden. Dies verdeutlicht auch die Arbeitsweise inner-
halb des Projekts.

Es gab zu jedem Zeitpunkt einen Informationsfluss vom Runden Tisch an den Beirat
und die Riickkoppelung des Beirats an den Runden Tisch. Hierbei traten keine gra-
vierenden Dissenspunkte auf. Es konnte immer ein Kompromiss gefunden werden.

Der projektbegeleitende Beirat war ein wichtiges regulatives Element innerhalb des
Projektablaufs. Er half dabei die gesetzten okologischen und dkonomischen Ziele
nicht aus den Augen zu verlieren. Je heterogener dieser zusammengesetzt ist, desto
besser ist das fiir eine ausgewogene Projektbegleitung.




Teil C - Ergebnisse
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S Das Modell
»Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb*

5.1 Regeln fiir die Zusammenarbeit im Gewerbeflichen-
pool

Folgende Regeln erwiesen sich als konsensfihig und wurden letztendlich als Grund-
lage fiir die regionale Zusammenarbeit im Flichenmanagement anerkannt:

(1) Jede Gemeinde, die sich am Pool beteiligt, hat das Recht, Betrieben aus dem Ort
selbst eine Erweiterungsfliche im eigenen Gewerbegebiet anzubieten. Sofern der
Betrieb diese Flidchen aber nicht in Anspruch nehmen will, ist jeder Teilnehmer am
Flachenpool verpflichtet, den Investor auch auf andere Flichen des Pools aufmerk-
sam zu machen.

Damit soll gewdhrleistet werden, dass die Gemeinden weiterhin fiir
die Entwicklung ihrer Betriebe vor Ort im Rahmen einer gemeindli-
chen Eigenentwicklung zustindig bleiben. Gleichzeitig wird die So-
lidaritdt im Pool verlangt.

(2) Will ein einheimischer Gewerbetreibender innerhalb der Heimatgemeinde er-
weitern und stehen dafiir nur Poolflachen zur Verfiigung (bzw. wird eine solche be-
vorzugt), kann die Standortgemeinde diesen Teil aus dem Pool herausnehmen und
den eigenen Gewerbefldchen zuordnen.

Diese Regelung gewdhrleistet die Flexibilitdt fiir die Entwicklung
der eigenen Betriebe. Sie ist aber auch ein Zugestdndnis an die
kommunale Praxis.

(3) Mochte ein einheimischer Gewerbetreibender die Gemeinde verlassen, dann
sollte sie alles daran setzen, diesen fiir eine Fliche des Pools zu interessieren. In kei-
nem Falle diirfen Hindernisse fiir einen Gewerbetreibenden aufgestellt werden, der
eine Gemeinde zugunsten einer Neuansiedlung im Flachenpool verlassen will.

Damit wird der Konkurrenz begegnet. Verbleibt der Gewerbebetrieb
im Pool, profitiert die abgebende Gemeinde auch weiterhin.
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(4) Sollte ein externer Investor bei einer Gemeinde anfragen, hat sie das Recht, die-
sem zundchst die auf der eigenen Gemarkung liegende Poolfliche anzubieten. Ist
dieser damit nicht einverstanden, ist die Gemeinde verpflichtet, den Investor fiir eine
andere Fldche im Pool zu interessieren.

Damit wird weiterhin die Moglichkeit erdffnet, dass sich die Gemein-
den selbst um die Ansiedlung von Betrieben bemiihen, allerdings nur
im Rahmen des Pools. Die Gemeinde wird daran mehr als friiher ein
Interesse haben, da sie als Poolgemeinde kiinftig an den Gewerbe-
steuerzahlungen des Investors partizipieren kann.

(5) Sollte ein externer Investor eine Gewerbeflache bevorzugen, die bislang noch
nicht im Pool ist, so kann die Gemeinde diese Flidche zur Verfiigung stellen, muss sie
aber dazu in den Pool einbringen.

Diese Regelung gewdhrleistet der Gemeinde eine Flexibilitit ge-
geniiber externen Investoren. Allerdings ist auch hier eine Be-
schrinkung im Sinne der Solidaritdit des Pools verankert.

(6) Tritt ein externer Investor direkt an den Pool heran, dann ist es die erste Prioritét
der Poolverwaltung, das Interesse dieses Investors zu halten und ihm ein nachfrage-
gemiBes Grundstiick anzubieten. In zweiter Prioritit (falls es mehrere Moglichkeiten
gibt) sollte der Pool auf eine Gleichverteilung im Rahmen des Pools achten.

Damit soll sichergestellt werden, dass alle Poolfldchen in die An-
siedlungspolitik des Pools einbezogen werden. Eine angemessene
Beriicksichtigung aller Poolgemeinden soll im Rahmen der Investo-
renprdferenzen angestrebt werden.

(7) Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie mogliche Nutzungsbeschrinkungen
miissen im Einvernehmen mit der Standortgemeinde erfolgen; die Standortgemeinde
hat ein Vetorecht.

Diese Regelung soll verhindern, dass gegen den Willen einer Gemeinde die Ansied-
lung von storenden Betrieben oder Anlagen (Miillverbrennungsanlage, Deponie,
Kraftwerk etc.) erfolgt
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5.2 Modellentwiirfe

Im Laufe der Beratungen des Runden Tisches wurden zwei Modellentwiirfe erstellt:

Modell I: Vermarktungsgemeinschaft | Modell II: Risikogemeinschaft

= keine monetdre Bewertung der Flichen |= monetdre Bewertung der Flachen

= Erlos aus dem Verkauf der Flichen|= Gemeinde gibt das Verfiigungsrecht ab;

verbleibt bei den Gemeinden Pool erhilt den Erlos aus dem Verkauf der
Flachen
= Umlagenfinanziert = Erlosfinanziert

= Nur Gewerbesteuereinnahmen; diese|® Erlos aus dem Verkauf der Grundstiicke

werden, z.B. 50:50, aufgeteilt plus Gewerbesteuereinnahmen werden
aufgeteilt
=  Geldeinlage nicht méglich = Geldeinlage in Pool direkt moglich

ErschlieBung erfolgt in beiden Fillen durch die Gemeinden. In Modell II Option fiir die
Finanzierung der ErschlieBung durch den Pool. Die Fliachen verbleiben im Eigentum der
Gemeinden, der Pool erhilt die Verfiigungsrechte.

Tab. 2: Unterschiede zwischen Modell I und II

Das Modell I geht davon aus, dass die Erlose aus dem Verkauf der Flachen bei den
Gemeinden verbleiben. Lediglich iiber die Gewerbesteuer flieft Geld an den Pool.
Insgesamt wire der Pool in diesem Fall umlagenfinanziert, weil Gewerbesteuerein-
nahmen aus diesen neuen Gewerbeflichen erst mittel- bis langfristig zu erwarten
sind.

Bei dem Modell I handelt es sich daher lediglich um ein Vermarktungsmodell. Ein
Risikoausgleich iiber die Gewerbesteuereinnahmen, die in den Pool flieen sollen, ist
hochstens mittel- bis langfristig zu erreichen. Modell I wird bereits heute in dhnlicher
Form von einzelnen WFG angewandt. Allerdings ohne Verteilung der Gewerbesteu-
ereinnahmen an die Poolmitglieder.

Das Modell II geht von einem monetiren Bewertungssystem aus. Grundgedanke ist,
dass alle Flachen, die in den Pool gegeben werden, bei Eintritt nach 6konomischen
und Okologischen Gesichtspunkten bewertet werden. Auf Grund dieser Bewertung
errechnet sich der jeweilige Anteil der Gemeinde am Pool. Damit werden auch die
Anteile an den Kosten und Erlosen festgelegt. Die Finanzierung des Pools erfolgt
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iiber die Grundstiicksverkdufe und mittel- bis langfristig iiber die Gewerbesteuerein-
nahmen.

Das Modell 1II stellt eine Losung dar, die den selbst gestellten Zielvorgaben des Ge-
werbefldchenpools am ehesten entspricht. Der Risikoausgleich und die Schonung
von sensiblen Fldchen lassen sich beim Modell 1I parallel verwirklichen. Es setzt
aber voraus, dass die Gemeinden die Verkaufserlose an den Pool abtreten, damit eine
Finanzmasse fiir die Verteilung im Pool entsteht.

Zunichst umfasste das Modell II auch eine weitgehende Aufgabeniibertragung an
den Pool hinsichtlich der ErschlieBung der Flachen. Es wurde jedoch relativ rasch
deutlich, dass eine Ubertragung der ErschlieBungs- und Planungsrechte auf den Pool
nicht gewollt ist. Allenfalls die Finanzierung der ErschlieBung soll eine Option fiir
den Gewerbeflichenpool sein.

5.3 Organisationsformen

Als mogliche Organisationsformen fiir den Regionalen Gewerbefldchenpool Neckar-
Alb wurden verschiedene Losungen erortert. Der Zweckverband bietet den Vorteil,
dass gerade bei der Teilnahme einer groferen Zahl von Gemeinden klare Regelungen
getroffen werden konnen und die Kommunen in der Verbandsversammlung vertreten
sind. Zwar bietet z.B. die GmbH die Moglichkeit einer sehr schlanken und flexiblen
Geschiftsfithrung, aber es fehlt die demokratische Mitbestimmung der einzelnen
Gemeinden. Zudem lisst sich auch ein Zweckverband flexibel und schlank gestalten.

Aufgrund der Vorteile, die der Zweckverband fiir die angestrebte komplexe Losung
des Pools hat, soll in erster Linie die Organisationsform Zweckverband weiterver-
folgt werden. Eine den Rahmenbedingungen angepasster Satzungsentwurf wurde
ausgearbeitet und einer rechtlichen Priifung unterzogen.

Der Entwurf einer Zweckverbandssatzung fiir einen ,,Gewerbeflichenpool Zollern-
alb* ist im Anhang B beigefiigt. Die rechtliche Priifung ist noch nicht abgeschlossen.

5.4 Bewertung der Flichen

5.4.1 Bewertungskriterien

Der Eintritt in den Pool ist in dreifacher Form moglich:

a) mit erschlossenen Flichen,
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b) mit nichterschlossenen Fldchen,
c) mit Geldeinlagen.

Diese drei Optionen verlangen eine Bewertung der Flichen durch monetire Aquiva-
lente. Die vollstindige Erarbeitung eines Bewertungssystems mit Kriterien und der
Umsetzung in monetire Aquivalente konnte jedoch in der ersten Phase des Modell-
projekts noch nicht abgeschlossen werden. Hierzu sind noch weitere Konkretisierun-
gen in der ndchsten Phase notwendig. Die folgenden Ausfiihrungen stellen eine
mogliche Vorgehensweise dar.

Fiir erschlossene und nichterschlossene Flichen sind folgende Standortfaktoren

wertbildend:

1. Wirtschaftliche und Einzelfaktor Indikator (Eignungskri- | Bewertung [Euro]
entwicklungsstrategi- terium)
sche Faktoren
Flachenangebot Fliachengrofie Fliachengrofie flieBt direkt als Multi-
plikator in die Berech-
nung ein
Baugrundeignung Hangneigung Je steiler, desto schwe-
rer erschlieSbar, desto
schlechter sollte die
Fliche bewertet werden
ErschlieBung ErschlieBungszustand des | Voll erschlossene Fli-
Gebiets chen werden hoher
bewertet als nicht oder
nur teilweise erschlos-
sene Gebiete
Arbeitskrifteangebot Grofle der Mantelbevol-

kerung

Qualitét der Arbeitskriifte

Agglomerationseffekte

Nihe zum Absatzmarkt

Wirtschaftsbeziehungen/
Netzwerke

Fiihlungsvorteile

Nihe zu Bildungs- u.
Forschungseinrichtungen

Entfernung zu zentralen
Orten bzw. zu Orten mit
bestimmter Mindestgrofie

Je ndher das Gewerbe-
gebiet an zentralen
Orten ist, desto hoher
wird es bewertet

Infrastrukturausstattung

Anbindung an das Ver-
kehrsnetz

Entfernung zum Strafen-
und Schienennetz bzw.
zum nichsten Verkehrs-
landeplatz

Je weiter die Entfer-
nung, desto schlechter
die Bewertung
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2. Okologische und is- Einzelfaktor Indikator (Eignungskri- | Bewertung [Euro]
thetische Faktoren terium)
Schutzgut - Boden Je hoher das Kon-
- Wasser fliktpotenzial zu 6kolo-
- Klima gisch wertvollen Fl&-
- Biotope chen, desto niedriger
- Flora/Fauna muss der Preis sein
Landschaftsbild Geomorphologie Sichtbarkeitsbeziehungen | Je sensibler die visuelle
Einsehbarkeit Verwundbarkeit der
Landschaft, desto nied-
riger muss der Preis
sein
3. Rechtliche Faktoren | Einzelfaktor Indikator (Eignungskri- | Bewertung [Euro]
terium)
Planungsrecht Festsetzung innerhalb des Mehrgeschossige Bau-
Bebauungsplans weise und verdichtetes
Bauen sollten hohere
Werte bekommen,;
mehrgeschossige Bau-
weise miisste besser
bewertet werden, da
okologisch sinnvoller
Raumplanung/ Natur- Vorgaben aus dem LRP miissen beachtet wer-
schutzfachgesetze schon bestehende UVP’s den
Grundrecht Besitzer der Fliche

Tab. 3: Bewertungskriterien

Quelle: verandert und erweitert nach Beyrle (unveroffentlicht)

Mit Hilfe dieser Bewertungskriterien bekommt jede Gewerbegebietsfliche ei-
nen eigenen monetiren Wert, der im weiteren Prozess bei der Ermittlung der
Verteilung der Kosten und Erlose den Anteil der jeweiligen Gemeinde am Fla-
chenpool bestimmt. Die vorzeitige Einigung auf Kriterien ist sinnvoll, um si-
cherzustellen, dass die Kriterienauswahl unabhiingig von den Interessen der
jeweiligen Standortgemeinde erfolgt. Je nach Region konnen aber noch weitere
Kriterien hinzugezogen werden.

5.4.2 Bewertungsverfahren

Die monetidre Bewertung von Gewerbefldachen lisst sich nicht nach rein objektiven
Kriterien vornehmen. Jede Region hat ihre besonderen Eigenheiten und jede Fldche
ist nur begrenzt mit anderen Flidchen vergleichbar. Insofern konnen die oben
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genannten Kriterien auch nur Anhaltspunkte dafiir sein, um eine Fliche moglichst
gerecht im relativen Vergleich mit anderen Fldachen zu bewerten.

Aus diesem Grund ist es notwendig, ein Verfahren fiir den Bewertungsprozess zu
finden. Es ist daher geplant, eine Bewertungskommission zu bilden, der neben Ver-
tretern der jeweiligen Standortgemeinde auch unabhingige Fachleute angehoéren
sollen, die auf der Basis der oben genannten Kriterien eine moglichst objektive Be-
wertung vornehmen sollen. Die Vorschlige der Bewertungskommission miissen
dann aber von der Verbandsversammlung des Zweckverbands genehmigt werden.

Um die Bewertung moglichst transparent und konsistent vornehmen zu konnen, ist
ein Bewertungsablauf nach den Regeln einer multiattributiven Entscheidungsanalyse
zu empfehlen.

Das in den USA entwickelte "Multi-Attribute-Utility Theory" (MAUT) lésst sich in
sieben Schritten beschreiben. Die Schritte sind in Tabelle 3 aufgefiihrt.

L Wert- und Zielfindung

- Erstellen von Bewertungskriterien
- Festlegung der Flichen und ihrer Eigenschaften

11. Datenbeschaffung und Beurteilung der Optionen

- Beurteilung der Flichen auf jedem Beurteilungskriterium
- Einbezug ortsspezifischer Bedingungen

III.  Abwdigung

- Uberfiihrung der gemessenen Eigenschaften in Nutzeneinheiten
- Bewertung der Flachen durch relative Gewichtung der Kriterien

- Bewertungsergebnis durch lineare Kombination

Kasten 1: Entscheidungsanalyse nach dem MAUT-Verfahren

Alle Flichen, die in den Pool Eingang finden sollen, konnen somit mit Hilfe ei-
nes weitestgehend standardisierten Bewertungsverfahrens transparent fiir Au-
lenstehende beurteilt werden. Sind alle Fliichen auf jedem Kriterium beurteilt
und alle Gewichte verteilt, dann kann man durch einfaches Aufaddieren aller
Nutzenwerte die Gesamtpunktzahl fiir jede Fliche ermitteln.

Die Vorteile dieses Verfahrens liegen auf der Hand. Zum einen zwingt es die Mit-
glieder der Bewertungskommission, mit Hilfe eines nachvollziehbaren analytischen
Vorgehens Daten zu sammeln, zu bewerten und den Flachen direkt zuzuordnen. Zum
zweiten gibt es den Entscheidungstrigern im Zweckverband eine klare und ergebnis-
orientierte Methode fiir das gesamte Verfahren an die Hand. Zum dritten zwingt es
alle Teilnehmer, ihre Priferenzen und Bewertungsgrundlagen offen zulegen und,
sofern sie damit andere iiberzeugen wollen, eingehend zu begriinden. Zum vierten
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lassen sich auf der Basis der numerischen Werte auf jedem Kriterium Dissense klar
lokalisieren und moglicherweise Bedingungen fiir konsensuale Losungen formulie-
ren. SchlieBlich verhilft das Verfahren dazu, die Bewertungsgrundlage allen Aulen-
stehenden transparent zu machen und zu verdeutlichen, dass trotz nicht auszuschlie-
Bender Subjektivitit der Bewertung nach moglichst objektiven Kriterien entschieden
wurde.

Dennoch birgt ein solches formalisiertes Verfahren auch Gefahren. Der Hauptein-
wand gegen das MAUT-Verfahren besteht in der betont analytischen Vorgehenswei-
se. Die Gesamtbewertung wird in mehrere inhaltlich abgrenzbare Dimensionen un-
tergliedert, diese werden getrennt voneinander behandelt, dann getrennt bewertet und
schlieBlich zu einem Gesamturteil integriert. Das zu Recht eingeforderte Denken in
Gesamtzusammenhingen, die Notwendigkeit ganzheitlicher Reflexion und die Wirk-
samkeit interaktiver Effekte der einzelnen Dimensionen untereinander bleiben dabei
oft unterbelichtet. Dieser Einwand ist in der Tat berechtigt, wird aber leicht zum Tot-
schlagargument fiir jedes schrittweise Vorgehen, da es kaum moglich sein wird, der-
art komplexe Probleme wie die Bewertung von Fldchen so zu diskutieren, dass iiber
triviale Einschitzungen und erste Impressionen hinaus eine aussagekriftige und vor
allem ausgewogene Bewertung erfolgen kann.

5.4.3 Funktionsweise der Poolgemeinschaft

Anhand von vier Beispielgemeinden soll verdeutlicht werden, wie sich die Bewer-
tung der Flichen auf den Anteil am Pool und die Entwicklung der Aufteilung der
Erlose auswirkt:

Preis/Bewer-| Gesamt- | Erschlie- Rest Anteil am

Flichen tung preis [Bungskosten|(Bodenpreis) Pool

Ort [m?] [Euro/m?| [Euro] [Euro] [Euro] [%]
Bodelshausen |15.600 30 | 468.000 187.200 280.800 23
Balingen 23.700 45 | 1.066.500 298.620 767.880 63
Dotternhausen | 6.500 25 162.500 100.750 61.750 5
'Weilen u.d.R. 100.000 8
1.697.000 1.210.430 100

Tab. 4-1: Beispielberechnung/Ermittlung der Poolanteile
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Ort Verkiufe bis 2005
Differenz zum
Gewinn fiir | Anteil Ausschiit- | Einzelgewinn
m? Pool [Euro] tung [Euro] [Euro]
Bodelshausen 10.000 180.000 144.526 -35.474
Balingen 10.000 324.000 395.223 71.223
Dotternhausen 2.000 19.000 31.782 12.782
'Weilen u.d.R. 0 100.000 51.469 -48.531
623.000 623.000
Tab. 4-2: Beispielberechnung/Verkaufe bis 2005
Ort Verkiufe bis 2010
Differenz zum
Gewinn fiir | Anteil Ausschiit- | Einzelgewinn
m? Pool [Euro] tung [Euro] |Euro]
Bodelshausen 5.600 100.800 102.954 2.154
Balingen 10.000 324.000 281.541 -42.459
Dotternhausen 2.000 19.000 22.640 3.640
'Weilen u.d.R. 0 36.665 -11.866
443.800 443.800
Tab. 4-3: Beispielberechnung/Verkiufe bis 2010
Ort Verkiufe bis 2020
Differenz zum
Gewinn fiir | Anteil Ausschiit- | Einzelgewinn
m? Pool [Euro] tung [Euro] [Euro] Gesamtbilanz
Bodelshausen 0 0 33.320 33.320 0
Balingen 3.700 119.880 91.117 -28.763 0
Dotternhausen 2.500 23.750 7.327 -16.423 0
Weilen u.d.R. 0 11.866 0 0
143.630 143.630 0
Tab. 4-4: Beispielrechnung/Verkéufe bis 2020/Gesamtbilanz

Quelle: eigene Aufstellung

Angenommen, die Gemeinde Bodelshausen hat 15.600 m? Gewerbegebietsflichen,
die zu 30 Euro/m? verkauft bzw. bewertet werden. In dieser Gemeinde liegen die
Erschlieungskosten bei 40%, d.h. 60% des Verkaufspreises entsprechen dem Bo-

denpreis und wiirden in diesem Fall an den Pool flieBen. Die ErschlieBungskosten

werden der Gemeinde vollstindig erstattet. Der Rest des Gesamtpreises, der soge-
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nannte Bodenwert, bildet die Grundlage fiir die Prozentanteile der jeweiligen Ge-
meinde am Pool. Bodelshausen hitte also mit seinem Flichenanteil und dem erziel-
ten Preis einen Anteil am Pool von 23% (s. Tab. 4-1). Bis zum Jahr 2005 werden in
der Gemeinde 10.000 m? Gewerbegebietsflichen verkauft. Davon erhilt der Pool
180.000 Euro (60% des Verkaufspreises). Die Gemeinde bekommt 40% des Ver-
kaufspreises sofort erstattet, damit die Ausgaben fiir die ErschlieBung abgedeckt
sind. Insgesamt werden bis zum Jahr 2005 623.000 Euro Gewinn erzielt, wovon Bo-
delshausen 23% (144.526 Euro) bekommt. Gegeniiber einem Direktverkauf hat die
Gemeinde damit 35.474 Euro Verlust gemacht. Die Stadt Balingen und die Gemein-
de Dotternhausen profitieren jedoch in dieser Zeitspanne vom Pool gegeniiber der
Situation, wenn sie die Flachen in Eigenregie verkauft hitten (s. Tab. 4-2).

Wenn im Jahr 2020 alle Fliachen verkauft sind, stellt sich die Situation fiir alle Ge-
meinden gleich dar. Sie haben dann alle eine Gesamtbilanz von O Euro (s. Tab.4-4).
Fiir alle Gemeinden, die sich mit Fléiichen am Pool beteiligen, bedeutet dies, dass
sie ihr Risiko, eine Gewerbefliche nicht zu verkaufen, minimieren, da sie an den
Verkiufen der anderen Gemeinden partizipieren. Das Risiko verteilt sich auf
alle beteiligten Gemeinden, die dann zu unterschiedlichen Zeitpunkten vom
Pool profitieren.

Fiir die Gemeinde Weilen u.d. Rinnen, die sich durch eine Geldeinlage am Pool be-
teiligt und nach 15 Jahren ebenfalls eine Gesamtbilanz von O Euro aufweist, stellt
sich die Situation etwas anders dar. Der Gewinn fiir diese Gemeinde liegt vor allem
darin, die Arbeitsplitze in der Region, im Kreis oder in der Nachbargemeinde zu
halten. Dadurch wird auch die Einwohnerzahl gesichert und die Attraktivitit der Re-
gion bringt indirekt Geld in die Gemeinden.

Ein weiterer Aspekt sind die Gewerbesteuereinnahmen, die in diese Beispielrech-
nung noch nicht mit eingeflossen sind. Anzumerken ist weiterhin, dass auch eine
Umlage fiir die Verwaltung und Werbung bei diesem Beispiel nicht einkalkuliert
wurde.

5.4.4 Risikoausgleich

Das Thema Risikoausgleich blieb auch in der fiinften Sitzung grundsitzlicher Dis-
kussionspunkt. Es wurden nochmals ausfiihrlich die unterschiedlichen Meinungen
beziiglich der Verteilung der Erlose erortert auch ging es erneut, um ein gemeinsa-
mes Festlegen der Verfahrensweise zur Riickerstattung der ErschlieBungskosten.

Dartiber hinaus stellen sich folgende Fragen:
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3. Wie erfolgt die Festlegung des Bodenwertes: Durch eine Bewertungskommis-
sion oder durch die jeweilige Gemeinde?

4.  Welcher Verteilungsmodus soll zum Tragen kommen?

Zu Punkt 1 ist festzuhalten, dass der hinzugezogene Rechtsexperte Prof. Birk die
Bewertung durch eine Gutachterkommission fiir sinnvoll erachtet, diese Regelung
bleibt aber unter den Teilnehmern umstritten. Zwar sieht der Runde Tisch bei einer
Entwicklung hin zu einem Zweckverband keine Alternative zu dieser Losung, ist
aber unsicher, ob es im Verlauf der weiteren Verhandlungen zur Formulierung der
dazu notwendigen Verfahrensregeln kommen kann, die eine objektive, faire und ko-
steneffiziente Bewertung der Flachen ermoglichen. Als mogliche Alternative zum
Zweckverband wurde deshalb wieder eine Variante des fritheren Modells | in die
Diskussion eingebracht, bei der die Kooperation der Gemeinden durch eine Interes-
sengemeinschaft (Offentlich—rechtlicher Vertrag) sicher gestellt werden kann, wobei
die Kernaufgaben der Interessengemeinschaft auf die Vermarktung und teilweise
Verwaltung der Poolfldchen reduziert werden.

Zu Punkt 2 wurden von der TA-Akademie Modellrechnungen durchgefiihrt. Da die
Planungshoheit bei den Gemeinden verbleibt, ist es notwendig, zur Erreichung des
Ziels der Flicheneinsparung verschiedene Optionen der Verteilung der Erlose durch-
zuspielen. Zur Diskussion standen dabei die Optionen:

Verkaufswert minus ErschlieBungskosten (Bodenwert) geht an den Pool
Bodenwert mal 0,5 geht an den Pool
Verkaufswert mal 0,2 geht an den Pool

Ausgangspunkt ist jeweils, dass die Bewertungskommission die Flidchen bei Eintritt
nach o6kologischen und 6konomischen Standortparametern bewertet hat. Dann lassen
sich die beiden unterschiedlichen Verteilungsmodelle zur 6kologischen Optimierung
durchrechnen. Die Berechnungen (s. Anlage A/II) zeigen, dass der Risikoausgleich
geringer wird, je weniger Verteilungsmasse in den Pool flief3t.

Die Frage nach der Hohe der Verteilungsmasse, die dem Pool letztendlich zur Ver-
fiigung steht, entscheidet iiber die Risikobereitschaft und damit aber auch iiber die
Hohe des Risikoausgleichs fiir jede Gemeinde. Wird der verbleibende Bodenwert zu
100% an den Pool abgegeben, ist dies vor dem Hintergrund des Risikoausgleichs die
effektivste Losung. Hinzu kommt, dass sich einige Gemeinden mit Geld am Pool
beteiligen mochten. Diese Moglichkeit erfordert, dass 100% des Bodenwerts einge-
bracht werden, da sonst ein Ungleichgewicht zwischen Fldcheneingabe und Geldein-
gabe entstehen wiirde.
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5.5 Stufenmodell (Interessengemeinschaft/Zweckverband)

Zur Erhohung der Akzeptanz des Regionalen Gewerbeflichenpools soll ein Stufen-
modell angestrebt werden, an dessen Ende die Zweckverbandslosung mit dem Risi-
koausgleich stehen soll. Mit dem Stufenmodell kann die geplante Kooperation
schrittweise verwirklicht werden. Die besonderen Vorziige dieses Modells sehen die
Teilnehmer des Runden Tisches in folgenden Aspekten:

= Mit dem Einstieg des Runden Tisches als Interessengemeinschaft konnte man das
Vertrauensverhiltnis untereinander verbessern und eine gemeinsame Grundlage
fiir das weiterfithrende Modell Zweckverband schaffen.

= Mit einer Interessengemeinschaft wiirde schon kurzfristig der Wille zur Zusam-
menarbeit dokumentiert.

= Mit der Interessengemeinschaft wiirde es moglicherweise einfacher, Unterstiit-
zung in den Gemeinderiten zu finden.

* Mit dem ausdriicklichen Ziel, die Zweckverbandslosung anzustreben, wiirde aber
auch deutlich, dass die Ziele des Pools weiterhin Leitschnur fiir die Verhandlun-
gen sind und eine Losung angestrebt wird, die gleichzeitig wirtschaftliche Stér-
kung, Risikoausgleich und Schonung von 6kologisch wertvollen Flachen um-
fasst. Diese drei Ziele als Eckpunkte konnen durch einen weiter prizisierten Sat-
zungsentwurf fiir einen Zweckverband prinzipiell umgesetzt werden.

Das letztlich verabschiedete Stufenmodell stellt eine Kompromisslosung dar, die von
allen Beteiligten des Runden Tisches mitgetragen wurde.

Welche Gemeinden sich letztendlich an der Poollosung beteiligen werden, hingt
davon ab, ob die Gemeinderite den Biirgermeistern das Mandat erteilen, sich an den
Verhandlungen iiber die Ausgestaltung der Kooperation verbindlich zu beteiligen.
Wiinschenswert wire, dass sich moglichst viele Gemeinden schon zu Beginn zu-
sammenschlieBen wiirden. Man konnte aber auch an einen stufenweisen Ausbau des
Pools denken, an dem zu Beginn nur einige Kommunen mitwirken und andere nach-
ziehen. Das Modell ist in jedem Fall so gestaltet, dass ein spiterer Eintritt moglich
ist.

Das Stufenmodell umfasst zwei Komponenten: Zum einen die Anfangsphase mit
einer Kooperationsvereinbarung im Sinne einer Interessengemeinschaft und eine
Endphase mit einer Kooperationsstruktur, die alle als wesentlich erachteten Ziele
erfiillen hilft. Nach jetzigem Kenntnisstand ist dazu eine Zweckverbandslosung am
besten geeignet.

In der ersten Stufe verpflichten sich die Gemeinden, die von ihnen in den Pool ein-
brachten Flichen gemeinsam zu vermarkten und auf der Basis gegenseitiger Abspra-
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chen kein Preisdumping zuzulassen. Auf der Basis dieser Vereinbarung soll das
Vertrauen vertieft und an einer weiterfiihrenden Kooperation gearbeitet werden.

Sollte sich bei den Verhandlungen herausstellen, dass der Umweg iiber die Interes-
sengemeinschaft nicht erforderlich ist, weil sich im Verlauf der Verhandlungen das
gegenseitige Vertrauen und die Kooperationsbereitschaft weiterentwickelt haben,
konnte die erste Stufe auch iibersprungen oder erheblich verkiirzt werden.

Die wesentlichen Eckpunkte des zweiten Schritts des Stufenmodells beziehen sich
auf die Regeln, die Einstieg und Ausstieg, Verteilung von Erlosen und Kosten,
Stimmenverteilung, Risikoausgleich und Ansiedlungspolitik betreffen. Diese Regeln
(die von den Teilnehmern des Runden Tisches und des Projektbegleitenden Beirats
auf der Basis eines Vorschlags der TA-Akademie entwickelt wurden) stellen die ei-
gentliche Innovation in diesem Projekt dar. Sie sind in Kapitel 5.1 vorgestellt worden
und bilden den inhaltlichen Kern des Entwurfs der Zweckverbandssatzung. Der Sat-
zungsentwurf ist im Anhang B beigefiigt.

Die Regeln bieten Anreize dafiir, die Poolflichen als gemeinsame Flichen zu be-
trachten. Gleichzeitig erlauben sie eine Weiterentwicklung der ortlich ansdssigen
Gewerbebetriebe und konnen externe Investoren auf die Poolflidchen lotsen. Mit der
Einbindung der Okologie in die Bewertung wird auch verhindert, dass nur minder-
wertige Flidchen in den Pool eingebracht werden. Schlielich wird durch diese Re-
geln ein fairer Interessenausgleich zwischen den Gemeinden grundsitzlich ermog-
licht.

Wihrend die Regeln fiir die Zusammenarbeit im Gewerbefldchenpool und der Sat-
zungsentwurf insgesamt von den Teilnehmern des Runden Tisches im Grundsatz
befiirwortet wurden, besteht beziiglich der politischen Akzeptanz des Risikoaus-
gleichs eine hohe Ungewissheit. SchlieBlich bedeutet dies einen temporidren Einnah-
menausfall fiir die Gemeinden, deren Grundstiicke zuerst verkauft wurden.

Insgesamt konnen die Regeln als fair, realistisch und zielgerecht eingestuft werden.
Insofern ist das Modell - unabhingig davon, ob es im Zollernalbkreis letztendlich
umgesetzt wird - als Ausgangsmodell fiir dhnlich gelagerte Projekte in anderen Re-
gionen eine gute Grundlage.
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6 Ausblick

Das angestrebte Ziel, wihrend der Projektlaufzeit den Rahmen fiir einen Gewerbe-
flaichenpool zu erarbeiten, konnte erreicht werden. Es ist positiv zu werten, dass der
Dialog iiber neue innovative Losungen in Gang gebracht und dass der Blick in
Richtung gemeinsamer Losungen geodffnet wurde. Alle Mitglieder des Runden Ti-
sches sind sich einig, dass eine gemeinsame Vorgehensweise und eine Vereinheitli-
chung der Strategien notwendig und fiir alle vorteilhaft sind. Konsens ist ebenfalls,
dass in Zukunft neue Wege gefunden werden miissen, um die Probleme der Ver-
kehrsbelastung und Flacheninanspruchnahme besser zu l6sen.

Der angestrebte Zweckverband kann in dieser Hinsicht einen innovativen Beitrag
leisten. Das ausgearbeitete Modell bietet (nicht nur den Gemeinden im Zollernalb-
kreis) eine Chance, auf der Basis kooperativer Instrumente neue Wege zu beschrei-
ten. Es geht darum, im gemeinsamen Interesse Flichenpotenziale zu biindeln und zu
einem effektiveren Umgang mit der Fldache beizutragen.

Der Prozess der Griindung eines Gewerbefldchenpools im Zollernalbkreis ist in Gang
gebracht worden. Um ihn erfolgreich zu Ende zu fiihren, ist weiterhin eine intensive
Begleitung des Projekts notwendig.

Die nédchsten Schritte miissen sein:
1. Vorstellung und Diskussion des Konzepts in den kommunalen Gremien.

2. Umsetzung des Gewerbeflichenpools, Griindung eines Zweckverbands oder
einer gleichwertigen Organisationsstruktur.

3. Ausarbeitung eines Bewertungssystems fiir die einzubringenden Gewerbefli-
chen.

Das erarbeitete Modell kann weitreichende Bedeutung haben. Der ins Auge gefasste
Gewerbeflichenpool ist in Deutschland bisher ohne Beispiel und hat damit innovati-
ven Charakter fiir viele Gemeinden in dhnlicher Situation. Die angestrebte Zweck-
verbandslosung geht weit {iber den Regelungsgehalt interkommunaler Gewerbege-
biete hinaus, die inzwischen in vielféltiger Ausprigung zu einem Standardinstrument
der Gewerbeflichenentwicklung geworden sind. Der Vorbildcharakter des Projekts
kann deshalb eine Signalwirkung entfalten und zu Nachahmern fiihren.

Besondere Bedeutung kommt dem Projekt auch deshalb zu, weil es die beiden
hiaufig als entgegengesetzt angesehenen Ziele der Wirtschaftsentwicklung und
der Flichenschonung miteinander in Einklang zu bringen versucht. Wesentli-
ches Hilfsmittel dafiir sind die diskursiv erarbeiteten Regeln. Auf Basis dieser



6 Ausblick 59

Vorgehensweise kann es gelingen, sowohl die wirtschaftliche Entwicklung zu for-
dern und dabei gleichzeitig die Belange des Natur- und Umweltschutzes zu unter-
stiitzen.

Zudem ist dabei mit einem geringeren Flichenverbrauch zu rechnen, weil nicht
jede Gemeinde Gewerbefliche vorhalten muss, um mogliche Investoren anzu-
locken. Indirekt wird durch dieses Anreizsystem nicht nur der Wettbewerb zwi-
schen benachbarten Gemeinden aufgehoben, die neue Qualitit der integrativen
Gewerbeflichenplanung kann auch die Attraktivitit des Standortes fiir Inves-
toren erhohen. Dies wiederum kann sich positiv auf die Wirtschaftsstruktur des
Landes Baden-Wiirttemberg insgesamt auswirken.

Die flichensparenden Effekte wiirden durch die Begrenzung des bisher bestehenden
Konkurrenzverhiltnisses zwischen den verschiedenen Akteuren erreicht, da sich zur
Zeit noch alle Beteiligten stiindig zur Ausweisung neuer und moglichst attraktiver
Gewerbegebiete gezwungen sehen, um am wirtschaftlichen Erfolg teilhaben zu kon-
nen.

Durch den Ansatz des Regionalen Gewerbeflichenpools lassen sich mit Flichen-
optimierung und damit Reduzierung des Fldchenverbrauchs Handlungspotenziale
aufbauen, die eine Kommune weder alleine noch im herkdmmlichen interkommuna-
len Verbund erreichen kann. Daneben versetzt der gebiindelte Einsatz der Finanz-
und Verwaltungskraft der beteiligten Gemeinden den Gewerbeflichenpool in die
Lage, die heutigen hohen Qualitétsstandards fiir die ErschlieBung und das Marketing
von Gewerbefldchen zu erreichen.

Eine optimierte Flachenbereitstellung, die Starkung des Arbeitsmarktes, die Verbes-
serung der Wirtschaftsstruktur sowie die Bewiltigung des Strukturwandels riicken
damit in den Mittelpunkt des gemeinsamen Interesses. Die Erkenntnis setzt sich
durch, dass ein solcher Gewerbeflichenpool nicht nur Losungen fiir den gemeinsa-
men Problemdruck bei der Flachenbereitstellung, sondern gro3e Chancen fiir die
Gesamtentwicklung der beteiligten Stiddte und Gemeinden bietet.

Dariiber hinausgehend wire es denkbar, dass auch weitere kommunale Anlagen,
Objekte und Einrichtungen ,,gepoolt®, am Bedarf ausgerichtet und gemeinsam ver-
waltet werden.
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Kurzdarstellung verschiedener Projekte zu interkommunalen Gewerbegebieten

Interkommunales Gewerbepark Inter- | Regionaler Industrie- |Zweckverband Wirt- | Zweckverband Gewer- | Gewerbepark Goppin-
Gewerbegebiet Vogel- | kom park Osterburken schaftsforderung im bepark Neuhausen ob | gen/Voralb
herd/Lingenfeld (RIO) Trierer Tal Eck/ Tuttlingen
Bundesland BW BW BW Rheinland-Pfalz BW BW
Raumstruktur landlicher Raum (Ent- | ldndlicher Raum mit Verdichtungsraum landlicher Raum Verdichtungsraum
wicklungsachse) Verdichtungsansitzen Unterzentrum (Tuttlin- Randzone
gen)
beteiligte Kom- Winterlingen (6800 E.) | Altensteig, Bad Wild- | Stidte Adelsheim, Stidte Trier, Konz, Tuttlingen (30000 E.), | Goppingen (55000 E.)
munen (Grofle/ StraBberg (2800 E.) bad, Enzklé?sterle, OsFerburker'l, Raven- Sagrburg, Gemeinden Neuhausen ob Eck Eschenbach (2300 E.)
Einwohner) Seewald, Simmersfeld) | stein Gemeinden Ro- Trierweiler, Wasser- (3500 E.) o
senberg, Seckach (insg. |liesch und LK Saarburg Heiningen (5500 E.)
21000 E)
Organisationsform | Zweckverband (1996) Zweckverband (1997) |Zweckverband (ohne Zweckverband (1962) Zweckverband (1997) Zweckverband (1979)
Verbandsversammlung Personal, Erledigung Verbandsversammlung mit Stimmrecht 4:2:2,

(8 Personen, BM+3
Mitglieder d. Gde),

Finanzierung:

a) Grundstiicksverkauf
und ErschlieBung- au-
Berhalb des Haushaltes

b) Ifd. Ausgaben durch
Umlagen

durch Osterburken)
1983 gegriindet

Offentlich-rechtliche
Vereinbarung zw.
Osterburken und Land-
kreis und dem Zweck-
verband va. iiber die
ErschlieBung

Es wurde eine GmbH
gegriindet (take off
Gewerbepark) dies
gewidhrleistet, dass das
Projekt einen externen,
neutralen Geschiiftsfiih-
rer hat.

sonstige Verwaltungs-
kapazititen werden in
Goppingen gestellt;
Geschiftsfithrung (v.a.
Ansiedlungsgespriche,
Bestandspflege, Sit-
zungsvorbereitung,
Umsetzung v. Beschliis-
sen) erfolgt kraft Sat-
zung durch den Biirger-
meister der Gemeinde
Eschenbach (wesentl.
Markungsgemeinde)
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Interkommunales Gewerbepark Inter- | Regionaler Industrie- | Zweckverband Wirt- | Zweckverband Gewer- | Gewerbepark Goppin-
Gewerbegebiet Vogel- | kom park Osterburken schaftsforderung im bepark Neuhausen ob | gen/Voralb
herd/Léangenfeld (RIO) Trierer Tal Eck/Tuttlingen
Grofle des Gebie- |30 ha, davon 18 ha 35 ha (nur Gemeinde 50 ha (nur Gemeinde mehrere Flichen, es 143 ha davon jedoch ca. | ca. 29 ha (Netto-
tes, bzw. der Fli- | Gemarkung StraBberg | Simmersfeld) Osterburken) kommen immer wieder |40 ha Flughafen, Baufliche)
chen/ Preis und 12 ha Gemarkung | 33¢/qm ca. 25 €/gm Flachen hinzu Flichen zu 100 % auf | 160-165 DM/qm
Wmterhngen/ Pre{S Je Gemarkung Neuhausen
Emzelfal}, abhingig von ob Eck
Art, Betrieb und Anzahl
der Arbeitsplitze 35 € voll erschlossen
Kooperations- Verbesserung der struk- | Flichenknappheit bei | Abwanderungsverluste | Strukturverbesserung Konversionsfliche groB3dimensionierte
anlass turellen u. wirtschaftl. gleichzeitigem Bedarf, | (70er Jahre), Finanz- des Wirtschaftsraumes | Auflosung eines Bun- Planungen wurden nur
Leistungsfiahigkeit, ErschlieBungsaufwand | schwiche der Einzel- durch interkommunale | deswehrareales innerhalb einer Koope-
Schaffung von Arbeits- | war zu gro83 fiir eine gemeinden, wirtschafts- | Zusammenarbeit mit ration genehmigt, Ko-
plitzen, Kostenerspar- | Gemeinde alleine. struktureller Riickstand | vereinten Kréften steniiberforderung fiir
nis, Schutz natiirl. Res- Eschenbach + Fliachen-
sourcen knappheit in Goppin-
gen.
Entwicklungs- 1. Bauabschnitt er- 27 ha vollstdndig er- Zweckverband wichst | unterschiedliche Ent- fertig gestelltes Gebiet
stand schlossen (12 ha), schlossen stindig wicklungsstinde, da ein | mit weitgehender Aus-
2. Bauabschnitt geht in Teil der Fliachen noch lastung
Planung (24 ha) im Bundeswehr Er-
schliessungszustand
sind (ca. 50%), die
anderen 50 % sind neu
erschlossen
Auslastung 6 ha bebaut, weitere 3 70% der Flichen des 1. | 1987 erste Ansiedlun- 2000: 25,5 ha (88%)

ha erschlossen

Bauabschnittes sind
vergeben

gen, 1994 alle Grund-
stiicke im ersten Er-
schlieBungsabschnitt
verkauft, allerdings 3
Riickkdufe notw., da
keine Baumafinahmen
erfolgt.

ausgelastet, wird als
ausreichend angesehen,
weil man einerseits
,,schwarze Zahlen*
schreibt und anderer-
seits noch Reserven hat.
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Interkommunales Gewerbepark Inter- Regionaler Industrie- |Zweckverband Wirt- | Zweckverband Gewer- | Gewerbepark Goppin-
Gewerbegebiet Vogel- | kom park Osterburken schaftsforderung im bepark Neuhausen ob | gen/Voralb
herd/Lingenfeld (RIO) Trierer Tal Eck/Tuttlingen

Lasten-Nutzen- 50% je Gemeinde nach Einwohnerzahl Kapitalumlage der ver- | Gewerbesteuer flief3t 50:50 60%:20%:20% Kapital-

Ausgleich bleibenden Kosten ge- | Standortgemeinde zu, laufende Kosten konnen | Und Ertragsumlage;
wichtet nach Einwoh- diese gibt dann 25 % bis jetzt durch Mieten Aufkommen aus Grund-
nern (60%); Gemar- der Netto-Steuer an den und Fordergelder ge- steure B und GE-Steuer
kungsflache (30%); Zweckverband ab. deckt werden. (abziigl. Umlage) gehen
Standortvor- bzw. — Zweckverband kiimmert | an den Zweckverband,
nachteile (10%) sich um ErschlieBung | Einnahmen kommen aus | gesen Gewinne 6:2:2
Grundsteuer B, Gewer- und Verme.lrktung der SZ‘;ESSS::S: und Ge- ausgeschiittet werden.
besteuer und Konzessi- Flache':n, die .Unterhal-
onsabgaben werden tung liegt bei den Ge-
nach gleichem Schliissel | Meinden. --> wichtig: Gewinn
an Verbands-mitglieder wird schon ausgeschiit-
abgefiihrt. Die Verwal- tet, Gemeinden profitie-
tungskosten werden fiir ren!

Osterburken verrechnet.
Fordermittel Entwicklungsprogramm | von EU fiir aufgegebene | Modellvorhaben des Kreditmittel des Landes | keine
landlicher Raum (ELR) | Konversionsfldache Landes BW aus Konversionsforder-
-Fordermittel des Lan- programm (Zinssub-
des ventionen)
Probleme Gemarkungsiibergrei- nachrangiger Konflikt kleiner Partner hatte das

fend, daher eigenes
Satzungsrecht erforder-
lich mit Kalkulationen,
Globalberechnung,
usw., Hebesatzrecht bei
Belegenheitsgemeinde,
Ausgleich an beteiligte
Gde, Auswirkungen auf
FAG, kein Zuschuss bei
Nahverlagerung

zw. Osterburken und
dem Zweckverband
iiber die Abwasserent-
sorgung

Land (Neuhausen),
groB3er Partner hatte die
Nachfrage, dies bedurfte
viel Verhandlungs-
geschick zu Beginn
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Interkommunales Gewerbepark Inter- Regionaler Industrie- |Zweckverband Wirt- | Zweckverband Gewer- | Gewerbepark Goppin-
Gewerbegebiet Vogel- | kom park Osterburken schaftsforderung im bepark Neuhausen ob | gen/Voralb
herd/Lingenfeld (RIO) Trierer Tal Eck/Tuttlingen
Beurteilung kostengiinstige Ver- kaum Probleme, hohe insg. erfolgreiche und Erfolgreiche Titigkeit in | heute herrscht gutes Interkommunale Koope-
waltung, funktioniert Zufriedenheit aller Be- | nachahmenswerte Ko- den Gebieten Trierer Einvernehmen zw. den | ration wird empfohlen,
gut teiligten, Syner- operation mit positiven | Hafen, Trierweiler — Beteiligten, blankes der Verteilungsschliissel
gieeffekte auch auf Identifikationswirkun- | Sirzenich, Saarmiindung | Muster nach Vor- und | hitte allerdings die
anderen Ebenen erreicht | gen fiir den Gesam- und Granahohe Nachteilen darf nicht im | jeweilige Markungsge-
traum Vordergrund stehen! meinde stdrker beriick-
sichtigen konnen.
Ansprechpartner | Biirgermeister Bopp Thomas Worner Zweckverband RIO Zweckverband Wirt- take-off Gewerbepark | Zweckverband Gewer-
(StraB3berg); Tel. 07434 | Projektmanager Marktplatz 3 schaftsforderung im Betreibergesellschaft bepark Goppingen/
/9384-0 Fon: 07453 — 930818 74706 Osterburken Trierer Tal mbH, Haus 3 Voralb
info @ gewerbepark- Tel.: 06291/40120 Am Ostkai 4 78579 Neuhausen ob Geschiftsfiihrer T.
interkom.de mail: 54293 Trier (Hafen) Eck Schubert
rio@osterburken.de Tel.: 0651/9680450 Tel. (07467)9490-0 Biirgermeisteramt
mail: info@trierer-tal.de | Fax (07467)9490-19 73033 Goppingen
eMail: info@take-off- | Tel: 07161/940400
park.de
Literatur Kahnert, Rudowsky Gloede (2001): Gemein- Gloede (2001): Gemein-
(1999): Interkommunale | same Gewerbegebiete same Gewerbegebiete
Gewerbegebiete durch interkomm. Ko- durch interkomm. Ko-
operation operation
Internet http://www.strassberg.d | http://www.gewerbepar | http://www.osterburken. | http://www.trierer-tal.de | http://www.take-off-

e/ Gewerbegebiet/ bo-

k-interkom.de

dy_gewerbegebiet.html

de/rio/

park.de

Vergleich verschiedener Projekte zu interkommunalen Gewerbegebieten
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Anlage A/II Modellrechnungen zu den Flichen und Gewinn-
verteilung

Die Berechnungen beruhen auf Daten, die dem Team der TA-Akademie von den
Gemeinden zur Verfiigung gestellt wurden. Sie vermitteln einen Eindruck von den
GroBenordnungen und zeigen wie viele Flachen innerhalb von ca. 10 Jahren verkauft
wurden. Die Zahlen wurden original aus den statistischen Datenbléttern tibernom-
men, die Gemeinden jedoch anonymisiert.

a) Variante 1: Verteilung = Bewertung

Bei dieser Variante ist der Bodenpreis ausschlaggebend fiir die Anteile am Pool. Er-
schlieBen die Gemeinden giinstig, dann haben sie einen relativ hoheren Anteil am
Pool. Dies impliziert, dass der Anreiz, schwer erschlieBbare Flichen, die ja hdufig
auch okologisch wertvoll sind, zu erschlielen, geringer wird. Zweites Regulativ ist ,
dass die ErschlieBungskosten nur bis zu einem gewissen Wert zuriickerstattet wer-
den, da sonst die Gefahr besteht, dass die Gemeinden trotz hoher Kosten und 6kolo-
gisch schwieriger Lage wenig geeignete Flidchen erschlielen, da sie ja wissen, dass
sie die Kosten riickerstattet bekommen. Im Endstadium, wenn alle Flidchen verkauft
sind, sind die Gemeinden finanziell genau so gut gestellt, als wenn sie die Fldchen in
eigener Regie verduBert hitten (unter der Voraussetzung, dass die realen Erschlie-
Bungskosten erstattet worden wiren und die Verwaltungskosten des Pools nicht ho-
her sind als die zusammengefassten Verwaltungskosten in jeder Gemeinde). Denn zu
diesem Zeitpunkt wiren alle Erlose gemédll dem Verteilungsschliissel ausgezahlt und
zwar nach Maligabe der eingegebenen Flichen bzw. einbezahlten Beitridge. Die Um-
verteilung durch den Pool erfolgt daher nur in dem Zeitraum, in dem Fldchen veriu-
Bert werden. Im schlimmsten Falle, d.h. wenn die Kooperation im Pool keine zusitz-
lichen Gewinne durch gemeinsames Marketing, attraktiveres Fldachenangebot und
Vermeidung von gegenseitiger Unterbietung bei der Verkaufspreisen einbringt, steht
eine Gemeinde am Ende der jeweiligen Verkaufsphase nicht schlechter da, als wenn
sie ihre Flidchen in eigener Regie verkauft hitte. Dieser vollstindige Ausgleich der
einbezahlten Beitrdge ist allerdings an die Bedingung gebunden, dass die einge-
brachten Flichen im Falle der Poollosung wie im Falle des Einzelverkaufs auch voll-
standig verkauft werden.

b) Variante 2: Verteilung # Bewertung

Bei dieser Variante erfolgt die Bewertung unabhingig vom aktuellen Bodenpreis mit
Hilfe einer Bewertungskommission auf der Basis von objektiven Kriterien. Im Hin-
blick auf flichenschonende Gewerbegebietsausweisung hindert das Regulativ des
fiktiven Gesamtpreises die Gemeinden, wenig geeignete Flidchen in den Pool einzu-
bringen, da sie mit minderwertigen Flidchen den Prozentanteil, den sie am Pool be-
kommen, nicht iiberdimensional steigern konnen. Bei diesem Modell wird deutlich,
dass nach dem Verkauf aller Fliachen ein Defizit bzw. Gewinn bei einzelnen Ge-
meinden verbleiben kann. Das hei3t je nach Situation (Verkauf von viel Flache, Be-
wertung der Fldche) profitieren einige Gemeinden stirker bzw. geringer von der
Teilnahme am Fldchenpool.
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a) Kostenverteilung mit Bewertung nach Preis pro m? und Flachenanteilen (Bewertung = Verteilung)

Prozentanteil [100% vom Bodenpreis werden ver-

verkaufte Prozent- Bodenpreis feilt
Flachen seitPreis inanteil amGesamtpreis inErschlies- |Rest (Boden-am Gesamt-Anteil Ausschiit-Differenz zum
Ort ca. 1990 [m?] €/m? Pool € sungskosten [preis) preis tung Gesamtpreis (100)
A 8.5000 20,80 0,42 169.966,000 125.181,00 44.785,00 26,35 44.785,00 0,00
B 9.416 14,23 0,55 133.973,84 75.560,02 58.413,82 43,60 58.413,82 0,00
C 11.220 15,34 0,81 172.114,80 86.057,40 86.057,40 50,00 86.057,40 0,00
D 42,5000 23,00 3,51 978.990,000 608.645,00 370.345,00 37,83 370.345,00 0,00
E 46.500 18,90 0,00 878.850,00 ? 0,00 0,00
F 48.292| 22,85 6,98 1.035.817,000 298.716,00 737.101,00 71,16 737.101,00 0,00
G 49.0000 42,19 7,12 2.067.310,00; 1.315.650,00 751.660,00 36,36 751.660,00 0,00
H 58.957| 28,04 9,33 1.653.143,42] 667.755,65 985.387,77 59,61 985.387,77| 0,00
I 59.676/ 35,50 9,89 2.118.498,00| 1.074.168,00 1.044.330,00 49,30 1.044.330,00 0,00
J 60.368 21,17 0,00 1.242.787,00 ? 0,00 0,00
K 100.000] 33,00 13,26 3.300.000,00; 1.900.000,00, 1.400.000,00 42,42 1.400.000,00 0,00
L 170.949 42,50 48,12 7.060.460,00 1.978.552,00, 5.081.908,00 71,98 5.081.908,00 0,00

665.378 100,000 20.811.910,06 10.559.987,99 10.559.987,99
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a) Kostenverteilung mit Bewertung nach Preis pro m? und Flachenanteilen (Bewertung = Verteilung)

50% vom Bodenpreis werden verteilt 20% vom Gesamtpreis werden verteilt
/Abgabe vomAnteil Aus-Differenz zumAbgabe vom Ver-Anteil Aus-Differenz zum
Bodenpreis schiittung Gesamtpreis (50) kaufserlos schiittung Gesamtpreis (20) Ort
22.392,50 22.392,50 0,00 33.993,20 34.131,53 0,00A
29.206,91 29.206,91 0,00 26.794,77 23.024,71 0,00B
43.028,70 43.028,70 0,00 34.422,96 33.920,85 0,00‘C
185.172,50 185.172,50 0,00 195.798,00 145.977,19 0,00‘D
0,00 0,00 0,00 175.770,00 0,00 0,00‘E
368.550,50 368.550,50 0,00 207.163,40 290.539,72 0,00‘F
375.830,00 375.830,00 0,00 413.462,00 296.278,37 0,00‘G
492.693,89 492.693,89 0,00 330.628,68 388.405,78 0,00‘H
522.165,00 522.165,00 0,00 423.699,60 411.638,76 0,00
0,00 0,00 0,00 248.557,40 0,00 0,00J
700.000,00 700.000,00 0,00 660.000,00 551.831,58 0,00K
2.540.954,00, 2.540.954,00 0,00 1.412.092,000 2.003.112,36 0,00
5.279.994,000 5.279.994,00 4.162.382,01
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b) Kostenverteilung bei standortspez. Bewertung plus Flachenanteilen (Bewertung # Verteilung)

verkaufte Prozentanteil 100% vom Bodenpreis werden

Flachen Bodenpreis verteilt

sein ca.BewertungProzentanteil Fiktiver Bo-Erschlies- |[Rest (Boden-am Gesamt-Anteil Aus-Differenz zum
Ort 1990 [m?] €/m? am Pool denpreis in € sungskosten preis) preis schittung Gesamtpreis (100)
A 0,55 50.000,00 50.000,00 26,35 58.449,87 8.449,87|
B 9.416 8,00 0,83 75.328,00 75.560,02 58.413,82 43,60 88.058,23 29.644,41
C 11.220 5,00 0,62 56.100,00 86.057,40 86.057,40 50,00 65.580,75 -20.476,65
D 42.500 8,00 3,76 340.000,000 608.645,00 370.345,00 37,83 397.459,11 27.114,11
E 46.500 10,00 5,15 465.000,00 ? 543.583,78 543.583,78
F 48.292 8,00 4,27 386.336,000 298.716,00 737.101,00 71,16 451.625,77 -285.475,23
G 49.000 5,00 2,71 245.000,00 1.315.650,00 751.660,00 36,36 286.404,36 -465.255,64
H 58.957 17,00 11,09) 1.002.269,000 667.755,65 985.387,77 59,61 1.171.649,82 186.262,05
I 59.676 15,00 9,90 895.140,00 1.074.168,00f 1.044.330,00 49,30 1.046.416,30 2.086,30
J 60.368 10,00 6,68 603.680,00 ? 705.700,33 705.700,33,
K 100.000 15,00 16,60, 1.500.000,00 1.900.000,00, 1.400.000,00 42,42 1.753.496,05 353.496,05
L 170.949 20,00 37,83 3.418.980,00 1.978.552,00, 5.081.908,00 71,98 3.996.778,62 -1.085.129,38

656.878 100,00, 9.037.833,00 10.565.202,99 10.565.202,99
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b) Kostenverteilung bei standortspez. Bewertung plus Flachenanteilen (Bewertung # Verteilung)

50% vom Bodenpreis werden verteilt

20% vom Gesamtpreis werden verteilt

Abgabe vomAnteil Aus-Differenz zumAbgabe vom Ver-Anteil Aus-Differenz zum
Bodenpreis schiittung Gesamtpreis (50) kaufserlos schiittung Gesamtpreis (20) Ort
25.000,00 29.224,93 4.224,93 10.000,00 33.744,52 -23.744,52A
29.206,91 44.029,12 14.822,21 26.794,77 34.299,01 -7.504,24B
43.028,70 32.790,38 -10.238,32 11.220,00 25.543,95 -14.323,95/C
185.172,50 198.729,55 13.557,05 195.798,00 154.811,80 40.986,20D
0,00 271.791,89 271.791,89 175.770,00 211.727,90 -35.957,90E
368.550,50 225.812,88 -142.737,62 207.163,40 175.909,92 31.253,48F
375.830,00 143.202,18 -232.627,82 413.462,00 111.555,56 301.906,44G
492.693,89 585.824,91 93.131,02 330.628,68 456.361,96 -125.733,28H
522.165,00 523.208,15 1.043,15 423.699,60 407.583,04 16.116,56|
0,00 352.850,17 352.850,17 248.557,40 274.872,90 -26.315,50J
700.000,00 876.748,03 176.748,03 660.000,00 682.993,23 -22.993,23K
2.540.954,000 1.998.389,31 -542.564,69 1.412.092,000 1.556.760,14 -144.668,14L
5.282.601,50, 5.282.601,50 4.115.185,85
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Anlage B/I Satzungsentwurf fiir Zweckverband (mit Erliute-
rungen)
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ENTWURF
Kommentar:

Dieser Satzungsentwurf ist das Ergebnis aus bisher vier Runden Ti-
schen und zwei Beiratssitzungen innerhalb des Projekts. Die Diskus-
sionen und Abstimmungen sind nun soweit vorgedrungen, dass dieser
Entwurf schon einen relativ konkreten Vorschlag fiir eine Zweckver-
bandssatzung darstelit.

Die Aufteilung in urspriinglich zwei Modelle hat sich nun durch intensi-
ve Arbeit in den Runden Tischen und Gesprachen mit Verwaltungs- und
Planungsfachleuten auf nur noch ein Modell reduziert. Im jetzigen Ent-
wurf sind sowohl Elemente des urspriinglichen Modells 1 als auch des
Modells 2 enthalten.

Kommentare dienen zum besseren Verstdndnis und Nachvollziehen der jeweiligen
Entscheidungen und werden dem endgliltigen Vertragswerk in (berarbeiteter Form
als Anhang beigeftgt.

Anmerkungen sind Anregungen und Diskussionspunkte flr die weitere Ausarbei-
tung.

Anderungen und Anregungen des Beirates sind Unterstrichen gekennzeichnet.

Verbandssatzung
des Zweckverbandes ,,Regionaler Gewerbeflachenpool Zollernalb“ vom
[Datum]

Praambel

Die [Stadte... und Gemeinden...] des Zollernalbkreises verfolgen gemeinsam
das Ziel, die Wirtschaftsstruktur des Kreises in ihrer Branchenvielfalt zu for-
dern, das Arbeitsplatzangebot zu sichern und auszubauen sowie einen akiti-
ven Beitrag zu einem umweltvertraglichen Flachenmanagement zu leisten.
Die angestrebte Zusammenarbeit soll folgende Aufgaben umfassen:
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Die Verbesserung der Chancen wirtschaftlicher Entwicklung durch ein
gemeinsames nachfrageorientiertes Angebot an Gewerbeflachen inner-
halb des Pools (§§ 3, 5, 16, 24)

Die Férderung der Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben in
die ausgewiesenen Flachen des Pools (§§ 3, 5, 24)

Die Realisierung einer héheren Effizienz und Kostenersparnis durch eine
gemeinsame Verwaltung und Vermarktung der in den Pool eingebrachten
Gewerbeflachen (§§ 3, 12, 24)

- Die Verbesserung der Attraktivitat der Region bei der Berlcksichtigung
der wirtschaftlichen Entwicklungschancen und der Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege. (§§ 5, 6, 16, 24)

Ein Abbau der Konkurrenz zwischen den Gemeinden und Aufbau von
kooperativen Strategien. (Es wurde lediglich der Satzbau geéndert)

- Eine Flachenoptimierung und damit Reduzierung des Flachenverbrauchs
und der Landschaftszersiedelung in Abstimmung mit den Erfordernissen
der langfristigen Freiraumsicherung und Biotopvernetzung (§§ 2 (1) d, 6,
15).

Eine Priorisierung der Umnutzung, Nachverdichtung und der Nutzung
bereits erschlossener Gebiete im Bestand, insbesondere die Nutzung von
Brachflachen, vor der Inanspruchnahme von neuen Flachen.

Eine landschaftsplanerische und architektonische Optimierung und Inte-
gration der Gewerbeobjekte innerhalb der Poolflachen. (Kommentar: Die-
ser Aspekt sollte bei der Gestaltung des Mustervertrages aufgegriffen

werden.)

In Verfolgung dieser Aufgaben errichten und betreiben die beteiligten Ge-
meinden unter Beachtung landesplanerischer Vorgaben und in_enger Ab-
stimmung mit den Einrichtungen der Wirtschaft zukinftig gemeinsam den
,Regionalen Gewerbeflachenpool Zollernalb®.

Anmerkung: Es wird diskutiert, dass der Name des Verbandes vielleicht etwas at-
traktiver sein sollte, auch in Hinblick auf andere geplante Zusammenarbeiten mit
den Kreisen Reutlingen und Tibingen. Der Name kann noch gedndert werden. Vor-
schldge werden gerne entgegen genommen!!

Die Stadte und Gemeinden [..] des Zollernalbkreises vereinbaren gemai § 6
des Gesetzes Uber kommunale Zusammenarbeit in der Fassung vom 16.
September 1974 (GBI. S. 408), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Juli
1998 (GBI. S. 418), i. V. m. § 205 des Baugesetzbuchs i. d. F. der Bekannt-
machung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch
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Verordnung vom 5. April 2002 (BGBI. | S. 1250), und § 6 des Gesetzes Uber
den kommunalen Finanzausgleich i. d. F. der Bekanntmachung vom 1. Ja-
nuar 2000 (GBI. S. 14), gedndert durch Gesetz vom 6. Februar 2002 (GBI. S.
91), folgende

VERBANDSSATZUNG

§1
Mitglieder, Name, Sitz und Gebiet des Verbandes

(1) Die [Stadte... und Gemeinden...] des Zollernalbkreises bilden als Ver-
bandsmitglieder einen Zweckverband.

(2) Der Zweckverband fihrt den Namen ,Zweckverband Regionaler Gewer-
beflachenpool Zollernalb®, der im Folgenden ,Verband“ genannt wird.

(3) Der Verband hat seinen Sitz in [...].

(4) Das Verbandsgebiet umfasst die im Lageplan vom [Datum], der Be-
standteil der Satzung ist, gekennzeichneten Flachen. Die Verbandsmitglieder
kénnen weitere Flachen nach § 2 (1) a einbringen oder nach § 15 (3) her-
ausnehmen. Die Erweiterung oder Reduzierung des Verbandsgebiets bedarf
des Beschlusses der Verbandsversammlung.

(5) Der Beitritt weiterer Stadte und Gemeinden bedarf der Anderung der Sat-
zung.

(6) Verfassung, Verwaltung, Wirtschaftsfihrung und Rechnungswesen rich-

ten sich nach dem Gesetz ber kommunale Zusammenarbeit, soweit diese
Satzung nichts anderes bestimmt.

§2
Eintritt
(1) Die unter § 1 Abs. 1 genannten Stadte und Gemeinden verpflichten sich:

a) Eine vollstandig erschlossene, verflgbare gewerbliche Flache,
oder
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b) Eine noch nicht erschlossene, jedoch planungsrechtlich gesicherte
gewerbliche Flache, oder

c) eine Ausgleichs- bzw. Ersatzflache, oder

d) eine Geldeinlage

in den Pool einzubringen.

(2) Die Standortgemeinden verpflichten sich die eingebrachten Flachen an
das aktuell geltende Planungs- und Umwelirecht anzupassen.

(3) Die eingebrachten Flachen nach Abs. 1a-c werden gemans § 16 bewertet.

(4) FUr den Eintritt weiterer Stadte und Gemeinden gelten Abs. 1 und 2 ent-
sprechend.

Kommentar:

zu 1a): Die Fldche muss baurechtlich als Industrie- und Gewerbefldche ausgewie-
sen sein. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei auch um
eine Brachfldche handeln kann.

zu 1b): das Einbringen bedarf der mehrheitlichen Zustimmung der Verbandsver-
sammlung, wie in § 5 geregelt.

zu 1c). Das Einbringen einer Ausgleichs- oder Ersatzfldche ist nur nach MaBgabe
des § 15 (5) und § 6 mdglich.

zu (2): Diese Ergdnzung wurde fir wichtig erachtet, damit das Ziel dieses Projekts
hinsichtlich einer kologischen Entwicklung der Fldchen beachtet und auch veran-
kert wird. Hintergrund ist auch die Tatsache, dass hdufig alte Bebauungspldne vor-
liegen, die nicht den neuesten Standards entsprechen.

§3
Aufgaben des Verbands

(1) Der Verband erflllt in eigener Zustandigkeit

a) die Verwaltung und Vermarktung der eingebrachten Gewerbefla-
chen.

b) die Férderung der Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrie-
ben.
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(2) Der Verband kann die Finanzierung der ErschlieBung von Flachen Gber-
nehmen.

(3) Eine Ausweitung der Aufgaben, z. B. auf den Erwerb von Flachen halt
sich der Verband offen.

Kommentar:

(1) a) Verwaltung und Vermarktung der Fldchen bedeutet, dass die zentrale Pool-
verwaltung die eingebrachten Fldchen gemeinsam anbietet, gemeinsame
Werbe- und Marketingstrategien entwirft und umsetzt, mit potenziellen Inve-
storen verhandelt, und Kaufvertrdge vorbereitet.

(2) Es sollen vorrangig bereits erschlossene Gewerbefldachen aufgenommen
werden. Im Verlauf der weiteren Verhandlungen kénnen aber auch uner-
schlossene Gebiete in den Pool aufgenommen werden. Dies ist dann anzu-
raten, wenn

a) ein Investor Interesse an einem noch nicht erschlossenem Gebiet duBert
und die Standortgemeinde die Kosten fiir die ErschlieBung nicht selbst
aufbringen kann oder will.

b)  nicht mehr genligend erschlossene Gebiete zur Verfligung stehen, so
dass eine Ausweitung erfolgen muss.

In beiden Féllen ist eine Mehrheitsentscheidung der Verbandsversammlung
notwendig.

§4

Eigentum, Einnahmen

(1) Das Eigentum an den Poolflachen verbleibt bei den Kommunen.
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(4) Die Gemeinde erhélt die Gewerbesteuereinnahmen, muss davon jedoch
100% (alternativ 50%) an den Pool abgeben.

(5) Das Aufkommen aus der Grundsteuer steht dem hebeberechtigten Ver-
bandsmitglied (Belegenheitsgemeinde) zu.

Kommentar:
zu (2): Die Verteilung der Uberschiisse (Bodenpreis) richtet sich nach § 17.

Kommentar:

zu (2): Um eine genaue Definition (ber die ErschlieBungskosten zu erlangen wird
eine Arbeitsgruppe gebildet. Daran beteiligt sind Herr Schiele (BM Bitz), Herr Stein-
acher (BM Dotternhausen), Herr Conzelmann (1. Beigeordneter, Hechingen) und
Herr Schéfer (Leiter Bauverwaltungs- u. Liegenschaftsamt, Balingen).

zu (3): Dieser Vorschlag kam von der AG ErschlieBung und wurde dbernommen.
Dadurch verschiebt sich die Nummerierung der nachfolgenden Absétze.

zu (4): Beim ndchsten Runden Tisch muss Uber die Héhe der Abgabe der Gewer-
besteuer abgestimmt werden. Um das Verteilungssystem mdglichst einfach zu ge-
stalten wird eine 100 %ige Abgabe der Gewerbesteuer an den Pool und somit die
Verteilung an alle beteiligten Gemeinden vorgeschlagen. Mdglich ist aber auch,
dass 50 % der Steuer bei der Belegenheitsgemeinde verbleibt und lediglich die rest-
lichen 50 % in den Pool flieBen und anschlieBend auf alle Mitglieder verteilt werden.
Bei dem jetzigen Verteilungsmechanismus fuhrt eine 100 %ige Abgabe und Vertei-
lung zu einem maximalen Risikoausgleich. Der ,Gewinn* ist immer fiir die Gemein-
den am héchsten, die zundchst nichts verkaufen, und damit der ,Verlust® fiir die
Gemeinden am hdchsten, die gut verkaufen. Jedoch gleicht sich die Lage auf Dauer
natdrlich aus.

Diese Vor- bzw. Nachteile lassen sich kompensieren, wenn bei der Verteilung der
Erlése zinskalkulatorische Kosten berlicksichtigt werden. Damit erhalten die Ge-
meinden, deren Grundstlicke sich gut verkaufen lassen, zu den Erlésen gemani
Verteilungsschliissel auch noch die Zinsertrdge, die zu lasten der Gemeinden ge-
hen, deren Grundstiicke sich schlecht bzw. erst zu einem spdteren Zeitpunkt
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verkaufen lassen. Damit wird ein Anreiz geschaffen, auch die sogenannten Filet-
stiicke in den Pool einzubringen.

Anmerkungen: Die Uberschrift wurde gedndert, bzw. ergénzt, da es sich ja nur bei
(1) um das Eigentum handelt, die weiteren Absétze sich jedoch mit den Einnahmen
befassen.

§5
ErschlieBung

(1) Die Aufnahme von unerschlossenen Flachen in den Pool bedarf der Zu-
stimmung der Mehrheit der Verbandsversammlung.

(2) Die ErschlieBung der eingebrachten unerschlossenen Flachen, die auf-
genommen worden sind, kann wahlweise von der Standortgemeinde oder
dem Pool finanziert werden.

[Gestrichen:  (3) Bei der Riickerstattung wird eine lber 5 Jahre gemittelte Verzinsung des
eingesetzten Kapitals nach Marktwert zugrunde gelegt.

(4) Liegt der Verkaufspreis unterhalb der ErschlieBungskosten einschlieBlich
Verzinsung, dann verbleibt die erzielte Kaufsumme bei dem Kostentréger.]

Kommentar:

zu (3): Es wird vorgeschlagen, dass die Arbeitsgruppe, die sich mit dem Thema der
ErschlieBungskosten befasst sich auch zu diesem Thema berét. Soll eine Verzin-
sung stattfinden oder nicht?

Der Beirat schldgt vor diesen Absatz vollstdndig zu streichen.

§6

AusgleichsmaRBnahmen

Zwischen den Mitgliedsgemeinden besteht Einvernehmen, dass Flachen fir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in ihren jeweiligen Gemeindegebieten
ermoglicht werden, sofern auf der betroffenen Gemarkung keine entspre-
chenden Flachen mehr zur Verflgung stehen.
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Anmerkung: Der letzte Satz (,Dies soll auch dazu beitragen, sinnvolle Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen im Sinne einer Biotopvernetzung zu ermdglichen.”) wurde
gestrichen und sinngemdB_in die Prdambel (drittletzter Spiegelstrich) mit aufge-
nommen.

§7

Organe des Verbands
Organe des Verbandes sind

a) die Verbandsversammlung
b) der Verbandsvorsitzende.

§8

Zusammensetzung der Verbandsversammiung

(1) Die Verbandsversammlung besteht aus den Vertretern der Verbandsmit-
glieder. Jedes Verbandsmitglied entsendet bis zu zwei Vertreter.

(2) In der Verbandsversammlung haben die Verbandsmitglieder entspre-
chend dem Wert der eingebrachten Flachen bzw. dem eingebrachten Geld-
wert folgende Stimmen: [...]

- bis x Euro 1 Stimme

- X bis x Euro 2 Stimmen
- X bis x Euro 3 Stimmen
- x bis x Euro 4 Stimmen
- X bis x Euro 5 Stimmen
- Uber x Euro 6 Stimmen

Die Stimmen der einzelnen Verbandsmitglieder kbnnen nur einheitlich abge-
geben werden.

Anmerkung:

Es wird vorgeschlagen die Geldwerte fir die Stimmverteilung erst dann festzusetzen
wenn klar ist wie viel Fldche zu Beginn des Pools eingebracht wird, denn erst dann
kann eine Aussage getroffen werden, welche Grenzen Sinn machen.
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§9

Aufgaben und Geschiftsgang der Verbandsversammlung

Die Verbandsversammlung ist das Hauptorgan des Verbands. Sie legt die
Grundsatze fur die Tatigkeit des Verbands fest und beschlieBt tber alle nicht
in die Zustandigkeit des Verbandsvorsitzenden fallenden Angelegenheiten.
Die Verbandsversammlung erléasst bei Bedarf eine Geschéaftsordnung.

§10
Einberufung der Verbandsversammlung

(1) Der Verbandsvorsitzende beruft die Verbandsversammlung schriftlich und
mit angemessener Frist ein und teilt rechtzeitig die Verhandlungsgegenstan-
de mit. Die Verbandsversammlung ist einzuberufen, wenn es die Geschafts-
lage erfordert; sie soll jedoch mindestens zweimal im Jahr einberufen wer-
den.

(2) Die Verbandsversammlung muss unverzuglich einberufen werden, wenn
es ein Verbandsmitglied unter Angabe des Verhandlungsgegenstands bean-
tragt. Der Verhandlungsgegenstand muss zum Aufgabenkreis des Verbands
gehdren.

§ 11

Bestellung des Verbandsvorsitzenden und seines Stellvertreters

(1) Die Verbandsversammlung wahlt aus ihrer Mitte den Verbandsvorsitzen-
den und einen Stellvertreter.

(2) Die Amtszeit des Verbandsvorsitzenden und seines Stellvertreters betragt
drei Jahre.
§12

Stellung und Aufgaben des Verbandsvorsitzenden

(1) Der Verbandsvorsitzende ist Vorsitzender der Verbandsversammlung. Er
vertritt den Verband und vollzieht die Beschliisse der Verbandsversammlung.

(2) Der Verbandsvorsitzende leitet die Verbandsverwaltung. Er ist zustéandig
far die Verwaltung, insbesondere flr folgende Angelegenheiten:
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a) Bewirtschaftung von Mitteln des Haushaltsplans bis zum Betrag von

¢) Stundung von Forderungen
- bis zu vier Monaten in unbeschrankter Hohe,

zelfall,
e) Verhandlungen mit Investoren Uber Verkauf von Flachen bis zur Un-
terschriftsreife im Einvernehmen mit der Belegenheitsgemeinde.

(3) In dringenden Angelegenheiten, die nicht bis zu einer ohne Frist und
formlos einzuberufenden Sitzung (§ 34 Abs. 2 GemO) aufgeschoben werden
kdnnen, entscheidet der Verbandsvorsitzende anstelle der Verbandsver-
sammlung. Die Grinde fir die Eilentscheidung und die Art der Erledigung
sind in der nachsten Sitzung der Verbandsversammlung unverzlglich mitzu-
teilen.

Kommentar: Es wird vorgeschlagen einen Mustervertrag (ber den Verkauf von Fla-
chen anzufertigen, den dann jede Gemeinde den jeweiligen individuellen Gegeben-
heiten anpassen kann.

Die Arbeitsgruppe soll auch vorschlagen, wie hoch die Grenzen in den Absétzen a)
bis c) festgelegt werden sollen.

§13
Entschadigung fur ehrenamtliche Tatigkeit

Die Entschadigung fiur ehrenamtliche Tatigkeit der Vertreter der Verbands-
mitglieder sowie die Gewéahrung einer Aufwandsentschadigung fir den Ver-
bandsvorsitzenden und seinen Stellvertreter werden durch Satzung geregelt.

§14
Verbandsverwaltung

(1) Zur Erledigung der Verwaltungsaufgaben des Verbands wird eine Ge-
schaftsstelle eingerichtet. Die Geschéaftsstelle untersteht dem Verbandsvor-
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sitzenden. Der Verband bedient sich zur Erledigung der Verwaltungsaufga-
ben eines Verbandsmitglieds oder eines Dritten.

(2) Der Verband kann hauptamtliche Bedienstete einschlieBlich hauptamtli-
cher Beamten einstellen bzw. ernennen, wenn es die Geschéftslage des
Verbands auf Dauer erfordert.

(3) Verletzt ein Bediensteter eines Verbandsmitglieds in Austbung einer
Verbandsaufgabe die ihm einem Dritten gegenlber obliegende Amtspflicht,
haftet der Verband.

§15
Verfahrensregeln ( Text noch nicht in Satzungsform)

(1) Jede Gemeinde, die sich am Pool beteiligt, hat das Recht, Betrieben aus
dem Ort selbst eine Erweiterungsflache im eigenen Gewerbegebiet anzu-
bieten. Sofern der Betrieb diese Flachen aber nicht in Anspruch nehmen will,
ist jeder Teilnehmer am Flachenpool verpflichtet, den Investor auch auf an-
dere Flachen des Pools aufmerksam zu machen.

(2) Méchte ein einheimischer Gewerbetreibender die Gemeinde verlassen,
dann sollte sie alles daran setzen, diesen fur eine Flache des Pools zu inter-
essieren. In jedem Falle dirfen keine Hindernisse fir einen Gewerbetreiben-
den aufgestellt werden, der eine Gemeinde zugunsten einer Neuansiedlung
im Flachenpool verlassen will.

(3) Will ein einheimischer Gewerbetreibender innerhalb der Heimatgemeinde
erweitern und stehen dafir nur Poolflachen zur Verflgung (bzw. wird eine
solche bevorzugt), kann die Standortgemeinde diesen Teil aus dem Pool

(4) Sollte ein externer Investor bei einer Gemeinde auftreten, hat sie das
Recht, diesem zunachst die auf der eigenen Gemarkung liegende Poolflache
anzubieten. (Dabei mussen evtl. getroffene finanzielle Vereinbarungen inner-
halb des Pools eingehalten werden.) Ist dieser damit nicht einverstanden, ist
die Gemeinde verpflichtet, den Investor fir eine andere Flache im Pool zu
interessieren.
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(5) Sollte ein externer Investor eine Gewerbeflache bevorzugen, die bislang
noch nicht im Pool ist, so kann die Gemeinde diese Flache zur Verfligung
stellen, muss sie aber dazu dem Pool anbieten. (Anmerkung: wurde in der For-
mulierung geéndert, damit eine durchgéngige Konsistenz in den Formulierungen

gewahrt ist.)

(6) Tritt ein externer Investor direkt an den Pool heran, dann ist es die erste
Prioritat der Poolverwaltung, das Interesse dieses Investors zu halten und
ihm ein wunschgemaBes Grundstick anzubieten. In zweiter Prioritat (falls es
mehrere Mdglichkeiten gibt), sollte der Pool auf eine Gleichverteilung im
Rahmen des Pools achten, damit auch die Randgebiete zum Zuge kommen.

(7) Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie mogliche Nutzungsbe-
schrankungen missen im Einvernehmen mit der Standortgemeinde (Veto-
recht) erfolgen.

§16
Bewertung der Flachen

(1) Fur die Ermittlung des jeweiligen Wertes der einzelnen Gewerbeflachen
wird eine Bewertungskommission eingesetzt. Diese Bewertungskommission
besteht aus mindestens drei Mitgliedern der Verbandsversammlung und
mindestens drei zugezogenen sachkundigen Personen. Zusatzlich muss der
jeweilige Vorsitzende des lokalen Gutachterausschusses der Belegenheits-
gemeinde beratend hinzugezogen werden. Die Kommission hat die Aufgabe,
die Gewerbeflachen zu bewerten und diese Bewertung nach einem Schliis-
sel monetar umzulegen. Die erarbeiteten Vorschlage bedirfen des Be-
schlusses der Verbandsversammlung.

(2) Bei der Bewertung werden 6konomische und dkologische Standortfakto-
ren sowie der Zustand des Grundstlckes beriicksichtigt.

Anmerkung:

zu (1): Es wird Wert darauf gelegt, dass die Bewertungskommission unabhéngig ist,
jedoch ist es natlrlich auch sehr wichtig, dass das lokale Know-how (ber die Fla-
chen genutzt wird. Deshalb einigt man sich darauf, dass der jeweilige lokale Experte
hinzugezogen wird. Selbstverstédndlich kénnen jedoch auch die jeweiligen Unterla-
gen (Bodenwerte, usw.) der Gemeinden von der Bewertungskommission angefor-
dert werden.
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zu (2): die Beispiele innerhalb der Klammern wurden gestrichen, da alle Standort-
faktoren einflie3en sollen.

Ferner sollte die Bewertungskommission eine eigene Satzung erhalten, in der
die genauen Aufgaben und Bewertungsgrundlagen festqgesetzt sind.

Sollte man sich fiir Alternative 3 entscheiden, wird die Bewertungskommission in
dieser Form (berflissig (s. Protokoll AG ErschlieBung).

§ 17
Verteilung der Uberschiisse

(1) Die erwirtschafteten Uberschiisse aus dem Verkauf und den Gewerbe-
steuereinnahmen, werden entsprechend dem Wert der eingebrachten Fla-
chen bzw. der Héhe der Geldeinlage jahrlich ausbezahlt.

[Gestrichen:  (2) Aus den Uberschiissen kann der laufende Betrieb des Flachenpools
finanziert werden.]

(3) Die Verbandsversammlung kann eine Riicklage aus den Uberschiissen
beschlieBen.

Kommentar:

Dabei muss jedoch beachtet werden, dass die laufenden Betriebskosten nur im
MaBstab des vereinbarten Verteilungsschliissel (§ 17,1) den einzelnen Gemeinden
zugerechnet werden kénnen.

Anmerkung:
Absatz 2 wurde gestrichen, da auch schon im Runden Tisch dariiber gesprochen

wurde, dass aus formalen Griinden aus den Uberschiissen keine Umlage gezahlt
werden kann. Die Umlage ist in § 18 sowieso geregelt

§ 18
Deckung des Finanzbedarfs, Verteilerschliissel

(1) Die Aufwendungen des Verbands werden, soweit sie nicht durch andere
Einnahmen (z.B. Erlése) gedeckt werden, durch Umlagen finanziert. Die H6-
he der Umlagen wird in der Haushaltssatzung flir jedes Haushaltsjahr, ge-
trennt fir den Verwaltungshaushalt (Verwaltungs- und Betriebskostenumla-
gen) und den Vermdgenshaushalt (Kapitalumlagen) festgesetzt.
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(2) Die Umlagen werden nach dem Wert der eingebrachten Flachen bzw.
den eingebrachten Geldeinlagen aufgeteilt.

Kommentar:

Dabei soll zumindest zu Beginn die Geschéftsstelle nur zu einem festzulegenden
Prozentsatz von einem Mitarbeiter bzw. Mitarbeiterin des Verbandsvorsitzenden
betreut werden, um Kosten zu sparen.

§19
Neuaufnahme von Verbandsmitgliedern

(1) Die Bedingungen, unter denen ein weiteres Verbandsmitglied aufgenom-
men wird, werden zuvor zwischen dem Verband und dem neu aufzuneh-
menden Mitglied schriftlich vereinbart.

(2) Der Beschluss zur Aufnahme eines neuen Verbandsmitglieds bedarf der
Zustimmung der Verbandsversammlung und einer Satzungsénderung

§ 20
Vorzeitiges Ausscheiden

(1) Ein Verbandsmitglied kann nur unter Einhaltung einer einjahrigen Frist
zum Ende des Kalenderjahres und nur aus wichtigem Grund (s. z.B. § 15(3))
sein Ausscheiden aus dem Verband beantragen. Das Ausscheiden bedarf
einer Zustimmung der vollstandigen Verbandsversammlung mit einer %
Mehrheit. Die ausscheidende Gemeinde muss lhre Vorteile, die sie durch die
Mitgliedschaft im Verband wéahrend der Mitgliedszeit erworben hat, ausglei-
chen.

(2) Bei einem Ausscheiden entfallt ein Ersatz fur erbrachte Leistungen.

Vorschlag von H. Conzelmann: Bei Ausscheiden soll eine Vermdgensauseinander-
setzung stattfinden (Fldchenwert/Schulden)

Kommentar: Ein wichtiger Grund fiir das Ausscheiden einer Mitgliedsgemeinde wére
durch §15 (3) gegeben.
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Anmerkung: Auf Wunsch der Teilnehmer des Runden Tisches wird diese Formulie-
rung deutlich verschérft und die %4 Mehrheit festgelegt.

Bei der rechtlichen Priifung sollte genau festgestellt werden wie der unter Absatz 1
genannte Vorteilsausgleich ablaufen kann.

§ 21
Auflésung des Verbands

(1) Der Verband kann in den ersten 15 Jahren nur durch einen Einstimmigen
Beschluss der Verbandsversammlung und danach nur mit einer % Mehrheit
aufgeldst werden.

(2) Im Falle der Auflésung wird das nach Berichtigung der Schulden verblei-
bende Vermdgen des Verbands verduBert und unter den Verbandsmitglie-
dern nach dem Verhaltnis ihrer anteiligen Einlagen aufgeteilt. Verbleibende
Schulden gehen in dem selben Verhéltnis auf die Verbandsmitglieder Uber.

(4) Der Verband gilt nach seiner Auflésung als fortbestehend, solange die
Abwicklung einzelner Geschéfte dies erfordert.

Anmerkung: Diese Anderung wurde fiir sinnvoll erachtet, da es nicht der Fall sein
sollte, dass, wenn sich nach bspw. 5 Jahren herausstellt, dass der Verband keinen
Sinn mehr macht, er jedoch auf dem Papier noch 10 weitere Jahre bestehen muss.

§ 22
Entscheidung bei Streitigkeiten

(1) Bei Streitigkeiten zwischen dem Verband und seinen Verbandsmitglie-
dern sowie der Verbandsmitglieder untereinander Uber Rechte und Verbind-
lichkeiten aus dem Verbandsverhaltnis, insbesondere Uber die Verteilung der
Uberschiisse und (iber die Pflicht zur Tragung der Verbandslasten, ist das
Regierungspréasidium Tubingen zur Schlichtung anzurufen.

(2) Wenn die Beteiligten mit den Vorschlagen der Schlichtungsstelle zur git-

lichen Beilegung des Streites nicht einverstanden sind, kénnen sie ihre An-
spriche vor dem zusténdigen Verwaltungsgericht geltend machen.

§ 23
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Verhalten der Verbandsmitglieder

Die eigenstandige gewerbliche Entwicklung der Verbandsmitglieder ein-
schlieBlich der Neuausweisung bzw. Erweiterung von Gewerbegebieten
bleibt von der Verbandsgriindung unberthrt. Die Verbandsmitglieder ver-
pflichten sich jedoch, sich gegenuber den im Verbandsgebiet angesiedelten
bzw. ansiedlungswilligen Betrieben jeder Einwirkung zu enthalten, die dem
Verbandszweck zuwiderlaufen wirde.

§24
Marketing

Eine aktive Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung des Zollernalbkrei-
ses und den weiteren Einrichtungen der Wirtschaft wird angestrebt.

Kommentar: Innerhalb des Runden Tisches und des Beirates ist man sich einig,
dass das Marketing eine grundlegende Aufgabe dieses Verbandes darstellt, daher
ist die urspringliche Formulierung unnétig und wird gestrichen.

§ 25
Offentliche Bekanntmachungen

Die 6ffentlichen Bekanntmachungen des Verbands erfolgen nach den jewei-
ligen Satzungen Uber die Form der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ver-
bandsmitglieder.

§ 26
Anwendung von Gesetzen

Soweit diese Satzung keine besonderen Vorschriften enthélt, finden das Ge-
setz Uber kommunale Zusammenarbeit, die Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg und die hierzu ergangenen Ausflihrungs- und Durchfihrungs-
vorschriften in ihrer jeweils geltenden Fassung sinngemaB Anwendung.

§ 27
Ubergangs- und Schlussbestimmungen
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(1) Bis zur Wahl des Verbandsvorsitzenden nimmt der Oberblirgermei-
ster/BlUrgermeister der Stadt/Gemeinde [...] die Aufgabe des Verbandsvorsit-
zenden wabhr.

(2) Sollte eine der Bestimmungen dieser Satzung ganz oder teilweise un-
wirksam sein oder werden, so wird die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen
daraus nicht beriihrt. In einem solchen Falle ist die Satzung vielmehr ihrem
Sinn gemanR durchzufiihren.

§ 28
Inkrafttreten

Der Zweckverband entsteht gemaB § 8 Abs. 2 GKZ am Tage nach der 6f-
fentlichen Bekanntmachung der Genehmigung und der Verbandssatzung



R E G E N A - Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Entwurf - Kooperationsvereinbarung
zwischen

den unten genannten Kommunen
- im Folgenden ,kommunale Partner“ genannt -

dem Regionalverband Neckar-Alb
vertreten durch den Verbandsdirektor Prof. Dr. Dieter Gust,
- im Folgenden ,Regionalverband® genannt -

dem Institut flir Angewandte Forschung (IAF) an der Hochschule flir Wirtschaft
und Umwelt Nurtingen - Geislingen
vertreten durch Herrn Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis
- im Folgenden ,|AF* genannt -

und

der DIALOGIK gGMBH
vertreten durch Herrn Prof. Dr. Ortwin Renn
im Folgenden ,DIALOGIK® genannt

tber die Beteiligung am Forschungsprojekt REGENA
(Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb)
im Rahmen des Programms REFINA des Bundesministeriums fir Bildung und
Forschung

Praambel

Die Reduzierung der zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke ist ein wichtiges bundes- und landespolitisches Thema. In diesem Zu-
sammenhang hat das Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) das
Programm ,Forschung fiir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)* initiiert. Das Programm soll einen Beitrag
zur Umsetzung des nationalen Nachhaltigkeitsziels leisten, die Flacheninanspruchnah-
me von Flachen im AuBenbereich durch neue Siedlungs- und Verkehrsflachen auf 30 ha
pro Tag im Jahr 2020 zu vermindern. Der Férderschwerpunkt "REFINA" zielt auf die
Entwicklung und Erprobung innovativer Konzepte fir die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme. Kinftig soll die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen Vorrang
haben, z.B. die Bebauung von Baullicken und Wiedernutzbarmachung von Brachfla-



chen, um unterschiedliche Ziele, wie Umwelt- und Naturschutz, wirtschaftliches Wachs-
tum aber auch sozialgerechte Wohnungsversorgung, stadtebauliche Qualitat und
Mobilitat besser in Einklang zu bringen.

§1
Gegenstand und Grundlagen

(1) Inhaltliche Grundlage des Forschungsprojektes REGENA ist die beim BMBF
eingereichte gemeinsame Forschungsantrag vom 01. August 2005.

(2)  Das Projekt Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb (REGENA) beinhaltet
ein innovatives interkommunales Gewerbeflachenmanagementkonzept zur ressourcen-
schonenden Steuerung der regionalen Flachennutzung. Kernstiick des Konzepts ist der
Zusammenschluss mehrerer Kommunen mit dem Zweck, Gewerbeflachen der beteilig-
ten Kommunen in einen Pool einzubringen um diese gemeinsam zu entwickeln, zu
vermarkten und ggf. zu erschlieBen. Das Projekt beinhaltet vier Hauptziele:

a) Wissenschaftliche und kommunikative Unterstitzung der Kommunen bei der Ausge-
staltung der rechtlichen und verfahrenstechnischen Grundlagen des Kooperationsmo-
dells

mit dem Ziel des effektiven und effizienten Managements eines Industrie- und Gewerbe-
flachenpools.

b) Entwicklung und Test eines integrierten Bewertungsmodells fir die Poolflachen auf
der Basis moderner Geographischer Informationssysteme und eines Regelwerkes zum
Umgang mit den Flachen und zur Verteilung der Erlése und Kosten.

¢) Zusammenfihrung 6konomischer, 6kologischer und stéadtebaulicher Gesichtspunkte
bei der Bewertung von Flachen, wodurch Ressourcenausstattung und 6kologische
Qualitat gleichermaBen berlcksichtigt werden.

d) Erweiterung des Pools um Flachen von Privaten, Brachen und Ausgleichsflachen.

(3)  Die derzeitige Situation, in der jede Kommune ihre eigenen Industrie- und
Gewerbeflachen ausweist, fihrt zu unerwiinschten Ergebnissen, da die Kommunen,

1. um fOr mogliche Investoren attraktiv zu sein mehr Flachen als notwendig ausweisen,
2. sie durch den Verkauf von Flachen unter Marktpreis in einen ruinésen Konkurrenz-
kampf eintreten und

3. bei einer solchen Strategie Kriterien einer ékologischen Entwicklung weitgehend
ignoriert werden.

Durch die Bildung eines Gewerbeflachenpools und der anteiligen Verteilung von
Verkaufserlésen sowie Gewerbesteuereinnahmen werden Auswahl, Entwicklung und
Management der Flachen nach Kriterien eines optimalen Ressourcemanagements unter
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten méglich.

Die Hauptaufgabe bei der Etablierung eines Gewerbeflachenpools ist die Entwicklung
fairer und effizienter Mechanismen zur Mobilisierung von Poolflachen, zur Verteilung der
Erlése und Kosten und zur Verringerung der individuellen Vermarktungsrisiken.

(4)  Ziel der Testphase ist es, ein politisch akzeptables, rechtlich abgesichertes,
planerisch zielflUhrendes und effizientes Kooperationsmodell auf der Basis der bereits
gegebenen Vorverhandlungen zu entwickeln, die Datenbasis flr die Bewertung der



Flachen zur Anwendungsreife zu fihren und das Kooperationsmodell um Flachen
privater Anbieter, Brachen und Ausgleichsflachen zu erweitern.

(5) Das Projekt REGENA knipft an die Ergebnisse der vorangegangenen Machbar-
keitsstudie an mit dem Ziel, die bisher eingeleiteten Schritte zu ergénzen, vervollstandi-
gen und zu konkretisieren sowie das Aufgabenspektrum der Kooperation um wesentli-

che Aspekte zu erweitern und zur Umsetzungsreife zu flhren.

§2

Vertragspartner/ -dauer

(1)  Verbundpartner in diesem Forschungsvorhaben sind die kommunalen Partner,
der Regionalverband, das IAF mit der Projektleitung und DIALOGIK mit dem Schwer-
punkt Moderation.

(2)  Das Projekt ist auf 2 Phasen ausgelegt. Geplant ist eine 1,5-jahrige Vorberei-
tungs- und eine daran anschlieBende Testphase 3-jahrige Testphase. Die Zeitplanung
ist den tatsachlichen Gegebenheiten und den Erfordernissen der Praxis bei Bedarf
anzupassen. Zunachst wird in Zusammenarbeit mit den kommunalen Partnern in einem
partizipativen Prozess ein Bewertungsmodell entwickelt.

§3

Pflichten der Kooperationspartner

(1)  Die Kooperationspartner verpflichten sich, am Forschungsvorhaben REGENA
Uber den gesamten Zeitraum aktiv mitzuwirken und zum Gelingen des Forschungsvor-
habens beizutragen.

(2)  Dabei werden die Blrgermeister oder von ihnen benannte Vertreter der kommu-
nalen Partner an den Sitzungen des Runden Tisches mitwirken. Blrgermeister der
Gemeinden, die sich zun&chst noch nicht am Kooperationsmodell beteiligen, kénnen als
Beobachter an den Sitzungen des Runden Tisches teilnehmen.

(3)  Fur die Entwicklung des Bewertungsmodells wird eine Arbeitsgruppe eingesetzt.

Jeder kommunale Partner entsendet ein Mitglied in die Arbeitsgruppe. Diese Person ist

auch Ansprechpartner und verantwortlicher Koordinator zur Bereitstellung der erforderli-
chen Informationen.

(4)  Die kommunalen Partner und der Regionalverband stellen die erforderlichen
Informationen z.B. Beispielgrundstiicke, Kaufpreissammlung, Plandaten, etc kostenlos
zur Verflgung.



§4

Rechte der Kooperationspartner

(1)  Jeder Kooperationspartner ist berechtigt, die ihm im Rahmen des Verbundprojek-
tes entstandenen Ergebnisse uneingeschrankt zu nutzen.

(2)  Bei Verodffentlichungen im Zusammenhang mit REGENA ist stets auf die Mitwir-
kung aller Kooperationspartner sowie auf die Férderung durch das BMBF hinzuweisen.

§5

Kommunikation und AuBendarstellung
(1)  Die Projektleitung des Forschungsvorhabens liegt beim IAF.

(2)  Die Kooperationspartner verpflichten sich, Daten und Informationen zum For-
schungsprojekt vertraulich zu behandeln. Entsprechend sind vertrauliche Daten und
Informationen vor der Weitergabe als solche zu kennzeichnen. Die Kooperationspartner
sind zur Verschwiegenheit Uber alle internen Angelegenheiten verpflichtet, die ihnen aus
der Mitarbeit am Forschungsvorhaben bekannt werden. Die Veréffentlichung bzw.
Prasentation von Zwischenergebnissen etc. bedarf der Zustimmung aller betroffenen
Partner.

(3)  Das IAF koordiniert als Verbundpartner die AuBendarstellung der Verbundpartner
und ist Ansprechpartner fir den Projekttrager (PT Jdlich).



Standortinformationen zu den Stadten und Gemeinden im Zollernalbkreis flir REGENA (Stand 2008)

Gemeinden Biirgermeister | Einwohner | Fliche | Zentralitat Gewerbe- | Gewerbegebiete It. SIS IHK Teilnahme
ca. (ha) steuer- an Regena
Hebesatz Flache Preis
€/gm
Balingen Dr. Merkel (OB) 34.000 9.034 | Mittelzentrum 340 | Bangraben-HeerstraBe 67.000 | 44,85 | ja
Grund 12.000 | 39,47
Hauptwasen 59.000
Lehenmorgen 4.000 | 42,75
Ziegelei 6.155 | 37,65
Bitz Schiele 3.750 882 330 | Trieb Mollensack 16.000 | 18,00 | ja
Bodelshausen Esslinger 5.950 1.382 | Kleinzentrum 340 | Bolgérten 4.800 | 75,00 | ja
(Landkreis TU) (von der EberhardstraBe - 31.200 | 40,00
Verbindlichkeit DérnlestraBe
ausgenommen) Grenzacker — 1. BA 56.100 | 50,00
Hirschen (Planung) 70.000
Geislingen Pauli (MdL) 5.990 3.195 330 | Heimgarten 40.000 | 23,01 | ja
Weiherle 90.000 | 23,01
Grosselfingen Moller 2.100 1.615 330 | Rieden lll 65.024 | 25,00 | ja
Haigerloch Trojan 10.900 7.645 | Unterzentrum 330 | Gewerbegebiete in 96.000 | 33,23 | ja
(zurlckgetreten) Haigerloch, H.-Owingen,
H.-Stetten, H.Trillfingen
Hechingen Weber 19.400 6.644 | Mittelzentrum 330 | Ettenbach Il 10.000 | 35,50 | ja
Ettenbach Il 5.000 | 35,50
Rangendingen Widmaier 5200 | 2.168 320 | Hitzenried | und Il 244.000 | 33,49 | ja
Schémberg Sprenger 4.650 2.327 | Kleinzentrum 330 | Gutleutgarten 5.573 ja
Nord 131.700
Bisingen Krager 9.300 3.284 | Kleinzentrum 330 | Nord 170.000 | 35,80
Hinter Stock 4.600 | 33,23
Dotternhausen Adrian 1.861 1.000 335 | GroBer Acker 4.000 | 26,00
Hofstatt 45.000 | 20,45
Obernheim Maier 1.550 1.502 320
Ratshausen/Hausen | Maier 800 577 330
Rosenfeld Miller 6.600 5.111 | Kleinzentrum 330 | Leidringen 9.746 | 26,00




Dornbrunnen Il 17.401 | 26,00
Lehren 1.293 | 26,00
Seewiesen 5.835 | 26,00
StraBberg Bopp 2.700 | 2.491 330 | Schachen 15.000
G 90.000
Vogelherd/Langenfeld
StraBberg/Winterlingen
Zimmern Koch 500 505 330 20.000
Albstadt Dr. Gneveckow 46.700 | 13.441 | Mittelzentrum 335 | Eschach | 10.000 | 24,00 | nein
(OB) Eschach Il 5.000 | 24,00
Lichtenbol 30.000 | 20,00
Ob dem Kiesertal 5.000 | 20,00
RiedstraBe 16.000
Untere Miihle 20.000 | 20,00
Burladingen Ebert 13.000 | 12.333 | Unterzentrum 330 | Hauslerwasen 650 | 33,50 | nein
(Salmendingen)
Kleineschle 6.500 | 33,50
Steinbraike (Melchingen) 19.000 | 38,50
Dormettingen Benkendorf 1.050 655 330 | Bubensulz 40.000 | 20,45 | nein
Jungingen Frick 1.450 933 330 | Gewerbegebiet | nein
MeBstetten Mennig Unterzentrum AppentalstraBBe 2.728 nein
(Unterdigisheim)
Burgsteigle/Burgsteige 1.630
Seiten Il 11.000 | 27,00
Nusplingen Kihlwein 1.843 2.075 330 | Kirchwiesen IV nein
Winterlingen Frau Schlee Kleinzentrum Oberer Hungerberg 69.000 | 20,45 | nein
Weinstetter StraBBe 47.000
(Benzingen)
Interkommunales 300.000

Gewerbegebiet




REGENA Termindbersicht 2009 - 2010

Datum Zweck Ort
19.01.2006]| Teambesprechung Mbssingen
01.03.2006| Teambesprechung Nurtingen
30.03.2006| Teambesprechung Mbssingen
11.04.2006]| Teambesprechung Mbssingen
24.04.2006 | Teambesprechung Balingen
27.04.2006|REFINA Tagung Stuttgart
08.05.2006| Teambesprechung Stuttgart
19.05.2006|Arbeitsgruppe Bewertung Balingen
19.06.2006|Runder Tisch mit Hechingen

Blrgermeistern
23.06.2006| Teambesprechung Stuttgart
10.07.2006|Arbeitsgruppe Bewertung Stuttgart
24.07.2006|Vor Ort Termin Hechingen und Bodelshausen
31.07.2006|Runder Tisch mit Balingen und Schémberg und

Blrgermeistern, Haigerloch

Unterzeichnung

Kooperationsvereinbarung +

Vor Ort Termine
01.08.2006{Vor Ort Termine Bitz - Balingen
06.09.2006|Ubergabe Clemens/Schneider [Niirtingen
22.09.2006{Vortrag SRL Solingen
11.09.2006|Vor-Ort-Termine Geislingen und Rangendingen
14.09.2006|Arbeitsgruppe Bewertung Reutlingen
25.09.2006|Arbeitsgruppe Bewertung Bitz

3.-5.10.2006|Kongress MORO Berlin

13.10.2006|Runder Tisch mit Balingen

Burgermeistern Klausur
03.11.2006{Teambesprechung Nirtingen
15.11.2006|Runder Tisch mit Bisingen

Blrgermeistern
20.11.2006{Vor-Ort-Termin Bisingen
18.12.2006]| Teambesprechung Stuttgart
08.01.2007 [ Teambesprechung Nirtingen
11.01.2007|Arbeitsgruppe Bewertung Schémberg
16.01.2007|GIS-Einrichtung Nirtingen
18.01.2007|GIS-Einrichtung Nirtingen
25.01.2007 | Teambesprechung Mbssingen
05.02.2007 | Teambesprechung Stuttgart
12.02.2007|Arbeitsgruppe Bewertung Balingen

Runder Tisch mit Balingen
28.02.2007|Burgermeistern
19.03.2007|Arbeitsgruppe Bewertung Haigerloch
28.03.2007|under Tisch mit Balingen

Blrgermeistern
16.04.2007| Teambesprechung Stuttgart
19.04.2007|REFINA workshop 'Spiel- Bonn




25.-27.04.2007|REVIT Tagung Stuttgart
07.05.2007 [Arbeitsgruppe Bewertung Bodelshausen
21.05.2007 |Runder Tisch mit Balingen
Blrgermeistern
25.05.2007|REFINA workshop Saarbriicken
13.06.2007|Arbeitsgruppe Bewertung Balingen
13.06.2007| Teambesprechung Stuttgart
23.07.2007 [Arbeitsgruppe Bewertung Schémberg
26.07.2007 [Klausurtagung Beuren
03.09.2007{Vor Ort Termin Balingen
10.09.2007| Teambesprechung Stuttgart
02.10.2007[Besprechung J6rg Schneider  |Beuren
18.10.2007|Runder Tisch mit Hechingen
Blrgermeistern
14.11.2007]| Teambesprechung Stuttgart
03.12.2007 [Arbeitsgruppe Bewertung Bodelshausen
17.01.2008|Arbeitsgruppe Bewertung Balingen
21.01.2008| Teambesprechung Stuttgart
22.02.2008[GIS-Einrichtung Nirtingen
10.03.2008]| Teambesprechung Mbssingen
13.03.2008|Runder Tisch mit Balingen
Blrgermeistern
06.05.2008| Teambesprechung Stuttgart
28.05.2008| Teambesprechung Stuttgart
11.06.2008| Teambesprechung Stuttgart
17.06.2008|REFINA workshop 'Spiel- Bonn
21.07.2008{Workshop Ausgleichsflachen  |Leonberg
03.09.2008|Vorbereitung REGENA Beuren
Workshops
10.09.2008|Runder Tisch mit Bisingen
Blrgermeistern
17.09.2008| Teambesprechung Nurtingen
02.10.2008|Vorbereitung REGENA Beuren
Workshops
20.10.2008|Abstimmungstermin mit dem Stuttgart
Stadtetag und dem
Gemeindetag
07.11.2008|Oko-Konto-Tagung Nurtingen
13.11.2008|Workshop Ausgleichsflachen |Balingen

20.11.2008

Workshop Brachflachen/Private
Flachen

Balingen

26.-27.11.2008

REFINA-Workshop LfU Bayern

Hof

03.12.2008[Arbeitsgruppe Bewertung Bodelshausen

08.01.2009|REFINA-Workshop Universitat |Leipzig
Leipzig

14.01.2009|Besprechung Stuttgart
Landeskartellbehérde wegen
Satzungsentwurf

15.01.2009| Teambesprechung- Nurtingen
Besprechung

22.01.2009|Veranstaltung Wisstrans Leonberg




25.03.2009|Regierungsprasidium wegen Tilbingen
Satzungsentwurf

08.06.2009|Runder Tisch mit Haigerloch
Bilrgermeistern

12.10.2009| Teambesprechung- Nirtingen
Besprechung

06.11.2009|German-Polish REFINA- Danzig
Workshop

12.11.2009|Workshop "Sustainability Denver
Assessment Tools - Practical
Applications in Germany and
the US"

18.11.2009|Besprechung Ulm
Gewerbeflachenpool

11.12.2009|Comunis Besprechung Augsburg
Gewerbeflachenpool

18.01.2010| Teambesprechung- Stuttgart
Besprechung

04.03.2010|Besprechung Stuttgart

Umweltministerium

10.03.2010

Blrgermeistergesprache
Balingen+Schémberg

Balingen / Schémberg

12.03.2010|Gesprach Rechtsanwalt Dr. Korntal
Kothe wegen Satzungsentwurf

31.03.2010| Teambesprechung- Stuttgart
Besprechung

26.04.2010|Runder Tisch mit Haigerloch
Blrgermeistern

02.06.2010|Erfahrungsaustausch mit Reutlingen
Gewerbeflachenpool Pegnitz

05.07.2010(Burgermeistergesprache Bisingen

Bisingen




Okonomische Bewertung (unternehmerische Perspektive)

Bewertungsmodell Erlauterungsblatt

20.04.2007

Seite 1 von 1

Regionaler Gewsrheflichenpoal Neckar-Alh

Diskussionsentwurf

Bewertungsfaktor Erlauterung Bewertungsfaktor Jindikator Erlauterung Indikator Skala |BewertungsmaBstab Erlauterung
Grundstiickseigenschaften|Gibt Hinweise auf mégliche variable Grundstlickszuschnitte Die Option variabler 0lkeine variablen Zuschnitte méglich z.B. bei engem ErschlieBungsraster und geringen Grundsttickstiefen
Einschrénkungen seitens des Grundstiickszuschnitte ermdglicht
Grundstlickes ein flexibles Eingehen auf sich 3|variable Zuschnitte mit geringem Aufwand méglich
die Anforderungen bei der
Aufsiedlung 5|variable Zuschnitte bereits vorbereitet und spéter vorteilhaft|z.B. bei absehbaren Betriebsverkleinerungen
Erweiterungsmaglichkeiten Die Option einer spateren 0|keine Erweiterung méglich
am Standort Erweiterung des Betriebes
3|Erweiterung leicht moglich
5[Aufwertung des Gebietes oder angrenzender Gebiete
Visuelle Préasenz Gibt Hinweise Uber die Sichtbarkeit |Sichtverbindung von der 0|beim Vorbeifahren mit dem Auto nicht gegeben keine visuelle Prasenz
des Grundstiickes Uberdrtlichen StraBenanbindung
3|beim Vorbeifahren mit dem Auto gegeben

besonders prominente Lage

sehr prominente Lage

VerkehrserschlieBung Verbindungen zu Kunden und
Lieferanten sowie auf Lage-

attraktivitat fur Arbeitnehmer

Anbindung an lokales
StraBenverkehrsnetz

Qualitat der Verbindungen
im lokalen Bereich

Beeintrachtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintrachtigung, z.B. keine Anbindung machbar

Beeintr&chtigung schwer vertretbar

starke Beeintréchtigung, z.B. lberdurchschnittliche Aufwendungen fiir VerkehrserschlieBung oder mangelhafte VerkehrserschlieBung

Beeintrachtigung gut vertretbar

leichte Beeintrachtigung, z.B. durchschnittliche Aufwendungen fiir VerkehrserschlieBung oder durchschnittliche VerkehrserschlieBung

geringe Beeintrachtigung

nahezu keine Beeintréchtigung, Nutzung vorhandener Anbindung mit méglichen Kapazitdtsengpédssen oder geringe Kosten fiir Erstellung der ErschlieBungsanlage

n

keine Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigung, z.B. Nutzung vorhandener VerkehrserschlieBung oder sehr geringe Aufwendungen fir Erstellung der VerkehrserschlieBung

Aufwertung Nutzung ansonsten unterausgelasteter VerkehrserschlieBung
Anbindung an (iberlokales Qualitat der Verbindungen =20 min. deutlicher Entfernungswiderstand bis Anschluss an BundesstraBe, starke Auswirkung auf Planung von Biindelung und Wegeketten, ggf. nur Nahorientierung
StraBenverkehrsnetz im regionalen und 10 < 20 min. Dauer der Fahrzeit ist bereits bei Terminplanung explizit zu beriicksichtigen
Uberregionalen Bereichgemessen in 5 <10 min. kurze Fahrt bis BundesstraBe, bereits merklich zeitrelevant
Fahrzeit bis B 27 oder A 81 2 <5 min. sehr kurze Fahrt bis BundesstraBe, Fahraufwand nahezu ohne Auswirkungen auf Betriebsablauf
<2 min. unmittelbar oder nahezu unmittelbar an Anschluss BundesstraBe gelegen, Fahraufwand ohne Auswirkungen auf Betriebsablauf
Aufwertung Aufwertung vorhander BundesstraBe, z.B. Mitfinanzierung eines auch ansonsten benétigten Knotens
Anbindung an den Busverkehr Entfernung zur nachsten Bust | =15 min.
(fuBlaufig) 10 < 15 min.
5 <10 min.
2 <5 min.
<2min.

Aufwertung durch Einrichtung einer eigenen Bush

Anbindung an den Bahnverkehr

Entfernung zur nachsten Bahnt

=25 min.

(fuBlaufig)

15 < 25 min.

10 < 15 min.

5 <10 min.

<5 min.

Aufwertung durch Einrichtung einer eigenen Bahnt

Anbindung an den Flugverkehr

Entfernung zum néchsten Flughafen

=120 min.

90 < 120 min.

60 < 90 min.

30 < 60 min.

10 < 30 min.

direkte Anbindung an einen Flughafen

Hinweise auf zu hohe
Kaufpreisvorstellungen des

Preisvorstellung des
Eigentiimers

Abweichung von den ortsliblichen
Verkaufspreisen

OO A WN = OOAWN = O0HSWN = OO~ WN=O0SWN = OO,

Mehrkosten = 40 %

Eigentimers 3[Mehrkosten 20 < 40 %
5[Wenigerkosten
Telekommunikations- DSL, etc 0|Beeintrachtigung nur in Ausnahmefallen vertretbar
Telekommunikations- Hinweis auf Geschwindigkeit DSL O|kein DSL
Infrastruktur und Leistungsféhigkeit der
Verbindungen 3[DSL
5[schnellere Verbindung als DSL
Baurecht Das Baurecht steuert die Bauliche Freiheit auf dem Méglichkeiten die unternehmerischen 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar
Baurecht kann erst dann  [Rahmenbedingungen fiir die Grundstlick Vorstellungen kostenguinstig umzusetzen, 1[Beeintréchtigung schwer vertretbar
bewertet werden, wenn bauliche Umsetzung geringe Auflagen wie z.B. Dachbegriinung, 2|Beeintrachtigung gut vertretbar
die Planung ausreichend Pflanzgebote auf dem Grundstick, 3|geringe Beeintréchtigung
konkret ausgearbeitet ist Nutzungseinschrankungen 4|keine Beeintréchtigung
5|Aufwertung
Vorhandene Bebauung Hinweise, ob das Areal bereits Gebaudeteile Gerade bei Brachen kdnnen noch 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. sehr stark erhdhter baulicher Aufwand wg. Abbruch
besondere Relevanz, falls [bebaut ist oder war Befestigungen Gebaudeteile oder Belage vorhanden 1[Beeintréchtigung schwer vertretbar
auch Brachflachen Fundamente sein 2[Beeintréchtigung gut vertretbar
in den Pool aufgenommen 3|geringe Beeintrachtigung
werden 4|keine Beeintréchtigung
5[Aufwertung Aufwertung durch Wiedernutzung von Bauteilen

5_Gesamtbewertung_230407.xls
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Bewertungsmodell Erlduterungsblatt - Mensch und Natur

Stand 18.04.2007

Diskussionsentwurf - 1. Uberarbeitung

Bewertungsfaktor Erléuterung Bewertungsfaktor

Arten und Biotope

Indikator

Arten- und Biotopschutz sind
allgemein anerkannte

Ziele, die
Flacheninanspruchnahme u.a. durch
Gewerbegebiete kann zu
Beeintrachtigungen fiihren

Biotoptyp
(Basisbewertung)

Erléuterung Indikator

Skala |BewertungsmaBstab

Erléuterung

o

sehr hohe hliche Bedeutung

Methode

2.B. Wachholderheide oder Schutzstatus z.B. NSG

Bestandsbewertung u.a. fiir
Variantenvergleich

1[hohe naturschutzfachliche Bedeutung

2.B. Feldhecke oder Schutzstatus z.B. LSG

Baden-Wiirttemberg, LUBW 2005

mittlere naturschutzfachliche Bedeutung

2.B. Ruderalvegetation

hliche Bedeutung

2.B. Intensivgrinland

2.B. Acker, Grabeland

keine hliche Bedeutung

2.B. vollstandig versiegelte Flache

Daten ]
Landschaftsplan, ENA
Schutzgebietskarte LUBW Bapmatter S v s Shchsnaid Weibie-AR

Arten (Flora/Fauna)

Rote Liste-Arten, Zielarten

muB bekannt sein

2
3
4|sehr geringe hliche Bedeutung
5
0

herausragende Bedeutung fiir den

landesweit
[hore.

sehr hohe Bedeutung fiir den

LUBW 2005,

|regional zum

(LRP), MLR 2000

1
2|hohe Bedeutung fiir den
3

méBig hohe Bedeutung fiir den

[1okal

- gof. erst in for
P "

sehr geringe Bedeutung fiir den

keine

moglich!!

keine Bedeutung fiir den

vollstandig versiegelte Flache

Standort fir

Vegetation
(Biotopentwicklungspotential)

Angebot an Wasser und

Landschaftsplan,
Eingriffregelung im B-Plan
Naturraumsteckbriefe (http://www.xfaweb.baden-wuerttemberg.de/nafaweb/)

hohes Biotopentwicklungspotential

nach Heft 31

mittleres Biotopentwicklungspotential

4
5
0|sehr hohes Biotopentwicklungspotential
1
2

UM 1995

Biotopentwicklungspotential

sehr geringes Biotopentwicklungspotential

kein Biotopentwicklungspotential

Boden

Bdden Ubernehmen zentrale

Aufgaben im Naturhaushalt, sie

filtern und speichern das Niederschlags-
wasser, halten Schadstoffe zurlick

oder wandeln sie um, stellen N&hrstoffe
bereit, bieten Lebensraum und sind
Archiv der Natur- und K i

Standort fiir Kulturpflanzen

vollstandig versiegelte Flache

GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
Gebdhr zu beziehen

nach Heft 31

Angebot an Wasser und

sehr hohe als Kulturpfl

hohe Bedeutung als Kulturpfl

UM 1995

mittlere Bedeutung als Kulturpfl

eringe hohe Bedeutung als Kulturpfl

sehr geringe Bedeutung als Kulturpfl;

keine Bedeutung als Kulturpfl

vollstandig versiegelte Flache

GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
Gebihr zu beziehen

(BBodSchG, LBodSchAG).
Flacheninanspruchnahme u.a. durch
Gewerbegebiete beseitigt oder schadigt
Bdden samt ihrer Funktionen.

und

sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im serkreislauf

nach Heft 31

D
fir Wasser

hohe Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

UM 1995

mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

eringe hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im islauf

sehr geringe Bedeutung als Ausgleichskérper im islauf

keine Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

vollstandig versiegelte Flache

GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
Gebihr zu beziehen

o Tar Nah
Puffervermdgen fir Sauren
| Abbauvermdgen fiir organische Stoffe

sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf

nach Heft 31

hohe Bedeutung als Ausgleichskdérper im Stoffkreislauf

UM 1995

mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf

eringe hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf

sehr geringe Bedeutung als Ausgleichskérper im Stoffkreislauf

keine Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf

GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
Gebihr zu beziehen

Natur- / Kulturarchiv

vollstandig versiegelte Flache

sehr hohe Bedeutung als Archiv

Geotop, Eintrag in Denkmalliste, Gedenkstétte (z.B. KZ-Friedhof)

Geotope teils als ND ausgewiesen

hohe Bedeutung als Archiv

Informationswert

nach DSchG

mittlere Bedeutung als Archiv

in

von i
bei UM/LUBW

eringe Bedeutung als Archiv

sehr geringe Bedeutung als Archiv

keine Bedeutung als Archiv

Wasser

Gewerbegebiete kdnnen auf Grund meist
hoher Flachenbeanspruchung lokal die
Grunwasserneubildung beeinflussen.
Durch Hochwasserereignisse kdnnen

bei ungiinstiger Lage erhebliche Schaden
entstehen.

Grundwasser

Schutzstatus
Qualitat

GWS Z 1, HQS

Geotope-CD-ROM fur RegBez. TU in Vorbereitung
Listen beim Denkmalamt

far die

sehr hohe Bedeutung fiir GW-

hohe Bedeutung fiir GW-

von Eingriffen in Natur und Landschaft

mittlere Bedeutung fiir GW-

in der i Teil A (Bewer-

LUBW 2005

eringe Bedeutung fiir GW-

sehr geringe Bedeutung fiir GW-

keine Bedeutung fiir GW-

GK 25 vom LGRB, GIS-Datensatz Bodenfunktionsbewertung LGRB,
\WSG-Daten von LUBW

ohne Schutzstatus / vollsténdig versiegelte Flache

Grundwasserneubildung

Mittlere jahrliche GW-

> 600 mm

400 - 600 mm

300 - 400 mm

wn = oo s wn =olnlswn=olalson=loals e oo s e+ ojals

200 - 300 mm

100 - 200 mm

<100 mm

LfU 2004, Wasser und Bodenatlas BW (WaBoA)

Oberflachengwasser

sehr hohe Bedeutung als Retentionsflache

Lageint

hohe Bedeutung als Retentionsflache

mittlere Bedeutung als Retentionsflache

eringe Bedeutung als Retentionsflache

sehr geringe Bedeutung als Retentionsflache

keine Bedeutung als Retentionsflache

evtl. bei LUBW

Klima und Luft

Gewerbegebiete kdnnen auf Grund ihrer
flachenhaften Ausdehnung und oft groB

Kaltluftentstehung
Durchliiftung

und Fil

das Kleinklima erheblich beeinflussen.

Lage, Hangneigung, Bewuchs/Nutzung

Steilhdnge in Siedlungsnahe (> 8,5% Neigung), groBe zusammenhangende Wald- oder Streuobstbesténde

far die

Hange 3,5 bis 8,5% Neigung, sie oder kleinere Wald- und Streuobstbesténde

von Eingriffen in Natur und Landschaft

geringe Neigung - wenig Kaltluftentstehung, keine wesentliche

in der i Teil A (Bewer-

LUBW 2005

klimatisch und lufthygienisch wenig belastete Gebiete, z.B. Wohngebiete
klimatisch und lufthygienisch stark belastete Gebiete, z.B. wenig Gnte Siedlungsbereiche

alswv |+ ofaswinsojals

Landschaft und Erholung

Gewerbegebiete nehmen i.d.R.
bisher nicht bebaute Flachen
in Anspruch und beeinflussen

Einfligung in das Landschaftsbild

Gewerbegebiete kdnnen das
Landschaftsbild durch ihre Lage
und Gestaltung maBgeblich pragen

GIS-Datensétze - DGM, Landnutzung - LUBW

Klimatisch und lufthygienisch sehr stark belastete Gebiete, z.B. Industriegebiete, belastende Gewerbegebiete

achtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintréchtigung, z.B. Beeintrachtigung von Naturdenkmalen

Evtl

starke Beeintrachtigung, z.B.

fir die Bewertung

o=

Beeintréchtigung schwer vertretbar
Beeintrachtigung gut vertretbar

von Eingriffen in Natur und Landschaft

leichte Beeintrachtigung, z.B.
nahezu keine Beeintrachtigung

Faktor kann erst bewertet
werden, wenn adaquate

Altlasten erhdhen die

kosten, bergen

und ggf. Risiken bei der

Indikatorenbiindel zu bewerten,
da hier kein einheitlicher MaBstab

dadurch das Landschaftsbild 3|geringe Beeintrachtigung in der i Teil A (Bewer-
sowie die landschaftsbezogenen 4|keine Beeintrachtigung \keine Beeintrachtigung LUBW 2005
Belange der Naherholung 5 Beeintrachtigungen gemindert, z.B. durch Eingriinung bisher stérender Elemente
der kdnnen durch 0|Beeintréchtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. von Flachen fiir durch GE
Lage, Flacheninanspruchnahme 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar \starke Beeintrachtigung, z.B.
und indirekte Auswirkungen 2|Beeintréchtigung gut vertretbar leichte Beeintréchtigung, z.B.
Belange der Naherholung 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung
beeintréchtigen 4|keine Beeintrachtigung \keine Beeintrachtigung
5 Beeintrachtigungen i 2.B. durch Schaffung attraktiver Wegebeziehungen
Topographie Gibt Hinweise auf mégliche Gelandeneigung Baugrundstiicke Je weniger Neigung das 0|2 6 % Neigung sehr starke Beeintréchtigung der Bebaubarkeit, z.B. sehr umfangreiche Erdb erforderlich t GIS-Datensatz - DGM, LUBW
Einschrankungen der Nutzbarkeit Geldnde aufweist, umso 1|4 < 6 % Neigung starke Beeintrachtigung der Bebaubarkeit, z.B. groBe Erdb erforderlich
wg. Gelandemodulation 'weniger Einschrankungen 2|3 < 4 % Neigung geringe Beeintrachtigung der Bebaubarkeit, z.B. mittelgroBe Erdb: erforderlich
bestehen bei der Bebaubar- 3|2 < 3 % Neigung nahezu keine Beeintrachtigung der Beb i
keit, der Nutzung der Frei- 4|1 < 2 % Neigung keine Beeintrachtigung der Bebaubarkeit, z.B. fast keine Gelénde bedingten Erdb: erforderlich
|flachen und der ErschlieBung 5|0 < 1 % Neigung keine Beeintrachtigungen der Bebaubarkeit, z.B. keine Gelande bedingten Erdb erforderlich
Gelandekanten Geldndekanten in Baugebieten 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. sehr stark erhdhter baulicher Aufwand wg. Gelandekanten b i Y GIS-Datensatz - DGM, LUBW
erschweren die Bebauung 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar starke Beeintrachtigung, z.B. deutlich erh6hter baulicher Aufwand wg. Gelandekanten
und sonstige Nutzung von 2|Beeintrachtigung gut vertretbar leichte Beeintrachtigung, z.B. geringfigig erhéhter baulicher Aufwand wg. Gelandekanten
Grundstiicken und erhéhen 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung, z.B. Gelandekanten an voraussichtlich unproblematischen Stellen
u.U. den Aufwand firr die 4|keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung, keine Gelandekanten
innere ErschlieBung i Gelandekanten verbessern die Bebaubarkeit fiir angestrebte Nutzung, z.B. ebenerdiges F
Baugrund Eigenschaften des Baugrundes Tragfahigkeit Gibt Hinweise auf mogliche 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. fur Gri nicht vertretbar Geologie GK25-Blatter, LGRB
bestimmen die Tragfahigkeit fir Einschrankungen der Nutzbarkeit 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar starke Beeintrachtigung, z.B. far deutlich b nittlich
Gebaude sowie die Aufwendungen wg. eingeschrankter Tragfahigkeit 2|Beeintrachtigung gut vertretbar leichte Beeintrachtigung, z.B. fur Gri b nittlich
fur Griindungen des Baugrundes 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung, z.B fur Gri leicht b nittlich
4|keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung, z.B. fur Gri nittlich
i i 2.B. gering (' W ginstiger Geologie
Erdwarmenutzung die Nutzung der Ol b I Eignung Gibt Hinweise auf mogliche 0|nicht méglich 'WSG oder problematische L altnisse - nach Einzelfallprifung LGRB - [¥ i LGRB in Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme
Erdwarme gewinnt zunehmend Einschrankungen der Nutzung 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar 'WSG oder problematische L altnisse - nach Einzelfallprifung mit Auflagen Kriterien zur Anlage von mit a LGRB/UM 2005 - Karten im MaBstab 1:50.000 auf
an Bedeutung der Erdwarme 2|Beeintréchtigung noch vertretbar bis 100 m Tiefe begrenzt inBW L i beim LGRB zu
3|Beeintrachtigung gut vertretbar bis 100 m Tiefe glinstig, weitere Tiefen Einzelfallpriifung / Auflagen
4|geringe Beeintrachtigung bis 200 m Tiefe glinstig, weitere Tiefen Einzelfallpriifung / Auflagen
5\keine Beeintrachtigung giinstig ohne Tiefe a
Altlasten Die Indikatoren sind fallweise und als 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar \sehr starke Beeintrachtigung, z.B. negativer Bodenwert durch hohe ohne Férderméglichkeit

1|Beeintrachtigung schwer vertretbar

|starke Beeintrachtigung

2|Beeintréchtigung gut vertretbar

leichte Beeintrachtigung
nahezu keine Beeintrachtigung

Informationen vorliegen. und fihren i.d.R. zu verlangerten ist. (L 3 Beeintrachtigung
Bei Anfangsverdacht ggf. Entwicklungszeiten Informationssténde je nach Status 4\keine Beeintrachtigung \keine Beeintrachtigung
weitere | der L und P 5| Beeintrchtigungen gemi zB. 2u 100 % forderfhig, fahrt zu des Areals (z.B. Modellierung)

5_Gesamtbewertung_230407.xls
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Bewertungsmodell Erlduterungsblatt Stadtebau

Stand 20.4.07

Diskussionsentwurf

Skala

Bewertur

Bewer tor

Indikator

Erlauterung Bewer tor

Erlauterung Indikator

Erlauterung

Ortsbild

11.01.07: zuriickgestellt
wg. kommunaler
Planungshoheit

Schutz und Entwicklung

des Ortbildes ist allgemein
anerkanntes kommunales Ziel.
Gewerbegebiete kénnen hier zu
Beeintréchtigungen fuhren

Einfligung in das Ortsbild

Gibt Hinweise auf
mégliche visuelle
Beeintréchtigungen durch
das Gebiet

visuelle Beeintrachtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintrachtigung des Ortsbildes, z.B. Hochregallager neben Kirchturm

visuelle Beeintrachtigung schwer vertretbar

starke Beeintrachtigung des Ortsbildes, z.B. N&he zu historischer Bausubstanz

visuelle Beeintrachtigung gut vertretbar

geringe Beeintréchtigung des Ortsbildes, z.B. durch unangepasste GebaudegrdBe

geringe visuelle Beeintrachtigung

Gebiet tritt visuell kaum in Erscheinung

keine visuelle Beeintrachtigung

Gebiet tritt visuell nicht oder neutral in Erscheinung

visuelle Aufwertung des Ortsbildes

Beeintrachtigungen des Ortsbildes werden gemindert, z.B. durch LickenschlieBung

Lage

Lage bestimmt Nachbarschaft

Vertraglichkeit mit Nachbarschaft

Gibt Hinweise auf
mogliche Konflikte
zwischen dem Gebiet
der Nachbarschaft

Beeintrachtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintrachtigung, z.B. unmittelbar an Wohngebiet angrenzend

Beeintrachtigung schwer vertretbar

starke Beeintrachtigung, z.B. sehr dicht an Wohngebiet gelegen

Beeintrachtigung gut vertretbar

geringe Beeintréchtigung, z.B. vertretbare Nahe zu Wohngebiet

geringe Beeintrachtigung

nahezu keine Beeintréchtigung, z.B. ausreichende Entfernung zu Wohngebiet

keine Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigung, z.B. kein Wohngebit in der Nahe

Aufwertung

Beeintréchtigungen gemindert, z.B. Larmschutz von in der Nahe gelegenen Wohngebieten durch Neubebauung

stadtebauliches Konzept

relevant friihestens ab
Planaufstellungs-
beschschluss B-Plan

Das stadtebauliche Konzept
eines Gewerbegebietes gibt
Hinweise auf die Méglichkeiten
der Aufsiedlung, der Nutzung,
der Mdglichkeiten fur

spatere Erweiterungen und
pragt maBgeblich die primaren
und sekundaren ErschlieBungs-
kosten

Erweiterungsoptionen
(nur zu bewerten, falls
Erweiterung grundsétzlich
zielkonform ist)

Die Option einer spateren
Erweiterung eines Gewerbegebietes
eroffnet Moglichkeiten der Nutzung
vorhandener Infrastruktur sowie

die funktionale Erganzung des
Branchenmix

keine Erweiterung mdglich

Erweiterung < 10 %

Erweiterung 10 < 20 %

Erweiterung 20 < 40

Erweiterung 40 < 80 %

Erweiterung > 100 %

Méglichkeit zur Bildung von
Bauabschnitten

Die Option der Bildung von
Bauabschnitten erméglicht

ein flexibles Eingehen auf sich
andernde Anforderungen bei der
Aufsiedlung und senkt den Vorhalte-
aufwand fir ErschlieBungsanlagen

keine Bauabschnitte moglich

bei sehr kleinen Gebieten ist dies ggf. neutral und entsprechend zu bewerten

Bauabschnitte mit groBem Aufwand mdglich

Bauabschnitte mit geringem Aufwand méglich

Bauabschnitte ohne Aufwand méglich

Bauabschnitte bereits vorbereitet

Anderung der Bauabschnitte bereits vorbereitet und spéater vorteilhaft

z.B. bei bereits geplanten Betriebserweiterungen

Nutzung vorhandener Infrastruktur

Die Nutzung vorhandener
Infrastruktur senkt die
ErschlieBungskosten

(vorhandene StraBen, Leitungen,
usw. - Kausalitdt muss gegeben sein)

oluswn = olaswn=olobwn = oloswn=o

keine Nutzung moglich

verringerte Feinabstufung der Bewertung wg. Problemen der MeBbarkeit

w

Nutzung leicht méglich

5|Umnutzung bereits vorbereitet und spéater vorteilhaft
ErschlieBungskosten je m2 Die Kosten der inneren ErschlieBung 0[= 70 €, ErschlieBungsaufwand nicht vertretbar
Nettobauland ErschlieBung, die der erschlieBenden 1|50<70 €
(BauGB, KAG, Gemeinde gemaB Zweckverbands- 2|30 <50 €
okologischer Ausgleich und Ersatz) [satzung erstattet werden, haben 3[20<30€
maBgeblichen Einfluss auf die 4[<20 €
Wirtschaftlichkeit der Gebietsentwicklung 5|ErschlieBung bringt positiven Ergebnisbeitrag z.B. vorhandene GrundstickserschlieBung oder Fundamente kénnen genutzt werden

Baurecht

Baurecht kann erst dann
bewertet werden, wenn
die Planung ausreichend
konkret ausgearbeitet ist
(i.d.R. nicht vor Auf-
stelungsbeschluss
Bebauungsplanverfahren)

Das Baurecht steuert die
Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes.

Ergéanzend kénnen privatrechtliche
Vereinbarungen (v.a. im
Grundstckskaufvertrag)
erganzende Regelungen enthalten
(z.B. abgestimmte Bauvorlage)

Méglichkeit hoher
stadtebaulicher Dichte

Je hoher das zulassige

MaB der baulichen Nutzung ist,

desto weniger Flacheninanspruchnahme
erfolgt in Relation zur Grundflache,
Geschossflachen und Baumasse

der baulichen Nutzung

< 0,4 GRZ oder < 6,0 BMZ

sehr geringe Dichtewerte, die nur bei entsprechender Begriindung vertretbar sind (z.B. Landschaft und Erholung, Bodenschutz)

0,4 <0,5 GRZ oder 6,0 < 7,0 BMZ

0,5<0,6 GRZ oder 7,0 < 8,0 BMZ

0,6 < 0,7 GRZ oder 8,0 < 9,0 BMZ

0,7 0,8 GRZ oder 9,0 < 10,0 BMZ

> 0,8 GRZ oder > 10,0 BMZ

Héchstwerte gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fir GE, Gl

gestalterische Qualitat
o6ffentlicher Raum

11.01.07: vertagt

"Pool braucht verschiedene
Qualitdten” Beurteilung nur mit
Leitbild sinnvoll

Die ¢ ische Qualitat

des 6ffentlichen Raumes beeinflusst
das Image und die Standortqualitat
eines Gewerbegebietes

Reduktion auf Erfiillung technischer Notwendigkeiten

StraBenraum ungegliedert ohne StraBenbegleitgriin, keine 6ffentlichen Grinflachen

einzelne Gestaltungselemente im StraBenraum

z.B. StraBenb&ume oder Griinstreifen

abgestimmte Gestaltungselemente im StraBenraum

z.B. prégende Griinelemente, Beleuchtungskonzept

abgestimmte Gestaltungselemente im gesamten 6ffentlichen Raum

z.B. abgestimmtes Griinkonzept fir StraBen und Eingangssituation, Beschilderungskonzept

umfassende und Image gebende Gestaltung

Gestaltung mit positiven Auswirkungen auf das visuelle Erscheinungsbild des 6ffentichen Raumes

C Iterische Vorgaben mit positiven Auswirkungen auf das ¢ ische Erscheinungsbild des &ffentlichen Raumes und dariiber hinaus (z.B. Ortsbildreparatur)

umfassende und Ubergreifende Gestaltung

gestalterische Qualitat
privater Raum

11.01.07: vertagt

"Pool braucht verschiedene
Qualitaten” Beurteilung nur mit
Leitbild sinnvoll

Die ¢ ische Qualitat

des privaten Raumes beeinflusst
das Image und die Standortqualitat
eines Gewerbeobjektes

keinerlei gestalterische Vorgaben

z.B. Gestaltung bis zur Verunstaltungsgrenze nicht sanktionierbar

Verhinderungen von negativen Gestaltungsmerkmalen

z.B. Regelung der Gebaudehdhe

Setzung einiger wesentlicher ischer Rahmenbedingungen

z.B. Uberdimensionierte Werbeanlagen

Setzung wesentlicher ¢ Iterischer Rahmenbedingungen

z.B. grundsétzliche Regelungen zur Gebaudegestaltung

umfassende positive Gestaltungsvorgaben

e ische Vorgaben mit positiven Auswirkungen auf das visuelle Erscheinungsbild des privaten Raumes

[N = NI N =) N RS =)

umfassend und Ubergreifende Gestaltungsvorgaben

C Iterische Vorgaben mit positiven Auswirkungen auf das visuelle Erscheinungsbild des privaten Raumes und dariiber hinaus (z.B. Ortsbildreparatur)
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REGENA Standortbewertung

Standortbewertung: Name der Flache:
Vorlage mit gleicher Gewichtung fir alle Indikatoren
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Stadtebau 35| Ortsbild 25|Einflgung in das Ortsbild 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Lage 25| Vertraglichkeit mit Nachbarschaft 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
stadtebauliches Konzept 25| Erweiterungsoptionen 25 0
Méglichkeit zur Bildung von Bauabschnitten 25 0
Nutzung vorhandener Infrastruktur 25 0
ErschlieBungskosten je m2 Nettobauland 25 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Baurecht 25|Mbglichkeit hoher stédtebaulicher Dichte 33 0
gestalterische Qualitat 6ffentlicher Raum 33 0
gestalterische Qualitat privater Raum 33 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 99 0 0,000
Summe (Soll SUM = 100!) 100 0,000 0,000
Mensch und Natur 30]|Arten und Biotope 20|Biotoptyp 33 0
Arten 33 0
Bodenfunktion Standort fur natlirliche Vegetation 33 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 99 0 0,000
Boden 10(|Standort fur Kulturpflanzen 25 0
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf 25 0
Ausgleichskérper im Stoffkreislauf 25 0
Natur- /Kulturkreislauf 25 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Wasser 10|Grundwasser 33 0
Grundwasserneubildung 33 0
Oberflachengewasser 33 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 99 0 0,000
Klima und Luft 10(Kaltluftentstehung, Durchliiftung, bioklimatische Ausgleichs- und Filteg 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Landschaft und Erholung 10|Einfligung in das Landschaftsbild 50 0
Beeintrachtigung der Anherholung 50 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Topographie 10|Geléndeneigung Baugrundstlicke 50 0
Geléndekanten 50 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Baugrund 10| Tragfahigkeit 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Erdwarmenutzung 10|Hydrogeologische Eignung 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Altlasten 10[Entsorgungskosten, Entsorgungsrisiko, Entsorgungszeit 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Summe (Soll SUM = 100!) 100 0,000 0,000
Okonomie 35| Grundstuckseigenschaften 15|variable Grundstlickszuschnitte 50 0
Erweiterungsmaglichkeiten am Standort 50 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Baurecht 15|bauliche Freiheiten auf dem Grundstick 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Visuelle Prasenz 15(Sichtverbindung von der tberdrtlichen StraBenanbindung 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
VerkehrserschlieBung 15| Anbindung an lokales StraBenverkehrsnetz 20 0
Anbindung an Uberlokales StraBenverkehrsnetz 20 0
Anbindung an den Busverkehr 20 0
Anbindung an den Bahnverkehr 20 0
Anbindung an den Flugverkehr 20 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Preisvorstellung des Eigentime  15|Abweichung von den ortsiiblichen Verkaufspreisen 100
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) [ 100
Telekommunikations-Infrastrukt ~ 15|DSL 100
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) [ 100
Vorhandene Bebauung 10[{Gebéaudeteile, Befestigungen, Fundamente 100
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) [ 100
Summe (Soll SUM =100!) | 100 0,000 0,000
Summe (Soll SUM 100 0,000

Anmerkungen:

Bewertung: 0 = Anforderungen gar nicht erflllt bis 5 = Anforderungen voll erfillt
Maximal erreichbare Zahl Bewertungspunkte: 500
Kontrolle Summe der Gewichtungsfaktoren je = 100
Eingabe erwartet

Rot:
Griin:
Blau:

Berechnungsergebnisse

Bewertungspunkte verschiedener Gebiete kdnnen unter Beriicksichtigung der GebietsgrdBe zueinander ins Verhaltnis gesetzt werden.
Dieser Prozess ist bei Veranderungen der Poolflachen je zu wiederholen (i.d.R. bei Zugang neuer Poolflachen, Anteil Einzelflache sinkt).
Wie erfolgt die Relationsbildung zu Einlagen in Geld? Funktioniert der Gedankengang ohne zwischengelagerten Monetarisierungsschritt?
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REGENA Standortbewertung

Diskussionsentwurf

Ragionaler Gowerbeflichanpool Neckar-Alb

Standortbewertung: Name der Flache: Balingen: Hauptwasen
Gewichtung flr alle Indikatoren hat nur Beispielcharakter
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Stadtebau 35|Ortsbild 25|Einfligung in das Ortsbild 100 2 200
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 200 50,000
Lage 25| Vertraglichkeit mit Nachbarschaft 100 4 400
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 400 100,000
stadtebauliches Konzept 25| Erweiterungsoptionen 25 3 75
Méglichkeit zur Bildung von Bauabschnitten 25 4 100
Nutzung vorhandener Infrastruktur 25 0 0
ErschlieBungskosten je m2 Nettobauland 25 2 50
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 225 56,250
Baurecht 25|Mdoglichkeit hoher stadtebaulicher Dichte 34 3 102
gestalterische Qualitat 6ffentlicher Raum 33 3 99
gestalterische Qualitat privater Raum 33 2 66
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 267 66,750
Summe (Soll SUM = 100!) 100 273,000 95,550
Mensch 30|Arten und Biotope 20|Biotoptyp 34 0
und Arten 33 0
Natur Bodenfunktion Standort firr natirliche Vegetation 33 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Boden 10(Standort fir Kulturpflanzen 25 0
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf 25 0
Ausgleichskérper im Stoffkreislauf 25 0
Natur- /Kulturkreislauf 25 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Wasser 10|Grundwasser 34 0
Grundwasserneubildung 33 0
Oberflachengewasser 33 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100) 100 0 0,000
Klima und Luft 10|Kaltluftentstehung, Durchliftung, bioklimatische Ausgleichs- und Filterfunktion 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Landschaft und Erholung 10|Einfligung in das Landschaftsbild 50 0
Beeintréchtigung der Anherholung 50 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Topographie 10|Gelandeneigung Baugrundstiicke 50 0
Gelandekanten 50 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Baugrund 10| Tragféhigkeit 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Erdwérmenutzung 10|Hydrogeologische Eignung 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Altlasten 10|Entsorgungskosten, Entsorgungsrisiko, Entsorgungszeit 100 0
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 0 0,000
Summe (Soll SUM = 100!) 100 0,000 0,000
Okonomie 35|Grundstlckseigenschaften 15|variable Grundstiickszuschnitte 50 3 150
Erweiterungsméglichkeiten am Standort 50 3 150
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 300 45,000
Baurecht 15|bauliche Freiheiten auf dem Grundstick 100 3 300
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 300 45,000
Visuelle Présenz 15|Sichtverbindung von der Uberértlichen StraBenanbindung 100 5 500
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 500 75,000
VerkehrserschlieBung 15|Anbindung an lokales StraBenverkehrsnetz 20 4 80
Anbindung an Uberlokales StraBenverkehrsnetz (B27 oder A 81) 20 5 100
Anbindung an den Busverkehr 20 0 0
Anbindung an den Bahnverkehr 20 1 20
Anbindung an den Flugverkehr 20 2 40
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 240 36,000
Preisvorstellung des Eigentlimers 15|Abweichung von den ortstiblichen Verkaufspreisen 100 4 400
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 400 60,000
Telekommunikations-Infrastruktur 15/DSL 100 3 300
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 300 45,000
Vorhandene Bebauung 10|Gebaudeteile, Befestigungen, Fundamente 100 4 400
Summe (Soll SUM Gewicht = 100!) 100 400 40,000
Summe (Soll SUM = 100!) 100 346,000{ 121,100
Summe (Sol| 100 216,650
Anmerkungen:
Bewertung: 0 = Anforderungen gar nicht erfiillt bis 5 = Anforderungen voll erfllt
Maximal erreichbare Zahl Bewertungspunkte: 500
Rot: Kontrolle Summe der Gewichtungsfaktoren je = 100
Grln: Eingabe Gewichtungsfaktor erwartet
Blau: Berechnungsergebnisse
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Okonomische Bewertung (unternehmerische Perspektive)
Bewertungsmodell Erlauterungsblatt

20.04.2007

Seite 1 von 1

Regionaler Gewsrheflichenpoal Neckar-Alh

Diskussionsentwurf

Bewertungsfaktor Erlauterung Bewertungsfaktor Jindikator Erlauterung Indikator Skala |BewertungsmaBstab Erlauterung
Grundstiickseigenschaften|Gibt Hinweise auf mégliche variable Grundstlickszuschnitte Die Option variabler 0lkeine variablen Zuschnitte méglich z.B. bei engem ErschlieBungsraster und geringen Grundsttickstiefen
Einschrénkungen seitens des Grundstiickszuschnitte ermdglicht
Grundstlickes ein flexibles Eingehen auf sich 3|variable Zuschnitte mit geringem Aufwand méglich
die Anforderungen bei der
Aufsiedlung 5|variable Zuschnitte bereits vorbereitet und spéter vorteilhaft|z.B. bei absehbaren Betriebsverkleinerungen
Erweiterungsmaglichkeiten Die Option einer spateren 0|keine Erweiterung méglich
am Standort Erweiterung des Betriebes
3|Erweiterung leicht moglich
5[Aufwertung des Gebietes oder angrenzender Gebiete
Visuelle Préasenz Gibt Hinweise Uber die Sichtbarkeit |Sichtverbindung von der 0|beim Vorbeifahren mit dem Auto nicht gegeben keine visuelle Prasenz
des Grundstiickes Uberdrtlichen StraBenanbindung
3|beim Vorbeifahren mit dem Auto gegeben

besonders prominente Lage

sehr prominente Lage

VerkehrserschlieBung

Verbindungen zu Kunden und
Lieferanten sowie auf Lage-
attraktivitat fur Arbeitnehmer

Anbindung an lokales
StraBenverkehrsnetz

Qualitat der Verbindungen
im lokalen Bereich

Beeintrachtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintrachtigung, z.B. keine Anbindung machbar

Beeintr&chtigung schwer vertretbar

starke Beeintréchtigung, z.B. lberdurchschnittliche Aufwendungen fiir VerkehrserschlieBung oder mangelhafte VerkehrserschlieBung

Beeintrachtigung gut vertretbar

leichte Beeintrachtigung, z.B. durchschnittliche Aufwendungen fiir VerkehrserschlieBung oder durchschnittliche VerkehrserschlieBung

geringe Beeintrachtigung

nahezu keine Beeintréchtigung, Nutzung vorhandener Anbindung mit méglichen Kapazitdtsengpédssen oder geringe Kosten fiir Erstellung der ErschlieBungsanlage

n

keine Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigung, z.B. Nutzung vorhandener VerkehrserschlieBung oder sehr geringe Aufwendungen fir Erstellung der VerkehrserschlieBung

Aufwertung Nutzung ansonsten unterausgelasteter VerkehrserschlieBung
Anbindung an (iberlokales Qualitat der Verbindungen =20 min. deutlicher Entfernungswiderstand bis Anschluss an BundesstraBe, starke Auswirkung auf Planung von Biindelung und Wegeketten, ggf. nur Nahorientierung
StraBenverkehrsnetz im regionalen und 10 < 20 min. Dauer der Fahrzeit ist bereits bei Terminplanung explizit zu beriicksichtigen
Uberregionalen Bereichgemessen in 5 <10 min. kurze Fahrt bis BundesstraBe, bereits merklich zeitrelevant
Fahrzeit bis B 27 oder A 81 2 <5 min. sehr kurze Fahrt bis BundesstraBe, Fahraufwand nahezu ohne Auswirkungen auf Betriebsablauf
<2 min. unmittelbar oder nahezu unmittelbar an Anschluss BundesstraBe gelegen, Fahraufwand ohne Auswirkungen auf Betriebsablauf
Aufwertung Aufwertung vorhander BundesstraBe, z.B. Mitfinanzierung eines auch ansonsten benétigten Knotens
Anbindung an den Busverkehr Entfernung zur nachsten Bust | =15 min.
(fuBlaufig) 10 < 15 min.
5 <10 min.
2 <5 min.
<2min.

Aufwertung durch Einrichtung einer eigenen Bush

Anbindung an den Bahnverkehr

Entfernung zur nachsten Bahnt

=25 min.

(fuBlaufig)

15 < 25 min.

10 < 15 min.

5 <10 min.

<5 min.

Aufwertung durch Einrichtung einer eigenen Bahnt

Anbindung an den Flugverkehr

Entfernung zum néchsten Flughafen

=120 min.

90 < 120 min.

60 < 90 min.

30 < 60 min.

10 < 30 min.

direkte Anbindung an einen Flughafen

Preisvorstellung des
Eigentiimers

Hinweise auf zu hohe
Kaufpreisvorstellungen des

Abweichung von den ortsliblichen
Verkaufspreisen

OO A WN = OOAWN = O0HSWN = OO~ WN=O0SWN = OO,

Mehrkosten = 40 %

Eigentimers 3[Mehrkosten 20 < 40 %
5[Wenigerkosten
Telekommunikations- DSL, etc 0|Beeintrachtigung nur in Ausnahmefallen vertretbar
Telekommunikations- Hinweis auf Geschwindigkeit DSL O|kein DSL
Infrastruktur und Leistungsféhigkeit der
Verbindungen 3[DSL
5[schnellere Verbindung als DSL
Baurecht Das Baurecht steuert die Bauliche Freiheit auf dem Méglichkeiten die unternehmerischen 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar
Baurecht kann erst dann  [Rahmenbedingungen fiir die Grundstlick Vorstellungen kostenguinstig umzusetzen, 1[Beeintréchtigung schwer vertretbar
bewertet werden, wenn bauliche Umsetzung geringe Auflagen wie z.B. Dachbegriinung, 2|Beeintrachtigung gut vertretbar
die Planung ausreichend Pflanzgebote auf dem Grundstick, 3|geringe Beeintréchtigung
konkret ausgearbeitet ist Nutzungseinschrankungen 4|keine Beeintréchtigung
5|Aufwertung
Vorhandene Bebauung Hinweise, ob das Areal bereits Gebaudeteile Gerade bei Brachen kdnnen noch 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. sehr stark erhdhter baulicher Aufwand wg. Abbruch
besondere Relevanz, falls [bebaut ist oder war Befestigungen Gebaudeteile oder Belage vorhanden 1[Beeintréchtigung schwer vertretbar
auch Brachflachen Fundamente sein 2[Beeintréchtigung gut vertretbar
in den Pool aufgenommen 3|geringe Beeintrachtigung
werden 4|keine Beeintréchtigung
5[Aufwertung Aufwertung durch Wiedernutzung von Bauteilen
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Bewertungsmodell Erlduterungsblatt - Mensch und Natur

Stand 18.04.2007

Diskussionsentwurf - 1. Uberarbeitung

Bewertungsfaktor Erlauterung Bewertungsfaktor

Indikator

Erlauterung Indikator

Skala |BewertungsmaBstab

Erléuterung

Methode

Faktor kann erst bewertet
werden, wenn adaquate

Altlasten erhdhen die

kosten, bergen

und ggf. Risiken bei der

Indikatorenbiindel zu bewerten,
da hier kein einheitlicher MaBstab

Daten ]
Arten und Biotope Arten- und Biotopschutz sind Biotoptyp 0|sehr hohe hliche Bedeutung 2.B. Wachholderheide oder Schutzstatus z.B. NSG i Landschaftsplan, &ENA
allgemein anerkannte (Basisbewertung) Bestandsbewertung u.a. fiir 1[hohe naturschutzfachliche Bedeutung 2.B. Feldhecke oder Schutzstatus z.B. LSG Baden-Wiirttemberg, LUBW 2005 Schutzgebietskarte LUBW B e 5 AL
gesellschaftliche Ziele, die Variantenvergleich 2|mittlere naturschutzfachliche Bedeutung z.B. Ruderalvegetation
Flacheninanspruchnahme u.a. durch 3 i hliche Bedeutung z.B. Intensivgriniand
Gewerbegebiete kann zu 4|sehr geringe hliche Bedeutung 2.B. Acker, Grabeland
Beeintrachtigungen fiihren 5|keine hliche Bedeutung 2.B. vollstandig versiegelte Flache
Arten (Flora/Fauna) Rote Liste-Arten, Zielarten 0|herausragende Bedeutung fiir den landesweit Landschaftsplan,
, Feil muB bekannt sein 1|sehr hohe Bedeutung fiir den ab i Bad: [ LUBW 2005, Eingriffregelung im B-Plan
2|hohe Bedeutung fiir den \regional zum (LRP), MLR 2000 Naturraumsteckbriefe (http://www.xfaweb.baden-wuerttemberg.de/nafaweb/)
3|maBig hohe Bedeutung fiir den \Iikal
- gof. erst in for 4|sehr geringe Bedeutung fiir den keine
ium méglich!! 5|keine Bedeutung fiir den vollstandig versiegelte Flache
Standort fir Angebot an Wasser und 0|sehr hohes Biotopentwicklungspotential
Vegetation 1|hohes Biotopentwicklungspotential nach Heft 31 GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
(Biotopentwicklungspotential) 2| mittleres Biotopentwicklungspotential UM 1995 Gebiihr zu beziehen
3|geringes Biotopentwicklungspotential
4|sehr geringes Biotopentwicklungspotential
5|kein Biotopentwicklungspotential vollstandig versiegelte Flache
Boden Boden libernehmen zentrale Standort fiir Kulturpflanzen Angebot an Wasser und 0|sehr hohe als Kulturpfl; nach Heft 31 GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
Aufgaben im Naturhaushalt, sie 1|hohe Bedeutung als Kulturpfl UM 1995 Gebiihr zu beziehen
filtern und speichern das Niederschlags- 2|mittlere Bedeutung als Kulturpfl
wasser, halten Schadstoffe zurlick 3|geringe hohe Bedeutung als Kulturpfl
oder wandeln sie um, stellen Nahrstoffe 4|sehr geringe Bedeutung als Kulturpfl
bereit, bieten Lebensraum und sind 5|keine Bedeutung als Kulturpfl vollstandig versiegelte Flache
Archiv der Natur- und Ki im P und 0|sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im serkreislauf nach Heft 31 GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
(BBodSchG, LBodSchAG). fur Wasser 1|hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf UM 1995 Gebiihr zu beziehen
Flacheninanspruchnahme u.a. durch 2|mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
Gewerbegebiete beseitigt oder schadigt 3|geringe hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im islauf
Boden samt ihrer Funktionen. 4|sehr geringe Bedeutung als Ausgleichskérper im islauf
5|keine Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf vollstandig versiegelte Flache
im P fur Nah 0|sehr hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf nach Heft 31 GIS-Datensatz fiir die LN nach Gemeindegebiet vom LGRB gegen geringe
Puffervermdgen fir Sauren 1|hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf UM 1995 Gebiihr zu beziehen
| Abbauvermdgen fiir organische Stoffe 2|mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf
3|geringe hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Stoffkreislauf
4|sehr geringe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf
5|keine Bedeutung als Ausgleichskdrper im Stoffkreislauf vollstandig versiegelte Flache
Natur- / Kulturarchiv 0[sehr hohe Bedeutung als Archiv i Geotop, Eintrag in Denkmalliste, Gedenkstétte (z.B. KZ-Friedhof) Geotope teils als ND ausgewiesen Geotope-CD-ROM fur RegBez. TU in Vorbereitung
1[hohe Bedeutung als Archiv dler nach DSchG Listen beim Denkmalamt
Informationswert 2|mittlere Bedeutung als Archiv von ivbo in
3|geringe Bedeutung als Archiv bei UM/LUBW
4|sehr geringe Bedeutung als Archiv
5|keine Bedeutung als Archiv
\Wasser Gewerbegebiete kdnnen auf Grund meist Grundwasser Schutzstatus 0|sehr hohe Bedeutung fiir GW- GWS Z 1, HQS fur die GK 25 vom LGRB, GIS-Datensatz Bodenfunktionsbewertung LGRB,
hoher Flachenbeanspruchung lokal die Qualitat 1|hohe Bedeutung fiir GW- von Eingriffen in Natur und Landschaft 'WSG-Daten von LUBW
Grunwasserneubildung beeinflussen. 2| mittlere Bedeutung fiir GW- in der i Teil A (Bewer-
Durch Hochwasserereignisse kdnnen 3|geringe Bedeutung fiir GW- LUBW 2005
bei ungiinstiger Lage erhebliche Schaden 4|sehr geringe Bedeutung fiir GW-
entstehen. 5|keine Bedeutung fiir GW- i ohne Schutzstatus / vollsténdig versiegelte Flache
Grundwasserneubildung Mittlere jahrliche GW- 0[> 600 mm LfU 2004, Wasser und Bodenatlas BW (WaBoA)
1400 - 600 mm
2|300 - 400 mm
3/200 - 300 mm
4/100 - 200 mm
5|< 100 mm
Oberflachengwasser (F 0[sehr hohe Bedeutung als Retentionsflache Lageint evtl. bei LUBW
1[hohe Bedeutung als Retentionsflache
2|mittlere Bedeutung als Retentionsflache
3|geringe Bedeutung als Retentionsfldche
4|sehr geringe Bedeutung als Retentionsflache
5|keine Bedeutung als Retentionsflache
Klima und Luft Gewerbegebiete kdnnen auf Grund ihrer Kaltluftentstehung Lage, Hangneigung, Bewuchs/Nutzung 0|Steilhdnge in Siedlungsnahe (> 8,5% Neigung), groBe zusammenhangende Wald- oder Streuobstbesténde fur die GIS-Datensétze - DGM, Landnutzung - LUBW
flachenhaften Ausdehnung und oft groB Durchliiftung 1|Hange 3,5 bis 8,5% Neigung, sie oder kleinere Wald- und Streuobstbesténde von Eingriffen in Natur und Landschaft
i iini & ioklimati und Fil 2|geringe Neigung - wenig Kaltluftentstehung, keine wesentliche in der i Teil A (Bewer-
das Kleinklima erheblich beeinflussen. 3|klimatisch und lufthygienisch wenig belastete Gebiete, z.B. Wohngebiete LUBW 2005
4|klimatisch und lufthygienisch stark belastete Gebiete, z.B. wenig Gnte Siedlungsbereiche
5|klimatisch und lufthygienisch sehr stark belastete Gebiete, z.B. Industriegebiete, belastende Gewerbegebiete
Landschaft und Erholung Gewerbegebiete nehmen i.d.R. Einfligung in das Landschaftsbild Gewerbegebiete kdnnen das intréchtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintréchtigung, z.B. Beeintrachtigung von Naturdenkmalen Ewtl
bisher nicht bebaute Flachen Landschaftsbild durch ihre Lage 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar starke Beeintrachtigung, z.B. Ei fir die Bewertung
in Anspruch und beeinflussen und Gestaltung maBgeblich pragen 2 Beeintréchtigung gut vertretbar leichte Beeintrachtigung, z.B. von Eingriffen in Natur und Landschaft
dadurch das Landschaftsbild 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung in der i Teil A (Bewer-
sowie die landschaftsbezogenen 4|keine Beeintrachtigung \keine Beeintrachtigung LUBW 2005
Belange der Naherholung 5 Beeintrachtigungen gemindert, z.B. durch Eingriinung bisher stdrender Elemente
der kdnnen durch 0|Beeintréchtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. von Flachen fiir durch GE
Lage, Flacheninanspruchnahme 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar \starke Beeintrachtigung, z.B.
und indirekte Auswirkungen 2|Beeintrachtigung gut vertretbar leichte Beeintrachtigung, z.B.
Belange der Naherholung 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung
beeintréchtigen 4|keine Beeintrachtigung \keine Beeintrachtigung
5 Beeintrachtigungen i 2.B. durch Schaffung attraktiver Wegebeziehungen
Topographie Gibt Hinweise auf mégliche Gelandeneigung Baugrundstiicke Je weniger Neigung das 0]2 6 % Neigung sehr starke Beeintréchtigung der Bebaubarkeit, z.B. sehr umfangreiche Erdb erforderlich t GIS-Datensatz - DGM, LUBW
Einschrankungen der Nutzbarkeit Geldnde aufweist, umso 1|4 < 6 % Neigung starke Beeintrachtigung der Bebaubarkeit, z.B. groBe Erdb erforderlich
wg. Gelandemodulation 'weniger Einschrankungen 2|3 < 4 % Neigung geringe Beeintrachtigung der Bebaubarkeit, z.B. mittelgroBe Erdb: erforderlich
bestehen bei der Bebaubar- 3|2 < 3 % Neigung nahezu keine Beeintrachtigung der Beb i
keit, der Nutzung der Frei- 4|1 < 2 % Neigung keine Beeintrachtigung der Bebaubarkeit, z.B. fast keine Gelénde bedingten Erdb: erforderlich
|flachen und der ErschlieBung 5|0 < 1 % Neigung keine Beeintrachtigungen der Bebaubarkeit, z.B. keine Gelande bedingten Erdb erforderlich
Gelandekanten Geldndekanten in Baugebieten 0|Beeintréchtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. sehr stark erhdhter baulicher Aufwand wg. Gelandekanten b i Y GIS-Datensatz - DGM, LUBW
erschweren die Bebauung 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar starke Beeintrachtigung, z.B. deutlich erhdhter baulicher Aufwand wg. Gelandekanten
und sonstige Nutzung von 2|Beeintrachtigung gut vertretbar leichte Beeintrachtigung, z.B. geringfiigig erhdhter baulicher Aufwand wg. Gelandekanten
Grundstiicken und erhéhen 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung, z.B. Gelandekanten an voraussichtlich unproblematischen Stellen
u.U. den Aufwand firr die 4|keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung, keine Gelandekanten
innere ErschlieBung 5 i Gelandekanten verbessern die Bebaubarkeit fiir angestrebte Nutzung, z.B. ebenerdiges F
Eigenschaften des Baugrundes Tragfahigkeit Gibt Hinweise auf mogliche 0|Beeintrachtigung nicht vertretbar sehr starke Beeintrachtigung, z.B. fur Gri nicht vertretbar Geologie GK25-Blatter, LGRB
bestimmen die Tragfahigkeit fir Einschrankungen der Nutzbarkeit 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar starke Beeintrachtigung, z.B. far deutlich b nittlich
Gebaude sowie die Aufwendungen wg. eingeschrankter Tragfahigkeit 2|Beeintrachtigung gut vertretbar leichte Beeintrachtigung, z.B. fur Gri b nittlich
fur Griindungen des Baugrundes 3|geringe Beeintrachtigung nahezu keine Beeintrachtigung, z.B fur Gri leicht b nittlich
4|keine Beeintrachtigung keine Beeintrachtigung, z.B. fur Gri nittlich
i i 2.B. geri (' W ginstiger Geologie
Erdwarmenutzung die Nutzung der Ol b I Eignung Gibt Hinweise auf mogliche 0|nicht méglich 'WSG oder problematische L altnisse - nach Einzelfallprifung LGRB - [¥ i LGRB in Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme
Erdwarme gewinnt zunehmend Einschrankungen der Nutzung 1|Beeintrachtigung schwer vertretbar 'WSG oder problematische L altnisse - nach Einzelfallprifung mit Auflagen Kriterien zur Anlage von mit a LGRB/UM 2005 - Karten im MaBstab 1:50.000 auf
an Bedeutung der Erdwarme 2|Beeintréchtigung noch vertretbar bis 100 m Tiefe begrenzt inBW L i beim LGRB zu
3|Beeintrachtigung gut vertretbar bis 100 m Tiefe glinstig, weitere Tiefen Einzelfallpriifung / Auflagen
4|geringe Beeintrachtigung bis 200 m Tiefe glinstig, weitere Tiefen Einzelfallpriifung / Auflagen
5\keine Beeintrachtigung giinstig ohne Tiefe a
Altlasten Die Indikatoren sind fallweise und als 0|Beeintréchtigung nicht vertretbar \sehr starke Beeintrachtigung, z.B. negativer Bodenwert durch hohe ohne Férderméglichkeit

1[Beeintrachtigung schwer vertretbar

|starke Beeintrachtigung

2|Beeintréchtigung gut vertretbar

leichte Beeintrachtigung
nahezu keine Beeintrachtigung

Informationen vorliegen. und fihren i.d.R. zu verlangerten ist. (L 3 Beeintrachtigung
Bei Anfangsverdacht ggf. Entwicklungszeiten Informationssténde je nach Status 4\keine Beeintrachtigung \keine Beeintrachtigung
weitere | der L und P 5| Beeintrachtigungen gemi zB. 2u 100 % forderfhig, fahrt zu des Areals (z.B. Modellierung)
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Bewertungsmodell Erlauterungsblatt Stadtebau

Stand 20.4.07

Diskussionsentwurf

Bewertungsfaktor

Erlauterung Bewertungsfaktor

Indikator

Erlauterung Indikator

Skala

BewertungsmaBstab

Erlauterung

Ortsbild

11.01.07: zuriickgestellt
wg. kommunaler
Planungshoheit

Schutz und Entwicklung

des Ortbildes ist allgemein
anerkanntes kommunales Ziel.
Gewerbegebiete kdnnen hier zu
Beeintrachtigungen fihren

Einflgung in das Ortsbild

Gibt Hinweise auf
mdgliche visuelle
Beeintrachtigungen durch
das Gebiet

visuelle Beeintrachtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintrachtigung des Ortsbildes, z.B. Hochregallager neben Kirchturm

starke Beeintréchtigung des Ortsbildes, z.B. Nahe zu historischer Bausubstanz

visuelle Beeintréchtigung schwer vertretbar
visuelle Beeintrachtigung gut vertretbar

geringe Beeintrachtigung des Ortsbildes, z.B. durch unangepasste Gebaudegro e

geringe visuelle Beeintrachtigung

Gebiet tritt visuell kaum in Erscheinung

REGENA

Neckar-Alb

keine visuelle Beeintrachtigung

Gebiet tritt visuell nicht oder neutral in Erscheinung

visuelle Aufwertung des Ortsbildes

Beeintrachtigungen des Ortsbildes werden gemindert, z.B. durch LiickenschlieBung

Lage

Lage bestimmt Nachbarschaft

Vertraglichkeit mit Nachbarschaft

Gibt Hinweise auf
mogliche Konflikte
zwischen dem Gebiet
der Nachbarschaft

Beeintrachtigung nicht vertretbar

sehr starke Beeintrachtigung, z.B. unmittelbar an Wohngebiet angrenzend

Beeintréchtigung schwer vertretbar

starke Beeintréchtigung, z.B. sehr dicht an Wohngebiet gelegen

Beeintrachtigung gut vertretbar

geringe Beeintrachtigung, z.B. vertretbare Nahe zu Wohngebiet

geringe Beeintrachtigung

nahezu keine Beeintrichtigung, z.B. ausreichende Entfernung zu Wohngebiet

keine Beeintrachtigung

keine Beeintrachtigung, z.B. kein Wohngebit in der Nahe

Aufwertung

Beeintrachtigungen gemindert, z.B. L&rmschutz von in der N&he gelegenen Wohngebieten durch Neubebauung

stadtebauliches Konzept

relevant friihestens ab
Planaufstellungs-
beschschluss B-Plan

Das stadtebauliche Konzept
eines Gewerbegebietes gibt
Hinweise auf die Mdglichkeiten
der Aufsiedlung, der Nutzung,
der Méglichkeiten fur

spatere Erweiterungen und
prégt maBgeblich die primaren
und sekundéren ErschlieBungs-
kosten

Erweiterungsoptionen
(nur zu bewerten, falls
Erweiterung grundsatzlich
zielkonform ist)

Die Option einer spateren
Erweiterung eines Gewerbegebietes
eroffnet Moglichkeiten der Nutzung
vorhandener Infrastruktur sowie

die funktionale Ergénzung des
Branchenmix

keine Erweiterung maéglich

Erweiterung < 10 %

Erweiterung 10 < 20 %

Erweiterung 20 < 40

Erweiterung 40 < 80 %

Erweiterung > 100 %

Méglichkeit zur Bildung von
Bauabschnitten

Die Option der Bildung von
Bauabschnitten erméglicht

ein flexibles Eingehen auf sich
andernde Anforderungen bei der
Aufsiedlung und senkt den Vorhalte-
aufwand flr ErschlieBungsanlagen

keine Bauabschnitte mdglich

bei sehr kleinen Gebieten ist dies ggf. neutral und entsprechend zu bewerten

Bauabschnitte mit groBem Aufwand méglich

Bauabschnitte mit geringem Aufwand méglich

Bauabschnitte ohne Aufwand méglich

Bauabschnitte bereits vorbereitet

Anderung der Bauabschnitte bereits vorbereitet und spater vorteilhaft

z.B. bei bereits geplanten Betriebserweiterungen

Nutzung vorhandener Infrastruktur

Die Nutzung vorhandener
Infrastruktur senkt die
ErschlieBungskosten

(vorhandene StraBen, Leitungen,
usw. - Kausalitat muss gegeben sein)

OO H WN = OO HA WN = O WN=O|0HAWN = O

keine Nutzung mdglich

verringerte Feinabstufung der Bewertung wg. Problemen der MeBbarkeit

w

Nutzung leicht méglich

Umnutzung bereits vorbereitet und spéter vorteilhaft

ErschlieBungskosten je m2
Nettobauland

(BauGB, KAG,

okologischer Ausgleich und Ersatz)

Die Kosten der inneren ErschlieBung
ErschlieBung, die der erschlieBenden
Gemeinde geméaB Zweckverbands-
satzung erstattet werden, haben
maBgeblichen Einfluss auf die
Wirtschaftlichkeit der Gebietsentwicklung

> 70 €, ErschlieBungsaufwand nicht vertretbar

50<70€

30<50€

20<30€

<20 €

B WN = ol

ErschlieBung bringt positiven Ergebnisbeitrag

z.B. vorhandene GrundstiickserschlieBung oder Fundamente kénnen genutzt werden

Baurecht

Baurecht kann erst dann
bewertet werden, wenn
die Planung ausreichend
konkret ausgearbeitet ist
(i.d.R. nicht vor Auf-
stelungsbeschluss
Bebauungsplanverfahren)

Das Baurecht steuert die
Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes.

Ergénzend kénnen privatrechtliche
Vereinbarungen (v.a. im
Grundstlickskaufvertrag)
ergénzende Regelungen enthalten
(z.B. abgestimmte Bauvorlage)

Méglichkeit hoher
stédtebaulicher Dichte

Je héher das zulassige

MaB der baulichen Nutzung ist,

desto weniger Flacheninanspruchnahme
erfolgt in Relation zur Grundflache,
Geschossflachen und Baumasse

der baulichen Nutzung

< 0,4 GRZ oder < 6,0 BMZ

sehr geringe Dichtewerte, die nur bei entsprechender Begriindung vertretbar sind (z.B. Landschaft und Erholung, Bodenschutz)

0,4 < 0,5 GRZ oder 6,0 < 7,0 BMZ

0,5 < 0,6 GRZ oder 7,0 < 8,0 BMZ

0,6 < 0,7 GRZ oder 8,0 < 9,0 BMZ

0,7 < 0,8 GRZ oder 9,0 < 10,0 BMZ

> 0,8 GRZ oder 2 10,0 BMZ

Hochstwerte gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fir GE, GI

gestalterische Qualitat
offentlicher Raum

11.01.07: vertagt

"Pool braucht verschiedene
Qualitaten" Beurteilung nur mit
Leitbild sinnvoll

Die gestalterische Qualitat

des offentlichen Raumes beeinflusst
das Image und die Standortqualitét
eines Gewerbegebietes

Reduktion auf Erflllung technischer Notwendigkeiten

StraBenraum ungegliedert ohne StraBenbegleitgriin, keine éffentlichen Griinflachen

einzelne Gestaltungselemente im StraBenraum

z.B. StraBenbdume oder Griinstreifen

abgestimmte Gestaltungselemente im StraBenraum

z.B. prégende Griinelemente, Beleuchtungskonzept

abgestimmte Gestaltungselemente im gesamten 6ffentlichen Raum

z.B. abgestimmtes Griinkonzept firr StraBen und Eingangssituation, Beschilderungskonzept

umfassende und Image gebende Gestaltung

Gestaltung mit positiven Auswirkungen auf das visuelle Erscheinungsbild des 6ffentichen Raumes

umfassende und Ubergreifende Gestaltung

gestalterische Vorgaben mit positiven Auswirkungen auf das g lterische Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes und dariiber hinaus (z.B. Ortsbild

repara

gestalterische Qualitat
privater Raum

11.01.07: vertagt

"Pool braucht verschiedene
Qualitaten" Beurteilung nur mit
Leitbild sinnvoll

Die gestalterische Qualitat

des privaten Raumes beeinflusst
das Image und die Standortqualitét
eines Gewerbeobjektes

keinerlei gestalterische Vorgaben

z.B. Gestaltung bis zur Verunstaltungsgrenze nicht sanktionierbar

Verhinderungen von negativen Gestaltungsmerkmalen

z.B. Regelung der Geb&udehdhe

Setzung einiger wesentlicher g lterischer Rahmenbedingungen

z.B. Uberdimensionierte Werbeanlagen

Setzung wesentlicher gestalterischer Rahmenbedingungen

z.B. grundsétzliche Regelungen zur Gebaudegestaltung

umfassende positive Gestaltungsvorgaben

gestalterische Vorgaben mit positiven Auswirkungen auf das visuelle Erscheinungsbild des privaten Raumes

OB WN = od WwN = oo whn = o

umfassend und Ubergreifende Gestaltungsvorgaben

gestalterische Vorgaben mit positiven Auswirkungen auf das visuelle Erscheinungsbild des privaten Raumes und dariiber hinaus (z.B. Ortsbildreparatur)
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Modellrechnung Anteil Gewerbepool

Gemeinde Flache Potential |Verfahre |Bodenrich|Fldche*Bode |Poolanteil nur | Fahrzeit [Bewertung| Bodenwert [ Bewertung | Bodenwert | Bodenwert | Bewertung [ Bodenwert |Bodenwert [Poolanteil Abweichung
.. . Bodenrichtwert | bis B 27 | Verkehrs- nach Baugrund nach nach Verkehr] Topographie nach mit 3 mit 3 Poolanteil mit|
fir GE- [nsstand |twert nrichtwert in min. |anbindung| Verkehr Baugrund und Topographie |Indikatoren (Indikatoren (3 Indikatoren
Pool in Baugrund
ha*

Balingen Rote Lander 18,5|PAB 45,00

8.325.000 339%| 2<5 1 8.741.250  -05 8.116.875| 8522719 0 8.325.000| 8.533.125 34,9 2,5%
Hauptwasen 5,5|BP 50,00
p ! ’ 2.750.000 11,2%| 1<2 2 3.025.000  -05 2.681.250| 2.949.375 -1 2.612.500| 2.818.750 11,5 2,5%
Bodelshausen |Grenzacker 3|BP, 50,00 1.500.000 6,1%| 2<5 1 1.575.000 05 1.462.500| 1.535.625 0 1.500.000]  1.537.500 6,3 2,5%)
Eberhardstr./Dornlestr. 3,3|BP, 40,00
erschl. 1.320.000 54%| 2<5 1 1.386.000]  -0,5 1.287.000]  1.351.350 0 1.320.000]  1.353.000 55 2,5%
Bitz Trieb/Mollensack 1,9|BP, 18,00
erschl. 342.000 1,4%| <15 2 307.800 -1 324.900 292.410 -1 324.900 273.600 1,1 -20,0%)
Geislingen Heimgarten/Flachsland 12,7|FNP 25,00
3.175.000 12,9%| 5<10 0 3.175.000] 05 3.095.625| 3.095.625 -1 3.016.250]  2.936.875 12,0 -7,5%)
Ob dem Weiherle 5,6|BP, 25,00
erschl. 1.400.000 5,7%| 5<10 0 1.400.000]  -0,5 1.365.000|  1.365.000 -1 1.330.000]  1.295.000 53 -7,5%
Haigerloch Madertal II (angen. 2 2|BP, 40,00
ha) erschl. 800.000 3,3%| 10<15 -1 760.000 05 780.000 741.000) 0 800.000 740.000 3,0 -7,5%)
Lichtacker 4|PAB 40,00 1.600.000 6,5%| 10<15 -1 1520.000] -05 1.560.000|  1.482.000 -1 1.520.000]  1.400.000 57 12,5%
Hechingen Ettenach/Lotzenacker 3|BP, 35,50
erschl. 1.065.000 43%| 1<2 2 1.171.500]  -0,5 1.038.375| 1.142.213 1 1.118.250]  1.198.125 4,9 12,5%
Rangendingen |Hitzenried- 3,4|BP, 33,40
Bruckegert/Unter der teilerschl.
Briicke 1.135.600 4,6%| 5<10 0 1.135.600) il 1.078.820  1.078.820 2 1.249.160]  1.192.380 4,9 5,0%
Hitzenried-Grubwiesen 2,3|BP, 33,40
teilerschl.
768.200 3,1%| 10<15 -1 729.790 il 729.790 693.301 2 845.020 768.200 3,1 0,0%
Schémberg Gewerbegebiet Nord 1,6|BP, 25,00
erschl. 400.000 1,6%| 2<5 1 420.000  -05 390.000 409.500 i 420.000 430.000 1,8 7,5%
24.580.800 100,0%) 24.476.555 100,0
Modell Zu-/Abschlag zum Bodenrichtwert
2 -10%
] 5%
0 0
1 5%
2 10% Stand: 15.11.2006

jeweils max +/- 10% Zu-Abschlag fiir jeden Indikator




Marketingkonzept F!

Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Aufgabenstellung:

» Der regionale Gewerbeflachenpool Neckar-Alb mochte die
eingebrachten Flachen gemeinsam anbieten und dadurch auch
eine hohere Uberregionale Aufmerksamkeit erzielen.

e Dabei soll auch der innovative Ansatz des Pools kommuniziert
werden.
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Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Ist-Situation:

Derzeit werden die Gewerbeflachen vor allem Uber das Medium
Internet angeboten:

- Internetauftritt der jeweiligen Kommune

- Standort-Informationssystem der IHK:
(mehrsprachiges Angebot)

- Links zum Standort-Informationssystem der IHK Uber
 Internetauftritt des Regionalverbandes Neckar-Alb

« IHK Reutlingen, etc
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Regionaler G beflachenpool Neckar-Alb
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Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Uberlegungen zum Vorgehen:

e Kostenbewusstes Vorgehen

e Keine komplett eigenstandige Vermarktungsstrategie, sondern Kooperation mit
Einrichtungen wie kommunaler und regionaler Wirtschaftsférderung, IHK, Regionalverband,

etc. und deren Aktivitdten
Im SIS sind bereits alle relevanten Konditionen sowie die harten und weichen Standortfaktoren genannt.

« Dariuber hinaus Kommunikation des innovativen Gedanken von REGENA:

Bedarfsorientiert
Nachhaltig

Optimales und ausdifferenziertes Flachen- und Nutzungsangebot, da mehrere
Kommunen beteiligt sind

Sorgsamer Umgang mit Flachen
Nicht Konkurrenz, sondern Miteinander

Betreuung/Begleitung in allen Beratungs- und Genehmigungfragen

Idee fir Slogan: ,Neckar-Alb - Wo die Zukunft Tradition hat"
Herausstellen der Verkehrsachse B 27



Marketingkonzept I:E

Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Kommunikationsaktivitaten

Internet

e Das Internet spielt bei der Gewerbeflachenvermarktung eine
immer wichtigere Rolle.

e Das Internet-Angebot Uber das Standort-Informationssystem der
IHK: ist bereits gut
» Kooperation mit diesem Angebot, aber starkere Profilierung

e Eigene Internet-Plattform REGENA mit Link (Adresse gesichert)

e Im Standort-Informationssystem der IHK sollten auch
Informationen Uber REGENA aufgenommen werden
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Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Kommunikationsaktivitaten

Presse- und Offentlichkeitsarbeit

e Die geplante Grindung des Zweckverbandes REGENA und die
damit verbundene Offentlichkeitsarbeit fiihrt bereits jetzt zu
einer erhohten Aufmerksamkeit.

e Die weitere Offentlichkeitsarbeit kann weiter dazu genutzt
werden, iber REGENA und das Gewerbeflachenangebot zu
informieren. Zum Beispiel sollte versucht werden, die Internet-
Adresse mit zu kommunizieren.
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Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Weitere mogliche Kommunikationsaktivitaten

e Broschiren
e Messebeteiligung z.B. Expo Real oder MIPIM
e Anzeigen

e Radio- / Fernsehspots

Aber: Diese MaBBnahmen verursachen relativ hohe Kosten !



Marketingkonzept I:!

Uberlegungen zur Vorgehensweise

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Fazit und weiteres Vorgehen

o Mittels einer verstarkten Internetprasenz und verstarkter
Offentlichkeitsarbeit kann mit geringem Aufwand viel erreicht
werden

e Klarung der Kooperationsmoglichkeiten
e Konkretisierung und Umsetzung der genannten MaBBhahmen

e Durchfihrung eines Workshops zum Thema Kommunikation, um
Uber weitere Aktivitaten zu beraten.
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far eine Satzung
des Zweckverbandes ,,Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb“
vom 18. Oktober 2007

Praambel

Mit dem Regionalen Gewerbeflachenpool verfolgen die teilnehmenden Gemeinden
das Ziel, die Wirtschaft der Region in ihrer Vielfalt zu férdern, das
Arbeitsplatzangebot zu sichern und auszubauen, sowie einen aktiven Beitrag zu
einem nachhaltigen Flachenmanagement zu leisten. Im Einzelnen streben die
beteiligten Gemeinden an:

= durch ein gemeinsames Konzept zur Vermarktung des Flachenangebotes die
Kooperation unter den Gemeinden zu férdern und Konkurrenzsituationen zu
vermeiden;

= durch eine gemeinsame Verwaltung und Vermarktung der in den Pool
eingebrachten Gewerbe- und Industrieflaichen Kosten zu senken, gleichzeitig die
Flachenangebote transparenter und attraktiver fir die Interessenten zu gestalten
und somit insgesamt eine héhere Effizienz zu erreichen;

= durch die Umlage von Einnahmen und Ausgaben im Pool die Risiken der
einzelnen Gemeinden bei der ErschlieBung und dem Verkauf zu senken, sowie
die Einnahmen aus der Gewerbesteuer zu verstetigen;

= durch die Vorrangigkeit von Umnutzung, Nachverdichtung und Nutzung bereits
erschlossener Gebiete, insbesondere von Brachflachen, eine Flachenoptimierung
und damit eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Landschaftszer-
siedelung zu erreichen im Sinne des nationalen Nachhaltigkeitsziels (Senkung
der Flacheninanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich durch neue
Siedlungs- und Verkehrsflachen auf 30 ha pro Tag im Jahr 2020);

= durch die landschaftsplanerische und stadtebauliche Integration der
Gewerbeobjekte die Belange von Landschaftspflege, Natur- und
Ressourcenschutz mit wirtschaftlichen Aspekten zu vereinbaren, landschaftliche
Freirdume zu sichern und die Vernetzung bestehender Biotope zu férdern.

In Verfolgung dieser Ziele errichten und betreiben die beteiligten Gemeinden unter
Beachtung landesplanerischer Vorgaben und in enger Abstimmung mit den
Einrichtungen  der  Wirtschaft  zukinftig gemeinsam den ,Regionalen
Gewerbeflachenpool Neckar-Alb*.
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VERBANDSSATZUNG

§1
Mitglieder, Name, Sitz und Gebiet des Verbandes

(1) Die Stadte und Gemeinden Balingen, Bitz, Bodelshausen, Geislingen, Haigerloch,
Hechingen, Rangendingen und Schdémberg bilden als Verbandsmitglieder einen

Zweckverband. Sie Ubertragen dem Verband die Aufgaben geman § 5.

(2) Der Zweckverband fihrt den Namen ,Zweckverband Regionaler
Gewerbeflachenpool Neckar-Alb®, der im Folgenden ,Verband“ genannt wird.

(3) Der Verband hat seinen Sitz in Hechingen.

(4) Das Verbandsgebiet umfasst die Markungsflachen der Verbandsmitglieder.

(5) Der Beitritt weiterer Stadte und Gemeinden bedarf einer Anpassung der Satzung.
(6) Verfassung, Verwaltung, WirtschaftsfiUhrung und Rechnungswesen richten sich

nach dem Gesetz Uber kommunale Zusammenarbeit (GKZ), soweit diese Satzung
nichts anderes bestimmt.

§2
Mitgliedschaftsvoraussetzungen
(1) Mitglied kdnnen nur solche Stadte und Gemeinden werden, die mindestens:

a) eine vollstandig erschlossene, im Eigentum der Gemeinde stehende Flache,
die planungsrechtlich als Gewerbe- oder Industriegebiet, festgesetzt oder
geman § 33 Baugesetzbuch (BauGB) entsprechend nutzbar ist, oder

b) eine noch nicht erschlossene, im Eigentum der Gemeinde stehende Flache,
die planungsrechtlich als Gewerbe- oder Industriegebiet, festgesetzt oder

geman § 33 BauGB entsprechend nutzbar ist, oder

c) eine im Eigentum der Gemeinde stehende Flache, die flir
AusgleichsmaBnahmen gemaB § 200 a BauGB nutzbar ist, oder

d) eine Geldeinlage

einbringen
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(2) Die Einbringung der unter Abs. 1 genannten Flachen oder Geldeinlagen bedarf
der Zustimmung der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2 festgelegten Stimmen.

(3) Die Mitgliedschaft beginnt zum 1. Januar des Jahres, das der Einbringung geman
Abs. 1 folgt.

§3

Bildung eines Gewerbeflachenpools

(1) Die nach § 2 Abs. 1 eingebrachten Flachen und Geldeinlagen bilden den
Gewerbeflachenpool, im  Folgenden ,Pool* genannt. Der Anteil der
Mitgliedsgemeinden am Pool wird zum 1. Januar des jeweils folgenden Jahres nach
dem Verhaltnis des Wertes der nach § 4 bewerteten Flachen bzw. des Wertes der
eingebrachten Geldeinlagen bestimmt.

(2) Einbringen der Flachen bedeutet, dass die Flachen zu Poolflachen im Sinne der
Regelung nach Abs. 1 werden, die Flachen dabei jedoch im Eigentum der
Gemeinden verbleiben.

(3) Einbringen einer Geldeinlage bedeutet, dass die Gemeinde die Geldeinlage auf
ein Konto des Zweckverbandes einbezahlt. Die Geldeinlage wird dadurch Vermdégen
des Zweckverbandes.

(4) Wird eine Nicht-Poolflache, die die Voraussetzungen des § 2 Abs. 1a und b
erfdllt, fir einen oder von einem Industriebetrieb, Gewerbebetrieb oder freiberuflich
Tatigen (alle drei Kategorien im folgenden ,Betrieb“ genannt), der bisher nicht in der
belegenheitsgemeinde ansassig war, erworben, ist die Belegenheitsgemeinde
verpflichtet, diese Flache rickwirkend zum 1. Januar des Jahres, in dem der Erwerb
stattgefunden hat, dem Verband als Poolflache anzubieten. Kommt sie dieser
Verpflichtung nicht nach, kann die Verbandsversammlung mit der Mehrheit der gem.
§9 Abs. 2 festgelegten Stimmen beschlieBen, dass die Flache Bestandteil des Pools
wird.

(5) Wird eine Poolflache fir einen oder von einem Betrieb erworben, der schon
bisher in der Belegenheitsgemeinde ansédssig war, kann sie diese Flache
rickwirkend zum 1. Januar des Jahres, in dem der Erwerb stattgefunden hat, aus
dem Pool herausnehmen und den eigenen Gewerbeflachen zuordnen.
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§4

Bewertung der Flachen (Einbringungswert)

(1) Fur die Ermittlung des jeweiligen Wertes der einzelnen Flachen wird eine
Bewertungskommission eingesetzt. Diese Bewertungskommission besteht aus
mindestens drei Mitgliedern der Verbandsversammlung und mindestens drei
zugezogenen sachkundigen Personen. Zusatzlich muss der jeweilige Vorsitzende
des lokalen Gutachterausschusses der Belegenheitsgemeinde beratend
hinzugezogen werden. Die Kommission hat die Aufgabe, die Fladchen zu bewerten
und diese Bewertung nach einem Schllissel monetar umzulegen. Die erarbeiteten
Vorschlage bediirfen der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2 festgelegten Stimmen.

(2) Bei der Bewertung werden o6konomische, 6kologische und stadtebauliche
Standortfaktoren sowie der rechtliche Zustand der Flache beriicksichtigt.

(3) Die Qualitat der einzubringenden Flache bestimmt sich nach dem Zeitpunkt der
Einbringung. Der Wert der Flache ist auf den Stichtag 1. 1. 2008 zu ermitteln;

dasselbe gilt fir die eingebrachte Geldeinlage.

(4) Die Verbandsversammlung kann mit der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2
festgelegten Stimmen beschlieBen, dass die Flachen neu zu bewerten sind.

§5
Aufgaben des Verbands
(1) Der Verband erfillt in eigener Zustandigkeit
a) die Verwaltung und Vermarktung der eingebrachten Flachen

b) die Bewertung der in den Flachenpool eingebrachten Flachen als Grundlage
fir die Verteilung der Gewerbesteuer und der Kauferl6se

c) die Férderung der Ansiedlung von Betrieben
(2) Die Finanzierung der ErschlieBung von Flachen ist grundséatzlich Sache der

Mitgliedsgemeinde. Mit Zustimmung der Verbandsversammlung kann auch der Pool
die Finanzierung Ubernehmen.
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§6

Einnahmen

(1) Wird eine Poolflache verkauft, so werden die Kosten fur die ErschlieBung (100 %
der laut Kommunalabgabengesetz fir die Kalkulation der ErschlieBungsbeitrage und
der Kostenerstattungsbetrage (im Sinn des § 135 a-c BauGB) ansetzbaren Kosten
sowie Wasser- und Abwasserbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
oder entsprechende privatrechtliche Regelungen) dem Kostentrager aus dem
Verkaufspreis erstattet, der Rest fliet in den Pool.

(2) Sollte der Kaufpreis unter dem Einbringungswert liegen, sind an den Verband
jedoch mindestens 50 % des um die ErschlieBungskosten geman Satz 1 bereinigten
Einbringungswertes nach § 4 zu entrichten.

(3) Die Zahlung an den Pool erfolgt innerhalb von zwei Monaten nach Eingang des
Kaufpreises bei der Mitgliedsgemeinde, spatestens jedoch am 1. Januar des auf den
Abschluss des Kaufvertrages folgenden Jahres.

(4) Die Verbandsversammlung kann mit der der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2
festgelegten Stimmen Ausnahmen zulassen. Uber eine Verlangerung des
Zahlungsziels kann der Verbandsvorsitzende entscheiden.

(5) Fur den Fall, dass die VerauBerung der Poolflache mit einem Rucktrittsrecht der
Gemeinde erfolgt ist und dieses mit der Folge der Kaufpreisrickerstattung ausgelbt
wird, wird der nach Abs. 1 an den Pool geflossene Verkaufserlés an die Gemeinde
wieder ausbezahlt.

(6) Die Gemeinde fluhrt die Gewerbesteuereinnahmen abziiglich der an Bund und
Land abzufiihrenden Umlagen nach MaBgabe des Gewerbesteueraufkommens
(Gewerbesteuerumlage) von den auf Poolflachen angesiedelten Betrieben an den
Pool ab. Die Zahlung an den Verband erfolgt innerhalb von zwei Monaten nach
Eingang der Gewerbesteuerzahlung bei der Mitgliedsgemeinde, spatestens jedoch
am 1. Januar des auf die Festsetzung folgenden Jahres.

(7) Das Aufkommen aus der Grundsteuer auf Poolflachen steht dem
hebeberechtigten Verbandsmitglied zu.

§7

Ausgleichsflachen und -maBnahmen

(1) Die nach § 2 Abs. 1c eingebrachten Ausgleichs- und Ersatzflachen stehen den
Mitgliedsgemeinden fiir AusgleichsmaBnahmen nach § 1 a Abs. 3 BauGB zur
Verflgung. Die einbringende Gemeinde verpflichtet sich, diese Flachen der
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,Bedarfsgemeinde” in rechtlich geeigneter Weise dauerhaft zur Verfligung zu stellen.

(2) Das daflr zu erzielende Entgelt ist dem Pool analog § 6 Abs. 1 und 3 zuzufihren.
Im Falle des Verkaufs gilt § 6 Abs. 2 entsprechend (50%-Regelung).

§8

Organe des Verbands
Organe des Verbandes sind

a) die Verbandsversammlung
b) der Verbandsvorsitzende.

§9

Zusammensetzung der Verbandsversammiung

(1) Die Verbandsversammlung besteht aus den Blrgermeistern und einem weiteren
Vertreter der Mitgliedsgemeinden.

(2) In der Verbandsversammlung haben die Verbandsmitglieder folgende Stimmen:
Pro angefangenen 10% (ein Zehntel) Poolanteil steht jedem Verbandsmitglied eine
Stimme zu. Maximal 40% (zwei Fulnftel) der Stimmen durfen auf eine
Mitgliedsgemeinde konzentriert sein. Die Stimmen der einzelnen Verbandsmitglieder
kénnen nur einheitlich abgegeben werden.

(3) Stichtag fir die Festlegung der Stimmenanteile ist jeweils der 1. Januar.

§10
Aufgaben und Geschaftsgang der Verbandsversammlung

Die Verbandsversammlung ist das Hauptorgan des Verbandes. Sie legt die
Grundsatze flr die Tatigkeit des Verbands fest und beschlieBt Gber alle nicht in die
Zustandigkeit des Verbandsvorsitzenden fallenden  Angelegenheiten. Die
Verbandsversammlung erlasst bei Bedarf eine Geschéftsordnung.

§ 11
Einberufung der Verbandsversammlung

(1) Der Verbandsvorsitzende beruft die Verbandsversammlung schriftlich und mit
angemessener Frist ein und teilt rechtzeitig die Verhandlungsgegenstande mit. Die
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Verbandsversammlung ist einzuberufen, wenn es die Geschéftslage erfordert; sie
soll jedoch mindestens zweimal im Jahr einberufen werden.

(2) Die Verbandsversammlung muss unverzlglich einberufen werden, wenn
mindestens 25 % (ein Viertel) der Verbandsmitglieder unter Angabe des
Verhandlungsgegenstands dies beantragen. Der Verhandlungsgegenstand muss
zum Aufgabenkreis des Verbands gehdren.

§12
Wahl des Verbandsvorsitzenden und seiner Stellvertreter

Die Verbandsversammlung wahlt aus ihrer Mitte den Verbandsvorsitzenden und zwei
Stellvertreter.

Die Amtszeit des Verbandsvorsitzenden und seiner Stellvertreter betragt funf Jahre.
Sie endet automatisch mit dem Ende seiner Amtszeit als Blrgermeister, seinem
Ausscheiden aus dem Gemeinderat bzw. seiner Abwahl als Vertreter der
Mitgliedsgemeinde.

§13
Stellung und Aufgaben des Verbandsvorsitzenden

(1) Der Verbandsvorsitzende ist Vorsitzender der Verbandsversammlung. Er vertritt
den Verband und vollzieht die Beschllsse der Verbandsversammlung.

(2) Der Verbandsvorsitzende leitet die Verbandsverwaltung. Er ist zustandig fur die
Verwaltung, insbesondere flr folgende Angelegenheiten:

a) Bewirtschaftung von Mitteln des Haushaltsplans bis zum Betrag von
50 000 Euro im Einzelfall,

b) Zustimmung zu auBer- und GberplanmaBigen Aufwendungen bis zu einem
Betrag von 10 000 Euro im Einzelfall,

¢) Stundung von Forderungen
- bis zu vier Monaten in unbeschrankter Héhe,
- bis zu zwolf Monaten bis hdchstens 30 000 Euro im Einzelfall,

d) Niederschlagung und Erlass von Forderungen bis 3000 Euro im Einzelfall,

e) Verhandlungen Uber den Verkauf von Flachen bis zur Unterschriftsreife im
Einvernehmen mit der Belegenheitsgemeinde.
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(3) In dringenden Angelegenheiten, die nicht bis zu einer (ohne Frist und formlos)
einzuberufenden Sitzung (§ 34 Abs. 2 GemO) aufgeschoben werden kdnnen,
entscheidet der Verbandsvorsitzende anstelle der Verbandsversammlung. Die
Griande fir die Eilentscheidung und die Art der Erledigung sind in der nachsten
Sitzung der Verbandsversammlung unverziiglich mitzuteilen.

§ 14
Entschadigung fiir ehrenamtliche Tatigkeit

Die Entschadigung far ehrenamtliche Tatigkeit der Vertreter der Verbandsmitglieder
sowie die Gewahrung einer Aufwandsentschadigung flr den Verbandsvorsitzenden
und seiner Stellvertreter werden durch Satzung geregelt.

§15
Verbandsverwaltung

(1) Der Verband kann mit der Mehrheit der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2 festgelegten
Stimmen eine Geschéftsstelle errichten und deren Leiter bestellen.

(2) Der Verband kann hauptamtliche Beschéftigte einschlieBlich hauptamtlicher
Beamte einstellen bzw. ernennen.

(3) Solange kein Leiter der Geschéaftsstelle bestellt ist, erledigt der
Verbandsvorsitzende die Geschafte und kann sich dazu eines Verbandsmitgliedes im
Rahmen der Verwaltungsleihe bedienen, soweit die Verbandsversammlung dies mit
der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2 festgelegten Stimmen beschlieBt. Das Nahere ist
durch Vertrag zwischen dem Verband und dem Verbandsmitglied zu regeln.

(4) Verletzt ein Bediensteter eines Verbandsmitglieds in Auslbung einer
Verbandsaufgabe die ihm einem Dritten gegenlber obliegende Amtspflicht, haftet
der Verband.

§ 16
Regeln zur Zusammenarbeit der Gemeinden

Die Grindungsmitglieder gehen davon aus, dass jede Gemeinde, die sich am Pool
beteiligt, sich zu folgender Vorgehensweise bereit erklart:

(1) Jede Gemeinde hat das Recht, Betrieben, die auf dem Gemeindegebiet bereits
angesiedelt sind, sowohl eine Poolflache anzubieten, als auch eine Flache in der
eigenen Gemeinde, die keine Poolflache ist.
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(2) Méchte ein einheimischer Betrieb die Gemeinde verlassen, wird sie versuchen,
ihn fir eine Flache des Pools zu interessieren. Es sollen keine Hindernisse flir einen
Betrieb aufgestellt werden, der eine Gemeinde verlassen und sich auf einer
Poolflache ansiedeln mdchte.

(3) Wird gegenlber der Verbandsverwaltung Interesse an einem Grundstlick
bekundet, dann ist es Aufgabe der Verbandsverwaltung, ihm ein wunschgemaBes
Grundstick anzubieten. In zweiter Linie sollte der Pool auf eine Gleichverteilung
entsprechend der Poolanteile achten.

§17
Finanzierung des Pools/ Verteilung der Uberschiisse

(1) Die Aufwendungen des Verbands werden, soweit sie nicht durch andere
Einnahmen (z.B. Erl6se) gedeckt werden, durch Umlagen finanziert. Die Hohe der
Umlagen wird in der Haushaltssatzung fir jedes Haushaltsjahr, getrennt flr den
Verwaltungshaushalt (Verwaltungs- und Betriebskostenumlagen) und den
Vermdgenshaushalt (Kapitalumlagen), festgesetzt.

(2) Die Umlagen werden auf die Verbandsmitglieder entsprechend ihrer gemal § 3
Abs. 1 ermittelten Anteile am Pool aufgeteilt.

(3) Die erwirtschafteten Uberschiisse werden den Verbandsmitgliedern entsprechend
ihrer gemanB § 3 Abs. 1 ermittelten Anteile am Pool jahrlich ausbezahlt.

(4) Die Verbandsversammlung kann mit der Mehrheit der gem. §9 Abs. 2
festgelegten Stimmen eine Riicklage aus den Uberschiissen beschlieBen.

§18
Neuaufnahme von Verbandsmitgliedern

(1)  Uber die Aufnahme eines neuen Mitgliedes entscheidet die
Verbandsversammlung mit zwei Drittel der gem. §9 Abs. 2 festgelegten Stimmen.

§19
Ausscheiden

Ein Verbandsmitglied kann nur unter Einhaltung einer einjahrigen Frist zum Ende des
Kalenderjahres und nur aus wichtigem Grund (s. z.B. § 19 Abs. 2) sein Ausscheiden
aus dem Verband beantragen. Das Ausscheiden bedarf einer Zustimmung von drei
Viertel der gem. §9 Abs. 2 festgelegten Stimmen der Verbandsversammlung.
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(2) Ein wichtiger Grund flr ein Ausscheiden der Gemeinde kann sein, dass durch die
berechtigte Herausnahme einer Poolflache keine Einlageflache mehr im Pool
vorhanden ist. Der wichtige Grund entfallt, wenn der Zweckverband in der Lage ist,
Flachen in der Gemeinde zu benennen, die nach § 2 in den Zweckverband
eingebracht werden kénnen.

(3) Vor dem Ausscheiden muss zwischen dem Verband und dem ausscheidenden
Mitglied eine vertragliche Regelung getroffen worden sein, die einen angemessenen
Ausgleich far die zum Zeitpunkt seines Ausscheidens bestehenden Verpflichtungen
des Verbandes vorsieht.

(4) Bei einem Ausscheiden entféllt ein Ersatz flir durch die Mitgliedsgemeinde
erbrachte Leistungen.

§ 20
Auflésung des Verbands

(1) Der Verband kann in den ersten 15 Jahren nur durch einen einstimmigen
Beschluss der Verbandsversammlung und danach nur mit einer drei Viertel Mehrheit
der gem. §9 Abs. 2 festgelegten Stimmen aufgeldst werden.

(2) Im Falle der Auflésung wird eine eingebrachte Geldeinlage nominal an die
einbringende Gemeinde zurlickerstattet.

(3) Im Falle der Auflésung wird das — um die Geldeinlagen nach Abs. 2 verringerte —
Vermdgen des Verbandes verauBert und unter den Verbandsmitgliedern nach dem
Verhaltnis ihres Anteils am Pool zum Zeitpunkt der Auflésung aufgeteilt.

(4) Sollten — ggf. aufgrund der Rickzahlung der Geldeinlagen gem. Abs. 2 —
Schulden verbleiben, gehen diese in demselben Verhéltnis (s. Abs. 3) auf die
Verbandsmitglieder tber.

(5) Der Verband gilt nach seiner Auflésung als fortbestehend, solange die
Abwicklung einzelner Geschéfte dies erfordert.

§ 21
Entscheidung bei Streitigkeiten

(1) Bei Streitigkeiten zwischen dem Verband und seinen Verbandsmitgliedern sowie
den Verbandsmitgliedern untereinander Gber Rechte und Verbindlichkeiten aus dem
Verbandsverhéltnis, insbesondere iiber die Verteilung der Uberschiisse und iber die
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Pflicht zur Tragung der Verbandslasten, ist eine gitliche Einigung mit Unterstitzung
des Regierungsprasidiums Tubingen anzustreben.

(2) Wenn die Beteiligten mit den Vorschlagen des Regierungsprasidiums zur
gltlichen Beilegung des Streites nicht einverstanden sind, kénnen sie ihre Anspriiche
vor dem zustandigen Verwaltungsgericht geltend machen.

§ 22
Offentliche Bekanntmachungen

Die oéffentlichen Bekanntmachungen des Verbands erfolgen durch Einrticken in die
Zeitungen ,Zollern-Alb-Kurier” und ,Schwarzwalder Bote".

§ 23
Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Sollte eine der Bestimmungen dieser Satzung ganz oder teilweise unwirksam sein
oder werden, so wird die Giiltigkeit der tbrigen Bestimmungen daraus nicht berthrt.
In einem solchen Falle ist die Satzung vielmehr ihrem Sinn gemaRB durchzufihren.

§24
Inkrafttreten

Der Zweckverband entsteht geman § 8 Abs. 2 GKZ am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung der Verbandssatzung.
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Sehr geehrter Herr Dr. Gust,

08.09.2008

Manfred Miller

07071 757-3301
14-5/2207.2-9

(Bitte bei Antwort angehen)

wir haben fir das Projekt ,Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb“ das
Genehmigungsverfahren eingeleitet. Die Stellungnahmen der betroffenen
Dienststellen werden derzeit eingeholt und liegen uns noch nicht vollstandig vor. Wir
gehen aber davon aus, dass das - Anh&rungsverfahren in Kiirze abgeschlossen
werden kann.

Unabhangig davon bitten wir um Mitteilung, ob in Zusammenhang mit der Erarbeitung
des Satzungsentwurfs eine kartellrechtliche Uberprifung nach dem Gesetz Uber
Wetthewerbsbeschrankungen (GWB) ggf. unter Beteiligung der L.andeskartellbehérde
beim Wirtschaftsministerium stattgefunden hat. Eine Abklarung dieser Fragen
erscheint uns unerlasslich.

Mit freundlichen GruRen

L

Dienstgebiude Konrad-Adenauer-Str. 20 - 72072 Tiibingen - Telefon 07071 757-0 - Telefax 07071 757-3190
poststelle@rpt.bwl.de - www.rp. baden-wuerttemberg.de - www.service-bw,de
Buslinie 2 - Haltestelle ,Regierungsprasidium” eder , Landespolizeidirektion”
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Datum: 20.02.2009

Az.: 14-2/2207.2-9

Bearbeiter: Herr Dr. Weber
Durchwahl: 3711

Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Aktenvermerk

Zum Kartellrecht:

Zu prufen ist, ob es sich bei den geplanten Regelungen um eine verbotene wettbewerbsbeschrankende
Vereinbarung nach § 1 GWB handelt.
(Landeskartellbehdrde beim WM)

- Zu den Aufgaben des Zweckverbandes (ZV) bei Grundstiicken:

Soweit ersichtlich, erwirbt der ZV an den eingebrachten Grundstlicken kein dingliches Recht und auch
keine schuldrechtliche Rechtsposition (Mieter, Pachter 0.a.), die ihm tbertragen wirde.

Hinsichtlich der Hineingabe von Grundstlicken in den Pool und Herausnahme aus dem Pool stellt sich
die Frage, wie dies rechtstechnisch bewerkstelligt werden soll. Sachen- bzw. grundbuchrechtliche

Anderungen sollen nicht erfolgen.

Fur die Hereinnahme ist eine Einigung (Vertrag) zwischen Gemeinde und ZV erforderlich (vgl. § 2 Abs.2
der Verbandssatzung (VS) ,Zustimmung*; § 3 Abs. 4 VS - ,anzubieten®) . Nach § 3 Abs. 4 VS kann die
Hereinnahme jedoch auch einseitig durch den ZV erfolgen, wenn die Gemeinde nicht anbietet. Hierbei
durfte es sich um einen Verwaltungsakt handeln, fir den eine Ermachtigungsgrundlage vorliegen muss.
Fraglich ist, ob die Regelung in der VS flir eine solch einschneidende MalRnahme ausreicht.

Im Fall der Herausnahme ist nach § 3 Abs. 5 VS (,Gemeinde kann herausnehmen*) eine Mitwirkung

des ZV offenbar nicht erforderlich. Da die Voraussetzungen flr eine solche Herausnahme aus dem Pool



bis auf den erwahnten § 3 Abs. 5 VS nicht geregelt sind, ist fraglich, ob eine Herausnahme immer oder
nur im erwahnten Fall ohne Zustimmung des ZV mdglich ist.

Bei Poolgrundstiicken erhéalt der ZV im Wesentlichen

- das Recht und die Pflicht zur Verwaltung, zur Vermarktung und zur Bewertung der Flachen sowie zur
Forderung der Ansiedlung von Betrieben ( § 5 VS),

- das Recht zur Mitwirkung bei Verkaufsverhandlungen ( § 13 Abs. 2e VS),

- das Recht auf Weiterleitung des Kauferldses ( ggf. plus eines Mehrbetrages) an ihn durch die
verkaufende Gemeinde (§ 6 Abs. 1 und 2 VS),

- das Recht auf Weiterleitung der Gewerbesteuern an ihn durch die verkaufende Gemeinde (§ 6 Abs. 6
Vs),

- die Pflicht zur anteilsgeméRen Verteilung der erwirtschafteten Uberschiisse, d.h. der erzielten
Kauferldse (§ 17 Abs. 3 VS).

Es stellen sich folgende Fragen:

-Nach § 5 Abs. 1 VS ist der ZV fir die ,Verwaltung“ der Grundstiicke zustandig. Hierunter versteht man
ublicherweise z.B. die Instandhaltung, die Pflege, die Verkehrssicherungspflicht, moglicherweise die
Gefahrbeseitigung bei Altlasten. Mangels anderweitiger Regelung erfolgt dies auf Kosten des ZV. Ist

dies gewollt? Was ist der Zweck dieser Zustandigkeitsregelung?

- Hinsichtlich der ebenfalls dem ZV obliegenden ,Vermarktung“ der Flachen beschréankt sich die
Zustandigkeit, soweit ersichtlich, auf Werbung und auf Verkaufsverhandlungen ,im Einvernehmen mit
der Belegenheitsgemeinde® (§ 13 Abs. 2 e VS). Der ZV kann also weder im Namen der
Mitgliedsgemeinden Vertrage abschlielen noch auch nur selbststandige Verkaufsverhandlungen
insbesondere hinsichtlich des Preises filhren, da er fur jegliche Verhandlungen das Einvernehmen der
Belegenheitsgemeinde bendtigt. Wenn dies im Einzellfall nicht erteilt wird, sind dem ZV die Hande

gebunden.

- Es stellt sich die Frage, ob die an den Zweckverband gegebene Zustandigkeit tberhaupt eine
ausreichende Aufgabe im Sinne des GKZ ist. Die AufgabenUbertragung ist erstens beschrankt, zum
zweiten hat der Zweckverband, auch mangels Rechtsposition an den Grundstticken, keine Mdglichkeit,
eine eigenstandige Aufgabenerflllung, das heifit Verwaltung und Vermarktung, durch die
Mitgliedsgemeinden zu unterbinden. Zum Teil, namlich soweit es um die VerauRerung von Poolflachen
an ,Einheimische” geht, ist die Gemeinde ohnehin selbst fur die Vermarktung zustandig und kann eine



solche Flache nach Verkauf nach § 3 Abs. 5 VS aus dem Pool herausnehmen. Ein Motiv der Gemeinde,
dartber hinaus nicht eigenméchtig tber Poolgrundstlicke zu verfigen, besteht allerdings darin, dass sie
jedenfalls beim Verkauf an ,Auswartige* die erlangten Vorteile (Kaufpreis, Gewerbesteuer) an den ZV

abzuliefern hat.

- Wird eine Poolflache an einen ,Auswartigen* verkauft, so hat die Belegenheitsgemeinde nicht nur nach
§ 6 Abs.1 VS den Kaufpreis, sondern zusatzlich ggf. noch einen weiteren Betrag nach § 6 Abs. 2 VS
sowie die kinftig auf dem Grundstlick erzielten Gewerbesteuereinnahmen ( Abs. 6) an den Pool
weiterzuleiten. Dies wirft zunachst die Frage auf, ob die GrundstiicksverauRerung mit § 92 Abs. 1
GemO in Einklang steht, wonach die Gemeinde Vermdgensgegenstande in der Regel nur zu ihrem
vollen Wert verauBBern darf, d.h. ihr muss der volle Gegenwert zuflieRen. Da der Gegenwert ja zunéchst
- bis zur Weiterleitung an den ZV - an die Gemeinde flielt, liegt in der Weiterleitung an den ZV kein
Verstol® gegen § 92 GemO.

Auch unter Heranziehung des in § 92 GemO enthaltenen Gedankens stellt sich jedoch die Frage, ob die
Gesamtkonstruktion mit dem Gebot der sparsamen und wirtschaftlichen Haushaltsfiihrung nach § 77
Abs. 2 GemO (oder dem Spekulationsverbot) in Einklang steht, weil sie sich flir einzelne Gemeinden

nachteilig auswirken kann.

Der hinter der Poolkonstruktion stehende Gedanke ist, dass sich der zeitweise Verzicht der Gemeinden
auf Erldse (Verkaufspreise, Gewerbesteuer) mittel- bis langfristig wieder ausgleicht, weil die
Uberschiisse des ZV ja anteilig an die Mitglieder zuriickflieRen (§ 17 Abs. 3 VS).

Diese Annahme erscheint jedoch spekulativ, und zwar bereits deshalb, weil der Kapitalrickfluss an eine
Gemeinde aus dem Pool von zahlreichen Faktoren abhangt, die mit dem erzielten
Grundstiicksverkaufspreis nichts zu tun haben. Von daher gibt es keinen Grund zu der Annahme, dass
die Gemeinde mittel- bis langfristig einen Betrag zuriickerhalt, der dem entspricht, den sie bei einem

Behalten des Kaufpreises erlangt hatte:

Der Grundsticksmarkt kann sich jederzeit zu Lasten der Verkauferseite verandern. Auch ist maglich,
dass die Poolflachen sich in bestimmten Gemeinden trotz anderweitiger Prognosen und Bemihungen
lange nicht verkaufen lassen. Dennoch fliet wahrend dieser Zeitspanne an diese Gemeinden ein Teil
der Verkaufserlose und Gewerbesteuern, und zwar umso mehr, je hoher ihr Poolanteil ist. Diese
Geldflisse aus dem Pool werden vorerst nicht ausgeglichen. Selbst wenn es nach Jahren oder
Jahrzehnten dann doch zu einem Verkauf eines solchen Grundstiicks kommen sollte, so hat die



Gemeinde bis dahin bereits einen so hohen, von Anderen erwirtschafteten Betrag aus dem Pool
kassiert, dass unwahrscheinlich ist, dass dieser Einnahmevorsprung wieder zu Gunsten dieser Anderen
ausgeglichen wird. Ein Ausgleich scheidet im Ubrigen dann aus, wenn der Verkauf an einen
,Einheimischen® erfolgt, da in diesem Fall nichts in den Pool fliekt (§ 3 Abs. 5 VS).

Im Vorteil sind also solche Gemeinden, die viele Grundstlcke im Pool haben und dadurch einen hohen
Anteil der groRtenteils von Anderen erwirtschafteten Uberschiisse erhalten. Auch werden diese
Grundstiicke vom ZV auf dessen Kosten verwaltet (s.0.), was der Gemeinde auf Kosten der Anderen
Geld spart. Das Ungleichgewicht wird umso groRer, je langere Zeit eine solche Gemeinde keine
Poolgrundstlicke verkauft und daher in dieser Zeit im Gegenzug nichts zu den Pooleinnahmen
beisteuert. Verkauft sie an ,Einheimische®, fliet ebenfalls nichts in den Pool. GroRtes Ungleichgewicht
bringen Grundstiicke, die lange nicht verkauft werden, aber zum Poolanteil der Gemeinde gehoren und
damit deren Anteil an der fremd erwirtschafteten Uberschussverteilung erhéhen und die

dann letztendlich an einen ,Einheimischen® verkauft werden und dem Pool keine Einnahmen bringen,

sondern nur Verwaltungskosten verursacht haben.

Benachteiligt ist dagegen eine Gemeinde mit geringer Pooleinlage, wenn eines ihrer Grundstucke an
einen ,Auswartigen” verkauft wird und die Vorteile hieraus voll an den Pool abfliefen, der Ruckfluss

aber entsprechend ihrer Pooleinlage nur bescheiden ausfallt.

Ein erhebliches Ungleichgewicht folgt hierbei auch daraus, dass eine grole Kommune wie Balingen
eine wesentlich hdhere Chance hat, ihre Grundstlcke an ,Einheimische zu verkaufen, da sie Uber viel

mehr ansassige Betriebe und damit einheimische Interessenten als eine kleine Gemeinde verflgt.

Weitere Ungleichheit folgt aus den von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlichen

Gewerbesteuerhebesatzen.

Viele Unwagbarkeiten und Steuerungsmoglichkeiten der Mitgliedsgemeinden, insbesondere die
Maglichkeit, dem Pool seine Vorteile durch Grundstlicksverkauf an einen ,Einheimischen® zu entziehen,
sprechen also gegen die Annahme, dass sich die Geldflisse Uber die Zeit ausgleichen, eine Gemeinde
also letztlich keine Verluste gegenuber einem eigenstandigen Verkauf macht, zumindest erscheint diese

Annahme spekulativ.

Jedenfalls fur die ,Verlierergemeinden® stellt sich die Teilnahme an ZV und Pool somit als nicht



wirtschaftlich und somit als Versto® gegen §§ 77 Abs. 2 GemO dar.

Zu den ErschlieBungskosten:

- Unklar ist die Regelung in § 6 Abs. 1 VS im Hinblick auf die ErschlieBungskosten. Diese sollen ,dem
Kostentrager aus dem Verkaufspreis erstattet‘ werden, und zwar durch die Gemeinde, die diesen ja
zunachst einnimmt. Kostentrager der Erschlieung ist nach § 5 Abs. 2 VS jedoch die Gemeinde selbst.

Nicht ersichtlich ist, wie die Gemeinde an sich selbst die ErschlieBungskosten ,erstatten® sollte.

Nicht ganz klar ist auch, wie die Regelung im Hinblick auf die Rechtslage zur
ErschlieBungsbeitragserhebung zu sehen ist. Diese hat nach dem KAG bei erstmaliger endgultiger
Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen zu erfolgen.

Die hier vorgesehene Konstruktion ist jedoch offenbar so, dass die ,Erschliefungsbeitrage” bereits in
den Kaufpreis beim Verkauf einer Poolflache eingerechnet und dem Kaufer in Rechnung gestellt
werden. Zu diesem Zeitpunkt ist jedoch die ErschlieBung unter Umstanden noch gar nicht erfolgt oder
stehen deren Kosten noch gar nicht fest.

Handelt es sich um einen Fall der Abldsung nach § 26 KAG? Diese musste allerdings in der jeweiligen

gemeindlichen ErschlieBungsbeitragssatzung geregelt sein.

Zu den Geldeinlagen:

- Es ist vorgesehen (§ 2 Abs.1d, § 3 Abs. 3 VS), dass diese, im Gegensatz zu den eingebrachten
Grundstucken, Verbandsvermogen werden. Nicht klar ist, was dann mit dem Geld geschieht,
insbesondere ob es im Rahmen der Finanzierung des Pools ( §17 VS) verbraucht wird, zum Zweck der
Erwirtschaftung von Uberschiissen angelegt wird oder in die Uberschiisse einfliet, die dann an die
Mitglieder ausgezahlt werden bzw. eine Ricklage bilden ( § 17 Abs. 3 und 4 VS). Nach § 20 Abs. 2 VS
soll der Nominalbetrag im Fall der Verbandsauflosung an die Gemeinde zuriickerstattet werden, was
bedeutet, dass der Verband die Substanz des Geldes erhalten muss.

Fraglich ist, ob dies gewollt ist, da das Geld wohl eher dazu dienen soll, die Verbandstatigkeit zu fordern

und zu diesem Zweck eingesetzt, also verbraucht zu werden.



- Die Wieder-Herausnahme des Geldes (auler bei Verbandsauflésung) durch eine Gemeinde ist wohl
nicht moglich, zumindest findet sich keine Regelung dartiber. Es handelt sich also aus Sicht einer
Gemeinde um eine Anlage von Geld, dessen Substanz sie dauerhaft verliert und Gber das sie anteilig,
ahnlich einer Verzinsung, an den von anderen Gemeinden erwirtschafteten Verbandsiiberschiissen

Verkaufserldsen und Gewerbesteuern beteiligt wird ( § 77 Abs. 2 GemO ?).

Zur unterschiedlichen Behandlung von Verkaufen an ,Einheimische":

Wie gesehen, macht es einen groRen Unterschied, ob an ,Einheimische® oder an ,Fremde® verkauft
wird, da im ersten Fall der Erlos und die Gewerbesteuer bei der Gemeinde bleiben, wahrend sie im
zweiten Fall dem ZV zustehen.

- Unklar ist bei dieser wichtigen Frage, was mit ,ansassig” im Sinne von § 3 Abs. 4 und 5 VS gemeint
ist: Ist der ,Sitz“ in der Gemeinde erforderlich oder reicht eine Betriebsstatte ? Auch sollte die
Terminologie einheitlich sein: § 16 Abs. 1 spricht von ,angesiedelt®, Abs. 2 von ,einheimisch.

- Die Regelung filhrt auch zu einem Interessenkonflikt bei den Gemeinden, fur deren eigene Finanzen
ein Verkauf an ,Einheimische” groRe Vorteile bringt und die auf der anderen Seite nach § 13 Abs. 2e VS
im ,Einvernehmen® mit den Verhandlungen des Verbandsvorsitzenden stehen sollen, der in erster Linie
die anders gelagerten Interessen des ZV bzw. des Pools vertreten muss. Zu beflirchten ist, dass
Gemeinden durch Nichterteilung ihres Einvernehmens den Verbandsinteressen zuwiderhandeln. Beim
gleichzeitigem Vorhandensein eines ,einheimischen® und eines ,auswartigen® Interessenten steht die
Gemeinde unter starkem Druck, an ersteren zu verkaufen, und zwar notfalls unter Wert, da ihr dies

immer noch mehr einbringt als ein teurerer Verkauf an einen ,Auswartigen®.
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Besprechung vom 14.01.2009 im Wirtschaftsministerium

Sehr geehrter Herr Weber,

nachdem die Kontakte bisher Gber Sie gefiihrt wurden, Gbermitteln wir deshalb lhnen
die kartellrechtliche Beurteilung des Satzungsentwurfs zu dem o. g. Projekt. Zwi-
schenzeitlich hatten wir auch Kontakt zum Bundeskartellamt aufgenommen. Voraus-
zuschicken ist der Hinweis, dass sich unsere Einschatzung an dem ubermittelten Sat-
zungsentwurf ausrichtet; fur eine umfassendere Bewertung waren daneben sicherlich
noch weitere, nicht unbedeutende Sachverhaltserhebungen erforderlich.

Wie bereits bei unserer Besprechung am 14.01.2009 dargelegt, unterliegen auch 6f-
fentlich-rechtliche Zweckverbande, wenn sie sich unternehmerisch betatigen (funktio-
naler Unternehmensbegriff), dem Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen
(GWB). Der Verkauf von Bauland ist als unternehmerische Tatigkeit zu bewerten, so
dass das Gewerbeflachenpool-Vorhaben u. a. auch an § 1 GWB zu messen ist. Nach
§ 1 GWB sind Vereinbarungen zwischen Unternehmen, Beschlisse von Unterneh-
mensvereinigungen und aufeinander abgestimmte Verhaltensweisen, die eine Ver-
hinderung, Einschréankung oder Verfalschung des Wettbewerbs bezwecken oder be-
wirken, verboten. Fur die vorzunehmende kartellrechtliche Bewertung ist der kartell-
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rechtlich relevante Markt zu bestimmen, indem eine sachliche und raumliche Abgren-
zung des Marktes vorgenommen wird. In Ubereinstimmung mit der Praxis des Bun-
deskartellamtes ist sachlich zwischen den jeweils selbstandigen Markten fur gewerb-
liche Immobilien (mit Baulandmarkten als vorgelagerten Markten) und Wohnimmobi-
lien zu unterscheiden. Fir die rAumliche Marktabgrenzung legt das Bundeskartellamt
bei den Gewerbeimmobilienmarkten einen Radius von 20 km um die Zielobjekte
zugrunde. Allerdings durften die Marktraume aus Sicht der jeweiligen Nachfrager sehr
unterschiedlich ausfallen. Da in der 0. g. Besprechung mitgeteilt wurde, dass die
meisten Kaufinteressenten aus der ndheren Umgebung kommen, dirfte nach einer
ersten Einschatzung die o. g. rdumliche Marktabgrenzung auch hier zutreffend sein.

Der Gewerbeflachenpool hatte auf dem soeben kartellrechtlich abgegrenzten relevan-
ten Markt ein erhebliches Gewicht: An ihm sollen sich 7 (28 %) der 25 (100 %) Ge-
meinden des Zollernalbkreises sowie die Gemeinde Bodelshausen aus dem Land-
kreis Tubingen beteiligen. Zudem handelt es sich bei diesen sieben Gemeinden um
tberdurchschnittlich grolke Kommunen, denn sie repréasentieren immerhin ca. 43 %
der Einwohner des Zollernalbkreises. Vor diesem Hintergrund ist (ohne konkrete
Kenntnis der Verteilung der Gewerbeflachen auf Poolmitglieder und Nicht-
Poolmitglieder; Aufteilung der Gewerbeflachen der Poolmitglieder auf einerseits Pool-
flachen und andererseits Nicht-Poolflachen, aber potentiellen Poolflachen; Angebot
von Gewerbeflachen durch Private etc.) nicht davon auszugehen, dass die Marktstel-
lung des Gewerbeflachenpools so gering ist, dass wettbewerbsbeschrankende Ver-
einbarungen und Beschlisse grundsatzlich nicht spirbar waren, so dass sie wegen
fehlender Spirbarkeit von § 1 GWB nicht erfasst wirden.

Aus Sicht der Landeskartellbehérde spricht vielmehr einiges dafir, dass auf der
Grundlage der fiir den Zweckverband vorgesehenen Satzung der Standortwettbewerb
der beteiligten Gemeinden beim Angebot von Gewerbeflachen, insbesondere gegen-
uber noch nicht im betroffenen Gemeindegebiet anséssigen Industriebetrieben, Ge-
werbebetrieben oder freiberuflich Tatigen, erheblich reduziert werden wirde. So fin-
det sich bereits in der Praambel das Ziel der Vermeidung von Konkurrenzsituationen.
Durch die Poolung auch der Gewerbesteuereinnahmen von Betrieben auf Poolfla-
chen (§ 6 Abs. 5 E-Satzung) durfte der Anreiz fur die einzelne, teilnehmende Ge-
meinde, durch Nachgeben beim Gewerbeflachenpreis, nachfragende Unternehmen
auf der eigenen Gemarkung anzusiedeln, deutlich reduziert werden. Auch Nicht-
Poolflachen einer Gemeinde kénnten unter der Voraussetzung, dass der anzusie-
delnde Betrieb in der Belegenheitsgemeinde bisher nicht ansassig war (§ 3 Abs. 4 E-



Satzung), nachtraglich in den Pool mit den entsprechenden Folgen einbezogen wer-
den. Somit deutet einiges auf eine Beschrankung des Anbieterwettbewerbs und damit

auf eine Verletzung von § 1 GWB.

Eine mégliche Freistellung von § 1 GWB nach § 2 GWB oder § 3 GWB durfte auf
Schwierigkeiten stof3en. Die meist einfacher zu erreichende Freistellung als Mit-
telstandskartell (§ 3 GWB) durfte im vorliegenden Fall bereits an der Adressatenei-
genschaft scheitern. Mit der Einwohnerzahl als erste grobe Naherung an die eigent-
lich zugrunde zu legenden Umsatzzahlen sind einerseits mit Balingen (33,7 Tsd.) und
Hechingen (19,4 Tsd.) die zweit- und drittgréRte Stadt des Zollernalbkreises beteiligt
und andererseits ist die kleinste Beteiligte, die Gemeinde Bitz, mit 3,7 Tsd. Einwoh-
nern immer noch um ein Vielfaches gréRer als eine ganze Reihe anderer Nicht-Pool-
Gemeinden des Zollernalbkreises: Dautmergen (0,4 Tsd.), Hausen (0,5 Tsd.), Zim-
mern (0,5 Tsd.), Weilen (0,6 Tsd.), etc. Auch beziiglich einer Freistellung nach § 2
GWB erscheint Uberaus fraglich, ob alle Freistellungsvoraussetzungen erfullt werden
kénnten.

Die Landeskartellbehérde verkennt nicht, dass der Gewerbeflachenmarkt sich von
den meisten anderen Markten auch dadurch unterscheidet, dass die Entscheidungen
Uber Ubliche Austauschvertrage (Geld gegen Ware/Dienstleistung) hinausgehen, in-
dem es auf eine Entscheidung ,Verkaufserlés, Gewerbesteuereinnahme, Grundsteu-
ereinnahme, Schaffung von Arbeitsplatzen etc. gegen Gewerbegrundstiick® bei einer
wirtschaftlichen Betrachtung hinauslauft.

Auch die Verfolgung &ffentlicher Belange, wie beispielsweise die Reduzierung des
Flachenverbrauchs und der Landschaftszersiedlung, werden von der Landeskartell-
behorde zwar gesehen, kdnnen aber nach der Systematik des GWB leider nicht mit
maoglichen Wettbewerbsbeschrankungen abgewogen werden.

Die Kartellbehérden haben jedoch nach § 32 GWB Ermessen, gegen Zuwiderhand-
lungen vorzugehen. Im Ergebnis neigt die Landeskartellbehérde dazu, zumindest zu-
nachst keine MalRnahmen gegen die Einrichtung des Gewerbeflachenpools zu ergrei-
fen, sondern die kommunale Verbandskooperation vorlaufig zu dulden und die weite-
re Entwicklung zu beobachten. Die Griinde hierfiir liegen nicht nur in den bereits oben
genannten Unbestimmtheiten der kartellrechtlichen Beurteilung (z. B. ist der raumli-
che Markt aus der Sicht der Nachfrager abzugrenzen und kénnte gréRer als ange-
nommen ausfallen, so dass die Wettbewerbsbeschrankung dann geringer zu bewer-



ten ware) und der Berlcksichtigung der &ffentlichen Belange, sondern auch in den
Umstanden, dass die Gewerbeflachenmarkte zumindest derzeit eher Kaufer- als Ver-
kauferméarkte sind (wofir auch die Einzahlungsregelung des § 6 Abs. 2 E-Satzung
spricht) und ein geférdertes Modellprojekt bei der Vermarktung von Gewerbeflachen
(das bestimmte Erfahrungen erst noch zeigen soll) angegangen werden soll. Die
Landeskartellbehdrde behalt sich jedoch vor, insbesondere bei Beschwerden von
Unternehmen oder von Gemeinden, die nicht Mitglied des Zweckverbands ,Regiona-
ler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb“ sind, die Angelegenheit wieder aufzugreifen.
Dies gilt auch fiir den Fall, dass die geplante Satzung oder der Sachverhalt wesentli-
che Anderungen erfahren. Wir bitten deshalb, wesentliche Anderungen gegeniiber
dem vorliegenden Satzungsentwurf und zu gegebener Zeit die genehmigte Satzung
zu Ubermitteln. AuRerdem gehen wir davon aus, dass aul’erhalb der Satzung keine
Koordination zwischen den beteiligten Gemeinden stattfindet, insbesondere die For-
mulierung im Abschlussbericht 2004 (S. 25) ,In der ersten Stufe verpflichten sich die
Gemeinden, die von ihnen in den Pool eingebrachten Flachen gemeinsam zu ver-
markten und auf der Basis gegenseitiger Absprachen kein Preisdumping zuzulassen®
keinen Bestand hat. Gegen derartige Preisabsprachen wirde die Landeskartellbe-
horde kartellrechtlich vorgehen.

AbschlieBend mochten wir noch darauf hinweisen, dass die Bewertung durch die
Landeskartellbehérde Dritte, insbesondere Unternehmen (wg. des funktionalen Un-
ternehmensbegriffs auch Gemeinden) und verschiedene Verbande, nicht daran hin-
dern kann, bei einem vermeintlichen Versto gegen das Kartellverbot zivilrechtlich auf
der Basis von § 33 GWB gegen das Vorhaben vorzugehen.

Da wir wegen des Vorhabens auch in Kontakt zum Regierungsprasidium Stuttgart
standen, haben wir uns erlaubt, eine Kopie dem Regierungsprasidium zuzuleiten.

Mit freundlichen Griifden

ot

uber



Beschliisse der gemeinderatlichen Gremien zum REGENA-Satzungsentwurf mit Stand vom 22. Marz 2010:

Regionaler Gewerbeflichenpool Neckar-Albh

Gemeinde / Status Datum der Beschluss Zitat aus Beschlussvorlage Bemerkung
REGENA Beratung
Balingen 11.03.2008 Zustimmung mit 1. Der Gemeinderat nimmt den vorliegenden Es ist protokolliert, dass die
Vorbehalt Satzungsentwurf zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung den Vorbehalt
Unterzeichner der Verwaltung, die Griindung des Zweckverbandes zu | zunachst nur als
Kooperationsvereinbarung*1 Ziffer 1 wurde verfolgen. Verhandlungsposition
vom 31. Juli 2006 einstimmig, Ziffer 2 ansieht und wieder auf das
mehrheitlich 2. Der Beitritt der Stadt Balingen zum Gremium zukommt, sobald
beschlossen Zweckverband soll unter dem Vorbehalt erfolgen, eine positive oder negative
dass samtliche im Entwurf der Verbandssatzung Reaktion aller beteiligten
aufgefiihrten Stadte und Gemeinden sowie Kommunen einschlieBlich
zusatzlich die Gemeinden Bisingen und Bisingen und
Dotternhausen ebenfalls beitreten. Dotternhausen vorliegt.
Dann soll unter Abwéagung
aller Vor- und Nachteile
eine endguiltige
Entscheidung Uber den
Beitritt zum Zweckverband
getroffen werden.
Bisingen 03.11.2009 Ablehnung eines Die Gemeinde Bisingen begriiBt grundsatzlich | Die Gemeinde verfligt
Beitritts zu einem den Gedanken einer Zusammenarbeit einer Uber groBe
Beobachterstatus Zweckverband, interkommunalen Zusammenarbeit bei der Flachenreserven.
aber Offenheit fiir Vermarktung von Gewerbeflachen. Das nachste Gesprach
unverbindlicheres Anstelle einer Zusammenarbeit auf der mit der Gemeinde findet
Kooperationsmodell | Grundlage des REGENA-Satzungsentwurfs am 19. April 2010 statt.

beflirwortet die Gemeinde Bisingen ein
Kooperationsmodell (siehe Anlage).
Die Verwaltung wird beauftragt, weitere
Gesprache zur Konkretisierung dieses
Ansatzes zu fuhren.

Ein friherer Zeitpunkt
war seitens der
Gemeinde nicht méglich.

1 Mit der Unterzeichnung der Kooperationsvereinbarung vom 31.07.06 bestatigen die Kommunen ihr Mitwirken am Forschungsantrag des REGENA-Verbundes
an das Bundesministerium fir Bildung und Forschung. Das Projekt REGENA beinhaltet ein innovatives interkommunales Gewerbeflachenmanagementkonzept zur
ressourcenschonenden Steuerung der regionalen Flachennutzung.




Regionaler Gewerbeflichenpool Neckar-Albh

Bitz 19.02.2008 Zustimmung ohne 1. Der Gemeinderat nimmt den vorliegenden
Vorbehalt Satzungsentwurf zur Kenntnis und ermachtigt die
Unterzeichner der Verwaltung, die Grindung des Zweckverbandes zu
Kooperationsvereinbarung*1 verfolgen.
vom 31. Juli 2006 2. Der Gemeinderat beschlieBt, den Blrgermeister
und einen weiteren Vertreter in die
Verbandsversammlung des Zweckverbandes
.Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb“ zu
entsenden.
Bodelshausen 11.03.2008 Zustimmung mit ,Die Mitwirkung der Gemeinde Bodelshausen an
Vorbehalt der Grindung eins Zweckverbandes erfolgt unter
Unterzeichner der der Voraussetzung, dass sich alle Stadte und
Kooperationsvereinbarung*‘| Gemeinden deS ZO||eI‘na|ka‘eiseS (m|t
vom 31. Juli 2006 Bodelshausen aus dem Kreis Tlbingen), die im
Regionalplan als Schwerpunkt-Standorte fur
Industrie und Gewerbe im Bereich der
Entwicklungsachse B27 oder von
Autobahnzubringern verzeichnet sind, daran
beteiligen.*
Dotternhausen 24.11.2009 Ablehung eines Die Gemeinde beflrchtet, dass die Vorteile Die Gemeinde verflgt
Beitritts des Pools die Einschrankung der eigenen Uber groBe
Beobachterstatus Handlungsfreiheit nicht aufwiegen. Flachenreserven.
Geislingen 02.04.2008 Zustimmung mit Die Stadt Geislingen beteiligt sich am
Vorbehalt Gewerbeflachenpool. Die Mitwirkung der Stadt
Unterzeichner der Geislingen am Gewerbeflachenpool erfolgt
Kooperationsvereinbarung*1 unter der Voraussetzung, dass sich alle Stadte
vom 31. Juli 2006 und Gemeinden innerhalb des
Zollernalbkreises (mit Bodelshausen), die im
Regionalplan als Schwerpunktstandorte fiir
Industrie und Gewerbe im Bereich der
Entwicklungsachse B 27 verzeichnet sind,
daran beteiligen.
Haigerloch 22.04.2008 Zustimmung ohne

Vorbehalt

! Mit der Unterzeichnung der Kooperationsvereinbarung vom 31.07.06 bestatigen die Kommunen ihr Mitwirken am Forschungsantrag des REGENA-Verbundes
an das Bundesministerium fir Bildung und Forschung. Das Projekt REGENA beinhaltet ein innovatives interkommunales Gewerbeflachenmanagementkonzept zur
ressourcenschonenden Steuerung der regionalen Flachennutzung.




Regionaler Gewerbeflichenpool Neckar-Albh

Unterzeichner der
Kooperationsvereinbarung*1
vom 31. Juli 2006

Hechingen 28.02.2008 Zustimmung mit Die Mitwirkung der Stadt Hechingen an der
Vorbehalt Grindung eines Zweckverbandes erfolgt unter der
Unterzeichner der Voraussetzung, dass sich alle Stadte und
Kooperationsvereinbarung*1 Gemeinden innerhalb des Zollernalbkreises (mit
vom 31. Juli 2006 Bodelshausen), die im Regionalplan als
Schwerpunkt-Standorte fir Industrie und Gewerbe
im Bereich der Entwicklungsachse B 27 oder von
Autobahnzubringern verzeichnet sind, daran
beteiligen
Rangendingen 10.03.2008 Zustimmung ohne | Der Gemeinderat beschlieBt bei vier
Vorbehalt Gegenstimmen und drei Enthaltungen mehrheitlich,
Unterzeichner der dass die Gemeinde Rangendingen Mitglied im zu
Kooperationsvereinbarung*1 griindenden ,Zweckverband regionaler
vom 31. Juli 2006 Gewerbeflachenpool Neckar-Alb* werden soll. Als
Vertreter in die Verbandsversammlung werden vom
Gemeinderat Blrgermeister Johann Widmaier und
Gemeinderat Roland Gnant benannt.
Schémberg 19.03.2008 Zustimmung mit 1. Der Gemeinderat nimmt den vorliegenden

Unterzeichner der
Kooperationsvereinbarung*1
vom 31. Juli 2006

Vorbehalt

Satzungsentwurf zur Kenntnis und beauftragt
die Verwaltung die Griindung eines
Zweckverbandes zu verfolgen.

2. Der Beitritt der Stadt Schémberg zum
Zweckverband erfolgt, sobald sdmtliche im
Entwurf der Verbandssatzung aufgefihrte
Stadte und Gemeinden, sowie die im Bereich
der B 27 zwischen Bodelshausen und
Schémberg liegenden Gemeinden ebenfalls
beitreten.

1 Mit der Unterzeichnung der Kooperationsvereinbarung vom 31.07.06 bestatigen die Kommunen ihr Mitwirken am Forschungsantrag des REGENA-Verbundes
an das Bundesministerium fir Bildung und Forschung. Das Projekt REGENA beinhaltet ein innovatives interkommunales Gewerbeflachenmanagementkonzept zur
ressourcenschonenden Steuerung der regionalen Flachennutzung.




Sitzu ngsvdrlage Nr.: 24/2009

Zur GR-Sitzung am:  |03.11.2009 - /F““\ﬁf\l
-nichtéffentlich - @ugu..@o..

Anlage:

Top e

Regionaler  Gewerbeflichenpool  Neckar-Alb: AZ: |793.35

Information und Beratung iiber die weitere Amt: Biirgermeister

Yorgehensweise

Sachverhalt:

Im Februar 2002 fanden erste Gesprdche zum Projekt ,Gewerbeflachenpool™
statt. Ziel dieses Pojektes ist die Eindammung des Flachenverbrauchs und die
Vermeidung von ruinésem Wettbewerb bei der Vermarktung von Gewerbeflachen
unter den Stadten und Gemeinden durch ,Preisdumping”. Eine Starkung der
Region sowie der Wettbewerbsféhigkeit insgesamt bei der Ansiedlung von
Unternehmen sind weitere Ziele,

Eine der ersten Informationsveranstaliungen Zum ~Regionalen
Gewerbeflachenpool Neckar-Alb® durch den Regionalverband fand dann am
22.07.2002 in der Hohenzollernhalle in Bisingen statt.

Der Gemeinderat Bisingen erhielt zur Sitzung am 01.10.2002 eine erste
ausfuhrliche Information (vgl. Anlage 1). Es wurde beschlossen, das Projekt
weiter zu begleiten und eine abschlieBende Entscheidung (ber einen maoglichen
Beitritt zu gegebener Zeit zu treffen.

In den weiteren Jahren fanden mehrere Sitzungen des ,Runden Tisches" statt,
der mit Vertretern des Regionalverbandes, der Stadte und Gemeinden sowie der
(zwischenzeitlich vom Land aufgelésten) Akademie fur Technikfolgenabschéatzung
Baden-Wurttemberg besetzt war. Die Akademie hatte den Auftrag, das Projekt
wissenschaftlich und moderierend zu begleiten.

Es zeigte sich bald, dass zahlreiche Details flr eine interkommunale
Zusammenarbeit im Rahmen des Gewerbeflachenpools vor allem rechtlich nicht
einfach zu losen sind. Die Zusammenarbeit sollte von Beginn an in einem
Zweckverband erfolgen. Der erste Entwurf einer Verbandssatzung wurde im Mai
2003 prasentiert.

Er warf viele Fragen zur praktischen Umsetzung insbesondere der
Finanzbeziehungen (Gewerbesteuer, - umlage, Hebesatze, Steuerkraft etc.) auf.
Auch die Frage wie mit einer Gewerbeansiediung verfahren wird, die
regionalplanerisch in der betreffend Poolgemeinde nicht oder nur eingeschrankt
maéglich ist, wurde aufgeworfen. Wer verfligt Uber das Eigentum an den
Poolflachen? Soll/kann dieses an den Pool Obertragen werden?

Vor allem die Bewertung der in den Pool eingebrachten Flachen zur Ermittiung
des Poolanteils gestaltete sich in der Falge als nicht sehr einfach.

Im Juni 2004 wurde dann von der Akademie der Abschlussbericht flr dieses
Modellprojekt vorgelegt. Dessen Prdsentation erfolgte am 30.06.2004 in der

Hohenzollernhalle (vgl. Anlage 2)



Dazu fanden dann in den St3dten und Gemeinden Beratungen Uber eine
Beteiligung am Vorhaben Regionaler Gewerbeflichenpool Neckar-Alb (REGENA)
statt. Das Bundesministerium fur Bildung und Forschung hat diese zweite Phase
des Projektes finanziell gefordert.

Um die weiteren Diskussionen zu blndeln wurde vereinbart, dass alle
Gemeinden, die sich an der zweiten Phase des Vorhabens beteiligen wollen,
einen eindeutigen Beschluss des Gemeinderates fUr ein Mandat des
Blrgermeisters herbeifihren. Zigl soll sein, eine verbindliche
Organisationsstruktur im Rahmen einer Kooperationsvereinbarung zu schaffen.

Zusétzlich wurde die Mdglichkeit eines ,Becbachterstatus™ fur interessierte
Burgermeister geschaffen. Gemeinden, die ein klares ,Nein® zur Weiterarbeit
ausgesprochen haben, wurde nicht weiter eingeladen (Albstadt, Burladingen,
Jungingen, Messtetten, Winterlingen, Darmettingen, Grosselfingen).

Am 04.04.2006 erfolgte auch eine weitere nichtdffentliche Information des
Bisinger Gemeinderates zum Stand der Dinge. Eine Beteiligung an der zweiten
Phase wurde nicht beschlossen, Bisingen befindet sich seither aber im
Beobachterstatus bei den ab April 2006 stattfindenden ,Runden Tischen® im
Projekt REGENA.

Parallel zu den Uberlegungen und Diskussionen zu einem Zweckverband wurde
auch eine Zusammenarbeit auf der Basis einer Offentlich-Rechtlichen
Vereinbarung in Erwagung gezogen. Hier wird ebenfalls eine interkommunale
Zusammenarbeit angestrebt, diese ist aber formal nicht so weitgehend wie der
Beitritt zu einem Zweckverband, aus dem es quasi keine Ausstiegsmdglichkeit
mehr gibt.

Am 23.05.2006 hat der Gemeinderat vom Entwurf einer solchen Vereinbarung
zustimmend Kenntnis genommen (vgl. Anlage 3). Gleichzeitig erfolgte auch in
der Presse eine Berichterstattung iiber die Kooperationstelinehmer und die
praktischen und vielschichtigen Probleme einer weitergehenden
interkommunalen Zusammenarbeit (Anlage 4).

Im November 2006 lag dann schlieblich der erste Entwurf einer Satzung zur
Grundung eines Zweckverbandes vor. Dieser wurde der Anwaltskanzlei
EISENMANN - WAHLE - BIRK zur Priiffung vorgelegt. Die von

Herrn Prof. Dr. Buchner vorgeschlagenen Korrekturen wurden in den Entwurf
gingearbeitet.

Parallel dazu setzte man sich weiterhin intensiv mit der Frage der
Flachenbewertung auseihander. Dazu wurde eigens ein  Arbeitskreis
+Bewertungsmaodell® eingerichtet.

Im Friohjahr 2008 fanden erneut Beratungen und Beschlussfassungen in den
Stadten und Gemeinden zum REGENA - Satzungsentwurf (Stand 18.10.2007)
statt (vgl. Anlage 5 und 6).



In diesem Zusammenhang interessant: Die Zustimmung mehrer Gemeinden
erfolgte unter Vorbehalt! Insbesondere wurde gefordert, dass Bisingen und
Dotternhausen dem Zweckverband beitreten. So wurde es in Balingen artikuliert
(vgl. Anlage 7). Andere Gemeinden sprachen diplomatischer von einem Beitritt
Lallar Gemeinden entlang der Entwicklungsachse B 27".

Am 03.12.2008 wurde nochmals versucht, ein niederschwelligeres
Kooperationsmodell zu skizzieren. Dazu wird auf die Anlage 8 dieser Drucksache
verwiesen.

SchlieBlich fand am 08.06.2009 eine letzte Sitzung des Runden Tisches REGENA
In Haigerloch statt. Dort wurde berichtet, dass seitens des Regierungsprasidiums
Tubingen in einzelnen Punkten noch Bedenken zum Satzungsentwurf bestehen
(Aufgabenubertragung bei wirtschaftlicher Bet&tigung machbar? Verhiltnis
grolie/kleine Kommunen unklar, Verwendung von Geldeinlagen in der Satzung
nicht geklart).

Das Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg wirft aktuell gar die Frage auf,
ob ein Gewerbeflachenpool maéglicherweise kartellrechtlich relevant wird und mit
EU-Recht vereinbar ist.

Vereinbart wurde in Haigerloch, dass die Gemeinden Bisingen und Dotternhausen
bis Jahresende noch abschlieBend entscheiden, ob sie dem REGENA-
Satzungsentwurf ebenfalls zustimmen und damit die Vorbehalte anderer
Gemeinden in ihren Beschilssen ausraumen.

FAZIT:

Die Verwaltung fihlt sich in Thren Bedenken zu diesem Vorhaben voll bestatigt.
Die Grindung eines Zweckverbandes zur gemeinsamen Vermarktung
kommunaler Gewerheflachen beinhaltet weiterhin rechtlich ungeloste Fragen und
damit ein aus Sicht der Verwaltung zu hohes und unkalkulierbares Risike fir die
Gemeinde. AuBerdem scheint es sehr schwierig, die rechtlichen Probleme
vollsténdig auszuraumen. ,

Das belegt schon einmal der jetzt seit 9 Jahren andauernde Diskussionsprozess
und der enorme Umfang dieser Drucksache. Sie geht ganz bewusst nochimals
ausfihriich auf die Entwicklung und den Stand der Dinge ein, um deren
Komplexitdt und Langwierigkeit zu illustrieren.

Wenn es aber zu Schwierigkeiten und rechtlichen Auseinandersetzungen unter
den Mitgliedgemeinden im Zweckverband kommt, gleichzeitig aus der Natur des
Zweckverbandes heraus dessen Aufldsung jedoch nicht mdglich ist, ware das
auBerst unbefriedigend und der Sache auch nicht dienlich,

Deshalb kann die Verwaltung die Zustimmung zum Satzungsentwurf und in der
Konsequenz damit auch die Grundung und den Beitritt zu einem Zweckverband
nicht empfehlen.



Umso mehr, da die Gemeinde Grosselfingen als Mitglied der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bisingen/Grosselfingen schon lange aus dem Projekt
ausgestiegen ist und der von den anderen Gemeinden gegenlber Bisingen und
Dotternhausen formulierte Vorbehalt hier aus Bisinger Sicht nach Auffassung der
Verwaltung erst recht gelten muss.

Die interkommunale Zusammenarbeit bei der Vermarktung von Gewerbefidchen
ist grundsdtzlich begriBenswert. Deshalb kbdnnte ein Kooperationsmodell
durchaus eine geeignete Alternative zum Zweckverband sein. Wejteren
Uberiegungen dazu sollte man aufgeschlossen sein.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeinde Bisingen begrift grundsatzlich den Gedanken einer
interkommunalen Zusammenarbeit bei der Vermarktung von Gewerbeflachen.

Anstelle einer Zusammenarbeit auf der Grundlage des REGENA-
Satzungsenwurfes beflirwortet die Gemeinde Bisingen ein Kooperationsmodell
auf der Basis der am 03.12.2008 besprochenen Eckpunkte (Anlage 8 der
Drucksache nd 24/2009).

Die Verwaltung wird beauftragt, weitere Gesprdche zur Konkretisierung dieses
Ansatzes zu flihren und (Ober deren Ergebnis zu gegebener Zeit zu berichten.

a erstellt:

-

Joachim Kriiger
Bilrgermeister
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Projekt Regionaler Gewerbeflachenpool Neckar-Alb

Sehr geehrter Herr Prof. Dr. Ruther-Mehlis,

der Gemeinderat Dotternhausen hat sich in seiner Sitzung am 24.11.2009 intensiv
mit dem Regionalen Gewerbeflachenpool Neckar-Alb befasst.

Die Vorteile des Pools konnten gegenliber den Bedenken beziiglich Poolkosten und
Beschrénkung der Gemeinde in ihrer Handlungsfreiheit nicht iberzeugen. Die kaum
vorhandenen Madglichkeiten, aus dem Zweckverband irgendwann einmal wieder
auszutreten, haben zusatzlich abgeschreckt und auch das Argument, dass andere
Gemeinden ihren Beitritt von der Haltung der Gemeinde Dotternhausen abhéangig
gemacht hatten, wirkte eher negativ auf die Stimmung im Gremium. Letztlich
beschloss der Gemeinderat dem Zweckverband nicht beizutreten.

Ich wiinsche Ihnen und den Nachbargemeinden dass sich die Arbeit dennoch
gelohnt hat und der Gewerbeflachenpool auch ohne Dotternhausen zu Stande
kommt. Auf diesem Weg wiinsche ich der Arbeitsgruppe viel Erfolg.

Mit freundlichen GrifRen

by

Manique Adrian
Blrgermeisterin

Bankkonten: Sparkasse Zollernalb (BLZ 653 512 60) Nr. 55 350 482, Volksbank Ebingen eG (BLZ 653 901 20) Nr. 521 269 008




Stand 1/2010

Haufig gestellte Fragen zum Gewerbeflachenpool

1) Was muss man sich unter ,, Risikoausgleich™ durch den
Gewerbeflachenpool vorstellen?

Bislang tragt jede Kommune selbst das Risiko der Vermarktung fir Grundstlicke, die sie
teuer erschlossen hat. Haufig fihlen sich Kommunen genétigt, kostenaufwandige
GewerbeflachenerschlieBungen auf Vorrat zu betreiben, um wettbewerbsfahig zu bleiben.
In der Pool-Gemeinschaft entféallt fir die Gemeinden der Zwang, eigene Gewerbeflachen
ausweisen zu mussen. Sie partizipieren am Verkaufserlds der ibrigen Pool-Gemeinden;
ebenso verhalt es sich mit den Gewerbesteuereinnahmen.

Viele Gbernational operierende Unternehmen zahlen durch geschickte Steuerpolitik am
Standort in Deutschland keine Gewerbesteuer. Bei anderen Betrieben brechen
Gewerbesteuereinnahmen konjunkturell bedingt weg. Durch die Teilhabe am gesamten
Gewerbesteueraufkommen der Region ergibt sich auch hier ein Risikoausgleich zugunsten
der einzelnen Pool-Gemeinde.

2) Wer bestimmt den Verkaufspreis eines Gewerbegrundstiicks?

Als Verkaufspreis ist der Preis definiert, zu dem die Gemeinde das Grundstiick an den
Kaufer abgibt. Den Verkaufspreis bestimmt die Gemeinde. Der Verkaufserlds ist -
bereinigt um die ErschlieBungskosten - an den Pool abzufiihren. Auf alle Falle steht dem
Pool aber mindestens die Halfte des Einbringungswertes (s. Definition) zu. Auf diese
Weise wird erschwert, dass ein Grundstiick zu billig verkauft wird. Ausnahmen von dieser
Regelung - bspw. um eine wichtige Gewerbeansiedlung zu erméglichen - kann die
Verbandsversammlung beschlieBen.

Definition: Einbringungswert = Wert der Flache in Euro, aus dem sich der Anteil an den
Umlagen, Erlésen und Stimmen in der Verbandsversammlung ergibt. Wenn kein
Bewertungsmodell eingesetzt wird, soll der Einbringungswert gleich dem Bodenrichtwert
sein. Danach wird der Einbringungswert der Fldchen von der Bewertungskommission des
Zweckverbandes festgelegt.

3) Fiir viele Gemeinden diirfte es eine groBe Hemmschwelle darstellen,
Gewerbeflachen auf der eigenen Gemarkung, fiir die sich ein
einheimischer Betrieb interessieren konnte, in den Pool zu geben.

Die Mdglichkeit der Eigenentwicklung der Kommunen wird beriicksichtigt. Danach darf
eine Gemeinde eine Pool-Fldéche, die sie in den Pool eingebracht hat, wieder
zuricknehmen, wenn ein einheimischer Betrieb innerhalb der Gemarkung eine
Erweiterungsflache braucht.

Wortlaut der Zweckverbandssatzung:

»Wird eine Poolfldche flir einen oder von einem Betrieb erworben, der schon bisher in der
Belegenheitsgemeinde ansassig war, kann sie diese Flache riickwirkend zum 1. Januar
des Jahres, in dem der Erwerb stattgefunden hat, aus dem Pool herausnehmen und den
eigenen Gewerbeflachen zuordnen.™
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4) Worin unterscheidet sich die angestrebte Zweckverbandslésung von einer
Vermarktungsgesellschaft?

Der Zweckverband ist mehr als eine Vermarktungsgesellschaft. Durch die Umlage von
Erlésen und Ausgaben im Pool werden die Risiken der einzelnen Gemeinden bei der
ErschlieBung und dem Verkauf von Grundstiicken gesenkt. Die Gewerbesteuereinnahmen
werden auf alle Gemeinden verteilt. Des weiteren wird die Notwendigkeit des Vorhaltens
von Gewerbegrundstiicken deutlich verringert.

5) Welche Aufgaben werden auf den Zweckverband iibertragen?

In der Zweckverbandssatzung des Gewerbeflachenpool Neckar-Alb werden folgende
Aufgaben Ubertragen:
(85,1) Der Verband erfillt in eigener Zustandigkeit
a) die Verwaltung und Vermarktung der eingebrachten Flachen
b) die Bewertung der in den Flachenpool eingebrachten Flachen als Grundlage fiir
die Verteilung der Gewerbesteuer und der Kauferldse

c) die Férderung der Ansiedlung von Betrieben
(2) Die Finanzierung der ErschlieBung von Flachen ist grundsatzlich Sache der
Mitgliedsgemeinde. Mit Zustimmung der Verbandsversammlung kann auch der Pool die
Finanzierung Gbernehmen.

6) Sieht der Gewerbeflachenpool die ErschlieBung von neuen Flachen durch den
Zweckverband vor?

In einem ersten Schritt wird mit bereits erschlossenen Flachen in der Region gearbeitet.
Dies steht auch ganz im Sinn des BMBF-Férderschwerpunktes REFINA (Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme). Der Pool behélt sich aber die Méglichkeit vor, Fldachen zu
erwerben und zu erschlieBen.

7) Neben den Gewerbesteuereinnahmen profitieren Gemeinden durch die
Ansiedlung von Betrieben auch davon, dass Arbeitspldtze zumeist auch mit
einem Zuwachs der Einwohner, und damit der Einkommensteuereinnahmen
der Gemeinde verbunden sind. Ist auch beziiglich der Einkommenssteuer
ein Ausgleich im Pool vorgesehen?

Der Aspekt wurde sehr wohl in REGENA diskutiert. Eine Umsetzung wurde von
Blrgermeistern jedoch nicht flir praktikabel gehalten. AuBerdem geht man davon aus,
dass die Pool-Gemeinschaft eine raumliche Ausdehnung einnimmt, die es den Pendlern
innerhalb des Pools ermdglicht, zu den jeweiligen (neuen) Arbeitsplatzen zu pendeln
(innerhalb ca. 30 km), so dass eine Umverteilung der Einkommensteuer zahlenden
Personen nur in einem sehr begrenzten Umfang zu erwarten ist.

8) Wie wird gewadbhrleistet, dass eine Kommune ein Grundstiick nicht zum
Dumpingpreis hergibt?
Im Falle eines Verkaufes muss die Kommune unabhangig vom Verkaufserlés mindestens
50 Prozent des Bodenrichtwertes an den Pool abfiihren. Da der Verkauf eines
Grundstlicks auch von regionalem Interesse sein kann, wenn z.B. flir die Region
bedeutsame Arbeitsplatze geschaffen werden, und damit ein Investor ein Grundstlck
unter dem Bodenrichtwert im Interesse der Region angeboten bekommt, ist in diesem
Fall die Verbandsversammlung autorisiert von der 50-Prozent-Regelung abzuweichen.
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9) Wie kann verhindert werden, dass unliebsame Einrichtungen wie z. B.
Miillverbrennungsanlagen, stark belastende Gewerbebetriebe usw. vom Pool
auf einem bestimmten Grundstiick angesiedelt werden sollen?

Jedes Grundstulick bleibt auch nach der Einbringung in den Gewerbeflachenpool im
Eigentum der Gemeinde , diese hat damit letztlich das Vetorecht, wenn sie einen
bestimmten Betrieb nicht auf ihrer Gemarkung haben mdéchte.

10) Welches Interesse hat eine Gemeinde mit einem attraktiven, z.B.
verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbestandortangebot an einem
Gewerbeflachenpool?

Alle Mitglieder profitieren vom Risikoausgleich der durch den Gewerbeflachenpool
entsteht.

Zudem spielen Einbriiche in Gewerbesteuereinnahmen auch fiir groBe Gemeinden eine
Rolle. Und schlieBlich geht es auch darum, regionalplanerische und regionalpolitische
Ziele in der Region umzusetzen (Beispiel: Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel an
Gemarkungsgrenzen). Ein weiterer Aspekt ist, dass Ausgleichsflachen in den Pool
eingebracht werden kénnen, von denen auch die Gemeinden profitieren, die selbst keine
Ausgleichsflachen haben.

11) Kann eine kleine Gemeinde mit wenig Gewerbeflachenangebot iiberhaupt
ein attraktiver Partner im Pool sein?

Kleinere Kommunen, die Gber wenig oder gar keine attraktiven Gewerbeflachen
verfligen, kdénnen sich Gber Geldeinlagen in den Pool einbringen oder z. B. eine
Ausgleichsflache zur Verfligung stellen.

12) Wie kann verhindert werden, dass eine Kommune wenig hochwertige
Grundstiicke in den Pool eingibt, um an ihm zu partizipieren, aber ihre
Filetstiicke fiir interessante Investoren anbietet?

Auch hierzu hat der Gewerbeflachenpool Neckar-Alb eine Regelung erarbeitet. In § ... ist
festgelegt, dass Kommunen Grundstlicke an einen externen Investor verkaufen kénnen,
dazu aber das Grundstiick nachtraglich in den Gewerbepool einbringen missen.

13) Wie wird gewadhrleistet, dass ansiedlungswillige Betriebe unbiirokratisch
und rasch ein geeignetes Grundstiick erwerben kénnen?

Die Gemeinden haben das Recht ihre Grundstlicke selbst zu vermarkten. Sie sind
angehalten auf Grundstiicke im Pool aufmerksam zu machen, wenn sie selbst Giber kein
geeignetes Grundstick verfiigen. Der Verkauf bedarf nicht der Zustimmung der
Verbandsversammlung, er basiert selbstverstandlich auf der Satzung des
Zweckverbandes.

14) Wozu ist das Bewertungsmodell nétig?

Die Bewertung der Flachen dient der Festlegung des Anteils der jeweiligen Kommune am
Pool, woraus sich letztlich der Anteil an den Erlésen und den Umlagen des Pools bzw. der
Stimmanteile ergibt. Zudem bildet das Bewertungsmodell quasi das Leitbild des
Gewerbeflachenpools ab, das den nachhaltigen Umgang mit Boden und Flache fordert.

15) Erschlossene Flachen wurden doch bereits einer gewissen Bewertung
unterzogen, werden diese bei Eingabe in den Pool erneut bewertet?

In der ersten Phase des Pools dient der Bodenrichtwert als Bewertungsgrundlage. In dem
Projekt REGENA wurde aber ein eigenes Bewertungsmodell entwickelt, das neben dem
Bodenrichtwert weitere stadtebauliche, 6konomische und dkologische Kriterien mit
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einbezieht. Dieses Bewertungsmodell wird aber nur fiir neu zu erschlieBende Flachen
Anwendung finden.

16) Fiihrt das Hinzuziehen okologischer Kriterien dazu, dass die
okonomischen Gesichtspunkte in den Hintergrund riicken?

Nein, denn der Bodenrichtwert bleibt weiterhin Grundlage der Berechnungen. Es werden
lediglich Abweichungen vom Bodenrichtwert bemessen. Die H6he der méglichen
maximalen Abweichung kann von der Verbandsversammlung festgelegt werden, ebenso
die Kriterien, nach denen bewertet werden soll. Die nachhaltig 6kologische und
6konomische Bedeutung des Gewerbeflachenpools liegt jedoch allein schon in der
Tatsache begriindet, dass die Kommunen nicht mehr aus Konkurrenzgriinden gezwungen
sind, Gewerbeflachen ,,auf Vorrat" zu erschlieBen.



Gewerbeflichen - Bei der Vermarktung von Baugrund sollen Kommunen besser zusammenarbeiten
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400 000 Euro fiir Projekt »Regena«

BALINGEN. Schon seit einiger Zeit gibt
es im Zollernalbkreis Bestrebungen eini-
ger Kommunen, bei der Vermarktung ih-
rer Gewerbefldchen stdrker zusammen-
zuarbeiten. Am runden Tisch berieten
sie, in welcher Form dies geschehen
kann. Enistanden ist dabei das Projeki
Regionaler Gewerbefldchenpool Neckar-
Alb (Regena), das bundesweit Pilotcha-
rakter besitzt.

' Das Projekt wird seitens des Bundes-
forschungsministeriums im Rahmen der
Initiative Refina (Forschung fiir die Re-
| duzierung der Flacheninanspruchnahme
{ und ein nachhaltiges Flichenmanage-
| ment) mit rund 400000 Euro unter-
stiitzt. Die Stadte und Gemeinden Balin-
gen, Bodelshausen, Bitz, Geislingen,
Grosselfingen, Haigerloch, Hechingen,
Rangendingen, Schomberg sowie der Re-
gionalverband Neckar-Alb haben am
Montag eine entsprechende Vereinba-
rung unterzeichnet. Prof. Dr. Dieter
Gust, Verbandsdirektor des Regionalver-
bandes Neckar-Alb, betont, dass weitere
Kommunen gerne dazustoffen kdnnen.

Das Institut fiir Angewandte For-
schung der Hochschule fiir Wirtschaft
und Umwelt Niirtingen-Geislingen und
die gemeinniitzige Gesellschaft Dialogik
an der Universitat Stuttgart begleiten das

=1

Vertreter von neun Stddten unterzeichneten in Balingen das Projekt Gewerbefldchenpool.

Links vorne Prof. Dr. Gust, Direktor des Regionalverbandes. Dahinter der Vorsitzende des Re-

gionalverbandes und Balinger OB, Dr. Edmund Merkel.

Projekt wissenschaftlich. Kernstiick des
Konzeptes ist der Zusammenschluss
mehrerer Kommunen mit dem Zweck,
Gewerbeflachen der beteiligten Kommu-
nen in einen Pool einzubringen .um diese
gemeinsam zu entwickeln und gegebe-
nenfalls zu erschliefen. Ziel ist es, Unter-
nehmen geeignete Flichen in der Region
anbieten zu kénnen. Dabei soll aber ein

FOTO: AG

ruindser Preiskampf zwischen den Kom-
munen vermieden und ein schonender
Umgang mit Flichen gewdhrleistet wer-
den. Das Projekt Regena ist in eine maxi-
mal 1,5-jahrige Vorbereitungsphase und
eine abschliefende Testphase gegliedert.

Durch die Bildung eines Gewerbefl-
chenpools und der anteiligen Verteilung
von Verkaufserldsen sowie Gewerbe-

steuereinnahmen werden Auswahl, Ent-
wicklung und Management der Flichen
nach Kriterien eines optimalen Ressour-
cenmanagements unter Nachhaltigkeits-
gesichtspunkten maoglich. Die Hauptauf-
gabe bei der Etablierung eines Gewerbe-
flichenpoolg ist die Entwicklung fairer
Mechanismen zur Mobilisierung von
Poolflichen, zur Verteilung der Erldse
und Kosten und zur Verringerung der in-
dividuellen Vermarktungsrisiken.

Auf Grund des innovativen Konzeptes
ist eine Forderung des Projektes aus dem
Forderprogramm Refina des Bundesmi-
nisteriums fiir Bildung und Forschung
(BMBF) vorgesehen. Die Reduzierung
der zusdtzlichen Flacheninanspruchnah-
me fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
ist ein wichtiges bundes- und landespoli-
tisches Thema. In diesem Zusammen-
hang hat das BMBF das Programm »For-
schung fiir die Reduzierung der Flichen-
inanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flichenmanagement« (Refina) initiiert.
Das Programm soll einen Beitrag zur
Umsetzung des Nachhaltigkeitsziels leis-
ten, die Flicheninanspruchnahme von
Flichen im Aufenbereich durch neue
Siedlungs- und Verkehrsflichen von der-
zeit rund 100 ha auf 30 ha pro Tag im
Jahr 2020 zu vermindern. (pgr)
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Fiir ein Ende des Wettbewerbs

Sleben Gememden tun sichi lm Gewerbeflachen Pool Neckar—AIb zusammen

BALINGEN (sum). Fiir dleses Modell ,,glbt_ es in Deutschland

noch kein Pendant”, erklirte Balingens Oberbiirgermeister

'Edmund Merkel. Sieben Pionier-Gemeinden, darunter auch

" Bodelshausen als einziger Gemeinde aus dem Landkreis Tii-
bingen, unterschrieben gestern im Balinger Rathaus eine -
Kooperationsvereinbarung, mit der in Zukunft Gewerbege-

" biete gememschafthch vermarktet werden Es soll dabex_

auch Flache emgespart werden

Eines der Zlele des reﬂlonalen Ge- ;

werbepcmls Neckar-Alb (Regcna} sei
_es, den ,ruinsen Wetthewerb” zi1 be-

enden, mit dem die Gemeinden ge--

‘geneinander um industrielle Inyesto-
. ren kiimpfen, erklarte Prof. Alfred Rut-
her-Mehlis von der Niirtinger Hoch-

schule fiir Wirtschaft und Umwelt als -
- Moderator. Er wird das Pool-Pilotmo-
" gehen 'in _einen gemeinsamen ‘Pool
ein. Gleichgiiltig, an welchem Ort in--

dell ‘mit einem Wissenschaftlichen
- Forschungsprojekt begleiten. = -

Bisher brachte die Hoffnung auf
Imnfuge Gewerbesteuer-Einnahmen
vor allem kleinere Gemeinden dazu,
sich .beim Verkauf von ‘Gewerbefla-

gen.-Die Bauplitze wurden bisweilen

- weit unter Marktpreis verkauft. Um

““che :dus als: eigentlich* notwendig.

tiber 6kologische Entwicklungen und
_ stadtebauhche Bedenken hmwetf '

“_viﬂ,s _"'Neulahd"‘ “betreten, sagte ‘der
*Stuttgarter Prof. Ortwin Renn. Anders

chen den finanziellen Vorstellungen
der ansiedelnden Unternehmer zu fii-

attraktiv zu bleiben, wiesen die Kom- 3
munen ‘als Reserve immer mehr Fld-
. Nicht selten setzte man’ sich dabei

Mit ,,Regena“ werde nun ,,mnovaﬁ_— :

-als "bei den Vorldufermodellen, den

mterkommmalen Gewerbegebleten _

bei denen die Gewerbesteuer stand-
ortgenau den einzelnen Kommunen

‘zuflieRt, bietet der Fldchen-Pool eine
anteﬂlge ‘Abrechnungs-Losung: - Alle-

unbebauten Gewerbefldchen cler teil-

nehmenden Gemeinden - Balingen,

Bitz, Geislingen, Haigerloch, Hechin-
gen, Schomberg und Bodelshausen —

nerhalb des kooperativen Zweckver-

-bandes sich das zukiinftige Unterneh-

men niederlassen wird, profitieren al-

-le ,Regena“-Teilhaber vom Flichen-

verkauf und ‘der kiinfrigen Gewerbe-

steuer, jeweils anteilig ‘zur einge-
. brachten . ‘Grundflédche.
Riicklauf fiir die Gemeinden®, lobte -

HEin - fairer

Ruther-Mehlis, der'neben dem wirt-

schaftlichen Nutzen' f{ir' die Region

auf nachhaltige Einsparungen im Fl4-

chenverbrauch hofft. Es werde damit -
die bisherige Politik,. Gewerbeflichen .

~vorhalten zu miissen, iiberfliissig. -

Den Gemeinden wird es weiterhin

vorbehalten sein, ihren ortsansissi-
gen Betrieben Flichen zim Ausbau

ﬂjre_r__F]rmen anzubieten. ,Die Eigen-

‘spruchnahme®

ennwcklung cler Kommunen bleibt
gewidhrleistet”, erldauterte Prof. Dieter

. Gust vom Regionalverband Neckar-

Alb. Der. Pool-Vertrag beziehe sich
ausschlieflich auf ,externe Anbieter”.

Die . Kooperationsvereinbarung
wurde gestern: von den Biirgermeis-

“tern der Gemeinden unterschrieben.

Rangendingen werde in der nichsten

- Gemeinderatssitzung tiber ‘seine Teil-

nahme -entscheiden,  erkliarte Gust

und betonte, ‘dass zusitzliche Ge--
-noch _einsteigen

meinden - gerne

“konnten.

Mit der Vérembarunc' beglnnt die

Vermarktung noch nicht sofort. »ES
-sind noch viele Deftails zu kldren®,
- wusste - Balingens ‘Oberbiirgermeis-
.-ter Edmund Merkel. Vor einer ,prak-
“tikablen Lgsung” werde noch viel
" SchweiRl flieRen. Das” Forschungs- -

projekt der Niirtinger Hochschule

‘wird die rechtlichen und verfahrens-

technischen -Grundlagen des Koope-
rationsmodells ' ~erarbeiten,
Bewertungsmodus fiir, die Preise der.
Poolflachen entwickeln und ein Re-
gelwerk fiir die Verteilung der ErIose

‘und Kosten festsetzen.

‘Einer seiner- Schwerpui’:.k& wird
die_,Reduzierung der Flicheninan-

Versammelten au.f den Punkt

einen .

di

2

chr --sein. .“Nach - -einer -
Testphase. mit echten Gnmdst[ick’s-_ -
verkdufen wird dann ,Regena“in et: | &
wa drei Jahren rechtskréftig etabliert -
. sein.-,,Wir wollen moglichst schnell * 1i
praktische - Erfahrungen machen®, g
* so brachte Hechingens Biirgermeis--
ter Jiirgen Weber die Stmmung der
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Balingen wartet
auf Bisinger
Entscheidung

Balingen. Der Balinger Gemeinde-
rat hat einstimmig dem Satzungs-
entwurf fiir den Zweckverband des
geplanten Gewerbeflichenpools Ne-
ckar-Alb zugestimmt. Allerdings
scheiden sich die Geister an der
Frage, ob Balingen dem Pool beitre-
ten soll, wenn sich die Nachbarge-
meinden Dotternhausen und Bisin-
gen gegen einen Beitritt entschei-
den sollten.

Vor Konkurrenz warnte Andelin
Hotkowic (CDU): ,Kirchturmpolitik
hat aul Dauer keine Zukunft, wir
sollten alles dafiir tun, den Fléichen-
pool Wirklichkeit werden zu las-
sen.” Angela Godawa (SPD) fand es
sunmiglich®, den Balinger Beilritt
von der Entscheidung anderer Ge-
meinden abhiingig zu machen,
~Wenn kein Wille da ist, helfen auch
keine Drohkulissen.”

Balingens  Obecerbiirgermeister
Helmut Reitemann erliduterte, wa-
rum die Verwaltung den Beitritt von
anderen Teilnehmern abhingig ma-
chen will. ,Es kann doch nicht sein,
dass wir eines Tages in der Verpflich-
tung gegeniiber den teilnehmen-
den Gemeinden sind, und die Ge-
meinden, die nicht mitmachen,
sind dann fein heraus.”



Einsatz klein, Chance grof3

Bodelshausen will beim Gewerbeflachenpool Neckar-Alb mit einsteigen

Die Gemelnde Bodelshausen
steigl als einzige aus

Kreis Tibingen beim Gewer-
beflichenpool Meckar-Alb mit
ein - aber nur, wenn alle
Stadte und Gemeinden des
Zollernalbkreises mitmachen.

ULRICH EISELL

Bodclshausen. Vor 2twa sechs Jah
ren kam erstmals die |des des Ge-
werbeflichenpools aut. Als | Erfin-
der” gilt der Massinger Hogional-
varhandsdirektor Dieter Caost, der
am Diensiagahend im Gemende-
ratdie Enwicklungsgeschichie der
Idew und ihee Vousige \Lll!ldElIL'
An regionalen  Deispiclen
Briefvert: nrrum auf den Hi
ten, Konversionsgelinde aul der
Haidt, Ergenzingen-Ost) demons-
trierte 21 die ruindsen Folgen der
Konkumenz um  Uewerbestruer-
Fahler fur Knmmuren Tar Gewer-
heflachenpocl  entschirfe  diese
Konkurrenz und sorpe dafir. dass
alle Decsiligien Gemeicden von
CGewerbecansicdlung profiticren.
Grundgedanks ist, dass cine Rei-

he wvon Kommunen Gewerbofld-
chen ihrer Gemarkung in den Pool
werten. Um die Werbung und Ver-
markiung dieser Flachen bummernt
sich pin Zweckverhand. Wird eine
Fliche hehaur, erhalien alle Ver-
bandsmitglieder einen Anceil an
= je nach Hile luer
Einlage. Uoer den Pweckverband
sind die Kommunen nicht nur an
den Verkaufserlsen, sendem auch
an der Gewerbesteuer beteiligt

Micht gegenseitig
unterbieten

Vorteil dieses Systems ist dass
sich die Gereinden nicht - in der
Konkurrenz um dic Gewerbesteu
erzahlar - gepenseitig unterbietan.
Durch  gemeinsame Vermarkiung
kinnen Kosten gespart und das
Marketing varhessert werdan. Au-
Rerdem erfolgt Ober dle Umlage
ein Ristkoausgleich: Alle profide-
e i Fall einer Avsiedlung — egal
wo; Zwar nur in geringem Urafang,
aber wenn alle Pool-Flichen wer-
kauft sind, hat jede Gemeinda ik

ren Einsatz maximal realisiert, Ein
weiterer Vorleil: Cemeinden, die
Giber keine eigenen Cewerhefla-
chen verfugen onder ceine 2inbrin-
gen wollen, kinnen sich mir piner
Celdeirlage am Pool I:eu-lligf_-n S0
kommen auch digjenigen in den
Cenwss von Gewerbesteusin, die
sonst keins Chance hiitten,

Damit das Modell funktionicrt,
mussten techtlich eine Reihe von
Schlupflochern peschlossen wer-
den. An cen Atheiter zur Ausge.
staltung  der  Fweckverbandsaat.
FINE WATET ANe universitiire Ar-
heltsgruppe der Hochschule fr
Wirtschalt und Umwelt Niirtingen-
Creaslingen und dee gameinnitzige
Cresellschaft |, Dialogik® brlcllu:'l
Mit dem Modell stofic man inewi-
schen auf so grobes Interesse, be
richtete Ddeter Gust, dass er zu
Vortrigen in ganz Deulschland
eingeladsn werde

Radelshaisen hare sich in der
Arbelisgruppe  JCewerbefldchen-
pool® zundchst auleinen Beobach-
tzi-Status beschrinkt. Am 18, Ok-
tober vergangenen Jahres eber ver-
cinbartc ELrgemu'tu' Uwe Can
zenmilller mit seinan Amiskolle-

gen sus Haigerloch, Balingen, Biw,
schinnberg, Hechingen und Ran-
gendingen, das Zweckverbands-
mndell im Gemeinderat zur Ab-
spimmung zu stellen. Das ist inewi-
schen geschehen: Am Dicnstag
abend stimrte des Gremiom mll
vl Enthalungen filr den Beitr
zum Gewsrbedlichenpool.

Nur wernn Eisingen
auch mitmacht

Mlerdings wuer  einer Bedin-
gung Mitmachen will Dode!shau-
wenn sich alle Stidte und
n inncrhaly des Zoller-
em neuen Zweckves
gen. Hintergrund die-
ser Klausel ist, dass die Gemeinde
Wisingen, die mehr Lewerbefld-
chen anspewiesen hat als nitig,
dem Fweckverhands- Belwit
r.ugun wenn die Gemwinde un-
term Hobeneollern  aul  eigene
fechnung vermarkeet, so die De-
fiirehtung, kiinnte der Gewerbefli-
chenpool fiir die Beitritts Cemein
den zum Varlustgeschift werder.

Bodelshausen kst nech relat viel freie Gevserbefliche in den |, Grenzadkem* [im Bild), abe- auch eine rasch a»pancierende Wirtschaft. Un fir dic Zukun’t gerlstet

zu s2in, will die Gemeinde als einzice aus dem Kes Tabingen dem Geweroeflachenpoc| Neckar-Alb Deiretar,
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Haigerloch steht zum

Gewerbeflac

henpool

Wettbewerb um Gewerbeansiedlungen

Trotz einiger Vorbehalte wird
ie Stadt Haigerloch weiter ak-
tiv an der Griindung des Zweck-

verbandes Regionaler Gewerbe-
flachenpool beteiligt sein.

EBERHARD WAIS -
Haigerloch. Seit rund sechs Jahren
verfolgt eine Reihe von Gemeinden
im Zollernalbkreis die Idee, einen
Gewerbeflichenpool zu griinden.
Ihr Ziel: Den ruindsen Wetthewerb
um Gewerbeansiedlungen zwi-
schen den Gemeinden zu beenden,
Gewerbeflichen sollen nur noch
dort zu erschlossen werden, wo dies
dkonomisch und dkologisch sinn-
vollist. Gleichzeitig sollen die in An-
spruch genommenen Flichen redu-
ziert werden. Zwischen den beteilig-
ten Gemeinden soll es beziiglich
Verkaufserldsen und Gewerbesteu-
ereinnahmen einen Risikoaus-
gleich geben. Beteiligt sind an dem
Projekt aber nicht nur Gemeinden,
die selbst tiber attraktive Gewerbe-
flichen wverfiigen, sondern auch
Kommunen, die keine geeigneten
Gewerbeflachen, dafiir aber Aus-
gleichsflichen, Brachflichen oder
Geldeinlagen anbieten kinnen. Ge-
rade hieran entziinden sich immer
wieder Vorbehalte, wenn manche
Gemeinde befiirchten, an ihren at-
traktiven Gewerbefldchen auch an-
dere verdienen zu lassen.

Die wissenschaftliche Begleitung
des Projektes Regionaler Gewerbe-
flichenpool Neckar-Alb (Regena),
das bundesweit Pilotcharakter be-
sitzt, wird vom Bundesministerium
fiir Bildung und Forschung bezu-
schusst und vom Institut fiir Ange-
wandte Forschung der Hochschule

fir Wirtschatt und Umwelt Niirtin-
gen-Geislingen und der gemeinniit-
zigen Gesellschaft Dialogik wissen-
schaftlich begleitet. In der jlingsten
Sitzung des Gemeinderates erldu-
terte daher Dr. Bernd Murschel den
aktuellen Planungsstand.

Mit dem Regionalen Gewerbefli-
chenpool Neckar-Alb verfolgen die
teilnehmenden Gemcinden das
Ziel, die Wirtschaft der Region in ih-
rer Vielfalt zu férdern, das Arbeits-
platzangehot zu sichern und auszu-
bauen, sowie einen aktiven Beitrag
zu einem nachhaltigen Fldchenma-
nagement zu leisten. Beteiligt sind
Balingen, Bodelshausen, Bitz, Geis-
lingen, Haigerloch, Hechingen, Ran-
gendingen und Schomberg.

Breiten Raum der bisherigen Ge-
spriiche am runden Tisch nahm die
Entwicklung eines integrierten Be-
wertungsmeodells fiir die Poolfli-
chen auf der Basis moderner geogra-
phischer Informationssysteme ein.
Auf der Grundlage dieses Systems
sollen die in den Gewerbelléichen-
pool eingebrachten Grundstiicke
nach @konomischen, stddtebauli-
chen und &kologischen Gesichts-
punkten eine Auf- oder Abwertung
erfahren. Das Bewertungsergebnis
ist in der Folge Grundlage fiir die Er-
mittlung der Beteiligungsverhilt-
nisse der einzelnen Gemeinden. Da-
mit soll ein Anreiz ausgelibt wer-
den, mdéglichst nur Fldchen zu er-
schlielen, die unter den genannten
Gesichtspunkten sinnvoll sind.

Der Satzungsentwurl fiir den
Zweckverband ,Regionaler Gewer-
beflichenpool Neckar-Alb"  wird
nun in die Gemeinderiten der Ge-
meinden diskutiert, die Zweckver-
bandsgriindung soll zeitnah gesche-
hen.



Ja zum

Gewerbefla

chenpool -

Rangendinger wollen kein Spielverderber sein

Rangendingen macht beim Ge-
werbeflachenpool Regena mit.
Bei vier Gegenstimmen und Ent-
haltungen stimmten die Réte
fiir das Wirtschaftsprojekt.

ANDREAS CLASEN

Rangendingen. Verlieren wir mit
unserer Teilnahme am gemeinsa-
men Gewerbeflichenpool nicht ei-
nen Teil unserer Eigenstdndigkeit?
Diese Frage stellten sich einige der
Rangendinger Gemeinderéte wih-
rend der Ratssitzung. Blrgermeis-
ter Johann Widmaier verstand es,
mit Argumenten eine Mehrheit fiir
die Teilnahme zu gewinnen. ,Der
Gemeinderat behilt die Hoheit
iiber die Gewerbelflichen. Rangen-
dingen soll tl@ﬂ%&%ﬁiﬂ:_er
des Projekts s€T™, sagte vvidmaier.

Rangendingen, Balingen, Bitz, Bo-
delshausen, Geislingen, Haiger-
loch, Hechingen und Schomberg
wollen den Pool bilden. Mitihm soll
ein ruindser Wettbewerb um Gewer-

beansiedlungen zwischen den Ge- [

meinden beendet und nicht unniitz
Bauland vergeudet werdes. Es sol- |
len auch Gemeinden am Pool betei-
ligt werden, die keine geeigneten
Gewerbeflichen bieten, dafiir aber
iiber Ausgleichsflichen, Brachfld-
chen oder Geldeinlagen verfiigen.
Zudem soll es zwischen den beteilig-
ten Gemeinden einen Risikoaus-

gleich geben beziiglich Verkaufserlo-
sen und Gewerbesteuereinnahmen
geben. ,Es wird auf diesem Weg we-
niger Konkurrenz zwischen den Ge-
meinden geben, und wir kénnen
Bauland sparen“, sagte Widmaier.
Zudem werde die Gemeinde an den
Verkaufserlisen aus den verschiede-
nen Gewerbegebieten anderer betei-
ligter Kommunen beteiligt sein. Die-
ser Risikoausgleich hat den Nach-
teil, dass die einzelne Poolge-
meinde nicht sofort 100 Prozent der
Erlgse aus der VerduBerung der von
ihr eingebrachten Grundstlicke er-
hilt, sondern erst mit der Zeit.

Fiir Rangendingen sei es eine
gute Sache. ,Wir kinnen gemil des
Regionalplanentwurfs in Zukunft
so oder so kaum mit neuen Fli¢hen
Unternehmen locken. Wir miissen
kiinftig mit den bestehenden Fli-
chen werben und Unternehmer mit
weichen Faktoren wie unserer Ganz-
tagsbetreuung fiir die Kinder ihre
Mitarbeiter locken.” Ob der Pool tat-
sachlich entsteht, sei auch mit der
Zustimmung der Rangendinger
noch nicht sicher, sagte Johann Wid-
maier, weil die Stadt Hechingen erst
beitrete, wenn auch Bisingen mit
im Boot sci.

Mittel- bis langfristig soll der Ge-
werbeflichenpool die Wirtschafts-
kraft der Region stirken. Die Mitglie-
der treten damit im iiberregionalen
Wettbewerb nicht mehr als Einzel-
kdmpfer auf.

10300 6/,
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Geschlossene Achse
langs der B 27

Schémberg tritt Gewerbeflachenpool bei

Schomberg tritt dem Gewerbe-
flichenpool Neckar Alb bei.
Das beschloss gestern Abend
der Gemeinderat.

DANIEL SEEBURGER

Schimberg. Biurgermeister Karl-
Josef Sprenger sprach von einem
~ambitionierten Projekt, dass sich
auf der Zielgerade befindet”, Ziel
des Gewerbepools sei es, die Kon-
kurrenz untereinander abzubau-
en. Mit im Boot sind Bodelshau-
sen, Haigerloch, Balingen, Bitz,
Hechingen und Rangendingen.
Die Gemeinderite aus Balingen,
Bitz, Bodelshausen und Hechin-
gen hitten zwischenzeitlich der
Griindung eines Zweckverbands
zugestimmt, so Sprenger.
Balingen hat eine geschlossene
Achse der Gemeinden zwischen
Bodelshausen und Schémberg
lings der B 27 gefordert. Dieser
Forderung schlossen sich auch die
Schémberger Réte an. Der Beitritt
der Stadt erfolge, sobald ,die im
Bereich der B 27 zwischen Bodels-
hausen und Schémberg liegenden
Gemeinden ebenfalls beitreten®,
heifft es im Beschluss, den die

Schémberger Réte einstimmig ge-
fassthaben.

Schémberg beteiligt sich mit ei-
ner Gewerbefliiche von 16200
Quadratmetern im Industriege-
biet Nord. Diesc Fliche kommt
mit den Flichen der anderen Ge-
meinden in einen Pool. Die
Grundstiicke werden dann ge-
meinsam vermarktet, die Erlose
aus der Gewerbesteuer nach ei-
nem bestimmten Schliissel ver-
teilt, ,Wenn sich in Bodelshausen
etwas tut, spiiren auchwiresinder
Kasse und umgekehrt”, fiihrte
Kail-Josef Sprenger aus.

Gleichzeitig soll die Pool-Rege-
lung aber die Erweiterung einhei-
mischer Industriebetriebe nicht
stiren, Wenn cin cinhcimisches
Unternehmen innerhalb einer
Gemarkung erweitern wolle, diirfe
die Gemeinde eine Fliche aus dem

" Gewerbepool zurticknehmen.

Der Zweckverband soll den ein-
gebrachten Grund eigenstindig
verwalten und vermarkten und als
Grundlage fiir die Verteilung der
Gewerbesteuer und der Kauferlése
bewerten. Gleichzeitig soll der
Verband fiir die Fiorderung von
Unternehmensansiedlungen  zu-
stindig sein.

{.5'*(_ u } [.!
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Modell mit Zukunft”

Stadt Geislingen tritt Gewerbeflachenpool bei

Die Stadt Geislingen wird sich
am Gewerbeflichenpool
Neckar-Alb, kurz REGENA , be-
teiligen. Zur Freude von Biir-
germeister Oliver Schmid, der
bei diesem Gemeinschaftspro-
jekt ,nur Gewinner sieht”..

ROSALINDE RIEDE

Geislingen. Als Referenten hatte
die Verwallung am Mittwoch Pro-
fessor Dr. Alfred Ruther-Mehlis
vom Institut fiir Angewandte For-
schung an der Hochschule Niir-
tingen-Geislingen in die Sitzung
eingeladen. Das REGENA -Projekt
hat Modellcharakter auf Bundes-

ebene und wird aus diesem Grund

seit dem Sommer 2006 wissen-
schaftlich begleitet und vom Bun-
desministerium fiir Bildung und
Forschung finanziert.

Das Thema war fiir den Ge-
meinderat nicht neu, Balingens
Ex-Oberbiirgermeister Dr.  Td-
mund Merkel hatte bei den Geis-
lingern bereits vor iiber drei Jah-
ren fiir den Pool geworben. In der
Zwischenzeit fanden zahlreiche
Zusammenkiinfte und Gespriche
mit den Biirgermeistern der be-
troffenen Gemeinden und Stidte
statt. Laut Ruther-Mehlis haben
bereits Balingen, Bodelshausen,
Bitz, Iaigerloch, Hechingen, Ran-
gendingen und Schémberg ihre
Mitwirkung an einer Zweckver-
bandsgriindung signalisiert. Bitz
fasste den Beschluss zum Beitritt
ohne Vorhehalt, die anderen Ge-

meinden kniipfen ihren Beitritt an
die Bedingung, dass alle Kreis-
kommunen, die im Regionalplan
als Schwerpunki-Standorte fiir In-
dustrie und Gewerbe ausgewiesen
sind, mitmachen. Dotternhausen
und Bisingen sind noch unschliis-
sig. Durch die gemeinsame Ver-
marktung der Gewerbeflichen,
die die beteiligten Kommunen
cinbringen, soll die Branchenviel-
talt gefordert und die Konkurrenz-
situation entschirfll werden. Wer
keine Flichen einbringt, beteiligt
sich finanziell. Als ,einfaches Mao-
dell mit einem transparenten Ver-
teilungsmodell” pries der Profes-
sor REGENA an. Er stellte mehr-
fach klar, dass die Gemeinden
+Herr des Verfahrens und Figen-
tiimer der Flichen bleiben.” Zu-
dem seien fiir Betriebe aus der ei-
genen Gemeinde , Losungen ex-
tern des Pooles moglich.”

»Ich habe das Projekt bei mei-
ner fritheren Titigkeit als Zaun-
gast verfolgt und war schon ein
bisschen neidisch®, zeigte Schmid
seine Begeisterung unverhohlen.
Erbezeichnete REGENA als ,inno-
vatives Modell mit Zukunft, bei
dem wir als Stadt sicher nur ge-
winnen kénnen.” Als zweitrangig
stufte der Biirgermeister die Be-
deutung der Gewerbesteuerein-
nahmen bei diesem Projekt fiir die
Stadtein,

Mit einer Enthaltung und einer
Gegenstimme  stimmte der Ge-
meinderat  dem Beitritt — vorbe-
haltlich der Teilnahme aller Ge-
meinden - zu.
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Erfolgskontrollbericht Modellprojekt REGENA

1 Beitrag des Ergebnisses zu den forderpolitischen Zielen

Die Ergebnisse des Modellprojektes REGENA haben einen erheblichen Beitrag zu
den férderpolitischen Zielen des REFINA-Programms des BMBF geleistet. Sie waren
nur moéglich durch eine beispielhafte Zusammenarbeit von Wissenschaft sowie den
Vertretern der beteiligten Kommunen und der Region Neckar-Alb. In einem
intensiven Arbeits- und Dialogprozess wurde mit den einzelnen Partnerkommunen
detailliert das Gewerbeflachenpoolmodell diskutiert und abgestimmt. Die von
REFINA geforderte Beteiligung von Interessengruppen aus der Politik, der
Verwaltung, Wirtschaft und Gesellschaft wurde bei REGENA im Rahmen der
Erarbeitung der Modellkomponenten und der Kommunikation der Ergebnisse
nachdricklich umgesetzt. Bereits im Vorfeld haben sich die Kommunen bei der
Entwicklung von aktuellen Gewerbeflachen miteinander abgestimmt und konkrete
ErschlieBungsmaBnahmen hinterfragt. DarUber hinaus hat das Modellprojekt die

Vertrauensbindung der Kommunen untereinander unterstitzt.

2 Wissenschaftlich-technische Ergebnisse des Vorhabens
Aufbauend auf den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie wurden folgende

wissenschaftlich-technischen Ergebnisse erzielt:

e Detaillierte Ubersicht {iber Quantitit und Qualitit der vorhandenen
Gewerbeflachen und Flachenpotentials

¢ Entwicklung eines integrierten Modells zur integrierten Flachenbewertung
mit Fachkriterien aus Okonomie, Stadtebau und Okologie

e Klarung von organisatorischen und rechtlichen Fragestellungen sowie der
Erarbeitung von Rechtsgrundlagen

e Erfahrungen aus der Moderation und Mediation komplexer Prozesse der
kommunalen Zusammenarbeit.



3 Dissemination

Die Ergebnisse des Modellprojektes sind offen flir andere Gebietskdrperschaften
tber die REGENA Partnerkommunen hinaus. Zahlreiche Regionen erwagen das
Modell zu Ubernehmen, dazu gehéren Region Schwarzwald-Baar-Heuberg, der
Landkreis Nienburg sowie der Wirtschaftsraum Alpsee-Grlnten.

Nicht zuletzt die eindringlichen Ergebnisse zur 6konomischen und Okologischen
Dimension eines nachhaltigen Flachenmanagements, die weitgehend zielkongruent
sind, werden die zuklnftigen Entscheidungsfindungen in den Kommunen der Region
positiv in Richtung nachhaltiges Flachenmanagement beeinflussen. Die Beratungen
und Entscheidungen in den Gemeinderatsgremien der Partnerkommunen hat
ebenso ein entsprechendes Echo gefunden. Derzeit gibt es weitere Anfragen zum

Modell des Regionalen Gewerbeflachenpools.

4 Arbeiten ohne erfolgreichen Losungsweg

Es wurden im Rahmen bei REGENA keine Arbeiten ohne erfolgreichen Lésungsweg
identifiziert. In kommunikativen Blockadesituationen und bewertungstechnischen und
rechtlichen Problemsituationen wurden innovative Wege entwickelt und mit den

Beteiligten abgestimmt.

5 Prasentationsmoglichkeiten fiir mégliche Nutzer

Zahlreiche Ergebnisse von REGENA liegen in anschaulichen und Ubersichtlichen
Prasentationen vor und kdnnen entsprechend von Dritten genutzt werden. Alle
methodischen Schritte sind darin offengelegt und entsprechend Ubertragbar. Die
wesentlichen Erkenntnisse wurden in REFINA-Publikationen veréffentlicht und auf

Anfrage bei zahlreichen Tagungen vorgestellt und diskutiert.

6 Einhaltung der Zeit- und Kostenplanung

Der Zeit- und Kostenplanung wurde eingehalten.



