Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

: Ministerium
5 Flnanzierung Anschubfinanzierung
20% der
| SHRUED ||Veﬂtaufserlase

Gewerbe-
Kredit
POOL steuer e
Fliache(n) 2ins

REGIONALER GEWERBEFLACHENPOOL
WIRTSCHAFTSBAND A9 FRANKISCHE SCHWEIZ

Zuschusse des Landes fur modellhafte stadtebauliche Planungen und Forschungen
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WIRTSCHAFTSBAND A9 FRANKISCHE SCHWEIZ

Die Reduzierung der fortschreitenden Flacheninanspruchnahme ist eine grof3e Herausforderung.
Gerade bei der Ausweisung neuer Gewerbegebiete hat dies besondere Relevanz.

Der aus der lberregionalen Kooperation ,Wirtschaftsband A9 - Frankische Schweiz"” hervorgegan-
gene Zusammenschluss oberfrankischer Kommunen hat sich deshalb zum Ziel gesetzt, einen Ge-
werbeflachenpool zu schaffen, um gemeinsam Gewerbeflachen zu entwickeln und zu vermarkten.
In einem ersten Schritt wurden das Konzept sowie die Methoden zur Umsetzung des Gewerbefla-
chenpools erarbeitet. Daran schloss die schrittweise Einfiihrung, unter anderem die Erfassung und
Bewertung der noch nicht belegten Gewerbeflachen, an. Seit 2011 werden die Flachen durch ein
privatwirtschaftlich organisiertes Kommunalunternehmen vermarktet.
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ANLASS - DER WEG ZUM BAYERISCHEN MODELLPROJEKT

Aufgrund der Internationalisierung der Wirtschaft sowie der
voranschreitenden Zentralisation der Unternehmensstrukturen
betrachten Unternehmen bei der Standortsuche haufig nicht mehr
einzelne Kommunen, sondern mindestens die regionale Ebene.
Der zunehmende Wettbewerbsdruck veranlasst viele Kommunen,
weitere Gewerbeflachen auszuweisen, um ansiedlungswilligen
Unternehmen oder ortsansassigen Betrieben mit Erweiterungs-
optionen entsprechende Flachen zur Verfiigung stellen zu kénnen.
.Einzelkampfer’ die nur ihre eigene Gemarkungsflache im Auge
haben, haben dagegen zunehmend Schwierigkeiten, imWettbewerb
der Regionen zu bestehen. Haufig werden auch Flachen in
Anspruch genommen, die schlecht an die bestehende Infrastruktur
angebunden sind oder in dkologisch sensiblen Bereichen liegen.
Der voranschreitende Flachenverbrauch bringt viele Kommunen
an ihre okonomischen und &kologischen Grenzen. Daher ist es
notwendig, die traditionelle Gewerbeflachenpolitik zu hinterfragen,
den interkommunalen Wettbewerb zu begrenzen und Finanz- und
Flachenressourcen auf regionaler Ebene besser zu nutzen.

Im Jahr 2006 haben sich 18 Kommunen aus den oberfrankischen
Landkreisen Bayreuth und Forchheim im Rahmen eines Projektes
der Integrierten Landlichen Entwicklung (ILE) zum ,Wirtschaftsband
A9 - Frankische Schweiz” zusammengeschlossen. Aus dieser
Uberregionalen Kooperation ging ein Zusammenschluss von
insgesamt 16 Stadten und Gemeinden — Betzenstein, Creulfen,
Gesees, GoRBweinstein, Grafenberg, Haag, Hummeltal, Hiltpoltstein,
Igensdorf, Obertrubach, Pegnitz, Plech, Pottenstein, Prebitz,
Schnabelwaid und Weillenohe - hervor mit dem Ziel, in
interkommunaler Zusammenarbeit einen gemeinsamen regionalen
Gewerbeflachenpool zur Entwicklung und Vermarktung von
Gewerbeflachen anzulegen.

Ein regionaler Gewerbeflachenpool bietet den Vorteil, Potentiale
zu bindeln und schadliche Konkurrenz unter den Kommunen
auszuschalten. Die Poolgemeinden kénnen Uber eine gemeinsame
Aufdendarstellung in einen  Uberregionalen  Wettbewerb
eintreten, statt als , Einzelkdmpfer” mit wesentlich geringeren
Vermarktungschancen aufzutreten. Zweck der Kooperation ist ein
verbessertes und bedarfsgerechtes Angebot flr ansiedlungswillige
Unternehmen sowie eine flachensparende Gewerbeentwicklung in
der Region.

Mit der Umsetzung zur Einflhrung eines Regionalen Gewerbe-
flachenpools als bayerisches Modellvorhaben wurde die RRV-
GmbH aus Kulmbach beauftragt und im November 2009 begonnen.
Fir den diskursiven Planungsprozess wurde ein Runder Tisch,
bestehend aus den Birgermeistern der ILE-Region als Arbeits-
und Entscheidungsgremium geschaffen, um eine konsensfahige
Gewerbeflachenpoolkonzeption herbeizufliihren. Zur Unterstitzung
der Blrgermeister in bestimmten Fragen wurde zusatzlich ein
projektbegleitender Beirat ins Leben gerufen, der sich u.a. aus
VertreternderIHK Oberfranken, der HWK Oberfranken, der Regierung
von Oberfranken, der Landratsdmter Bayreuth und Forchheim und
ausgewahlten Fachwissenschaftlern zusammensetzte.



Gewerbeflachensituation in der ILE-Region
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AUSGANGSSITUATION IM WIRTSCHAFTSBAND A9 FRANKISCHE
SCHWEIZ

Die allgemeine Ausgangssituation innerhalb des Wirtschaftsbandes
A9 Frankische Schweiz ist in vielerlei Hinsicht als heterogen zu
charakterisieren. Betrachtet man beispielsweise die Bevolkerungs-
entwicklung innerhalb der ILE-Region im Zeitraum der letzten zehn
Jahre, so wird ersichtlich, dass diese in den einzelnen Gemeinden
unterschiedlich ausfallt. Es besteht ein Nebeneinander von
wachsenden und schrumpfenden Gemeinden. Die Gemeinden
unterscheiden sich nicht nur in ihrer Bevdlkerungsentwicklung,
sondern auch hinsichtlich ihrer absoluten Einwohnerzahl. Die
Spannweite der Gemeindegrdfien reicht von etwa 1.000 bis zu rd.
14.000 Einwohnern.

Bei den Flachenpotentialen stehen in der ILE-Region rd. 87 ha an
Gewerbeflachen zur Verfigung. Der grofdte Teil davon befindet
sich jedoch in privatem Besitz, nur etwa 12 ha sind zu den
kommunalen Gewerbeflachenpotentialen hinzuzuzahlen. Auch in
diesem Bereich ist der Raum als heterogen einzustufen, da die
Gewerbeflachenpotentiale zwischen den einzelnen Gemeinden z.T.
stark differieren. Recht unterschiedlich ist auch die Einschatzung
des klnftigen Gewerbeflachenbedarfs. Gemeinden entlang der
Autobahn A9 weisen hier einen deutlich héheren Bedarf auf als
Gemeinden fernab der Autobahn. Das Thema Ausgleichsflachen
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und ihre Hinzunahme zum Gewerbeflachenpool wurde seit Beginn
der zweiten Umsetzungsphase umfangreich diskutiert. Aber auch
hier zeigt sich eine heterogene Ausstattung der Gemeinden mit
Ausgleichsflachen. Insgesamt stehen in der ILERegion rd. 50 ha
an Ausgleichsflachen, verteilt auf insgesamt vier Gemeinden, im
kommunalen Besitz zur Verfliigung.

Die Ausgangssituation in der ILE-Region v.a. im Bereich der
Flachenpotentiale ist zwar als heterogen zu charakterisieren, kann
aber dennoch als ein ,fruchtbarer Boden” angesehen werden.
Zugleich stellt die heterogene Raumstruktur jedoch eine nicht
zu unterschatzende Herausforderung flur die Errichtung eines
Regionalen Gewerbeflachenpools dar.

CHANCEN UND RISIKEN ZUM GEWERBEFLACHENPOOL AUS
SICHT DER KOMMUNALEN GREMIEN

Wichtiger Bestandteil des ersten Abschnitts zur Einrichtung eines
Regionalen Gewerbeflachenpools im Wirtschaftsband A9 Frankische
Schweiz war eine umfassende Kommunikationspolitik bei den
kommunalen Gremien. Ziel war es, die Stadt- und Gemeinderate
sowie die interessierte Offentlichkeit aus dem Wirtschaftsband A9
Uber das Projekt , Regionaler Gewerbeflachenpool” zu informieren.
Hierbei wurden neben grundlegenden Rahmenbedingungen die
Funktionsweise des Pools, die Vorteile, die Ausgangssituation in der
ILE-Region sowie die weiteren Schritte des Umsetzungsprozesses
genauer erlautert.

Das Modell , Regionaler Gewerbeflachenpool Wirtschaftsband
A9 Frankische Schweiz” stieR zunadchst auf geteiltes Echo bei
den Stadt und Gemeinderdten des Wirtschaftsbandes. Kritische
wie auch positive AuRerungen hielten sich insgesamt die \Waage.
Dennoch wurde das Modell des Regionalen Gewerbeflachenpools
wahrend aller Informationsveranstaltungen sehr interessiert
aufgenommen, was sich durch die intensiven Diskussionen
und Auseinandersetzungen mit dem Modell sowohl wahrend
als auch nach den Prasentationen deutlich bemerkbar machte.
Starke Beflrworter als auch starke Kritiker waren bei allen
Informationsveranstaltungen anzutreffen. Als (beraus positiv
ist zu werten, dass auch diejenigen Kommunen, die bereits zu
Beginn der zweiten Umsetzungsphase kein Interesse an einer
Projektbeteiligung signalisiert haben, dennoch zu den kommunalen
Informationsveranstaltungen erschienen sind. Manche Skepsis
sowie manches Vorurteil gegenlber dem Gewerbeflachenpool
konnte dabei ausgeraumt werden.

In den kommunalen Informationsveranstaltungen sind z.T. sehr viele
Detailfragen aufgekommen. Seitens der RRV-GmbH wurden diese
schriftlich fixiert und einer spezifischen Kategorie zugewiesen. Auf
diese Weise konnte dargelegt werden, welche Themenbereiche
wahrend den Diskussionen in den kommunalen Gremien auf hohes
Interesse gestolRen sind.
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Nach Analyse aller kommunalen Informationsveranstaltungen liefsen
sich insgesamt 12 wichtige Fragenkomplexe ableiten:

1. Organisation der Vermarktung und Verwaltung des
Gewerbeflachenpools,

2. \Verteilung der durch Pool-Flachen generierten
Gewerbesteuereinnahmen,

3. Erstattung der Erschliefdungskosten,

4. Verfahrensweise zur monetaren Bewertung der
Gewerbeflachen,

5. Integration von Ausgleichsflachen in den Gewerbeflachenpool
als Alternative,

6. Hintergrinde der Beteiligung , grofRerer bzw. starkerer”
Kommunen,

7. Ein-und Austritt in den Pool sowie Laufzeit des Pools,

Notwendigkeit von Zwischenbilanzen,

9. Integration von Gewerbeflachen in Privatbesitz,

10. Hintergrinde zur Integration von Flachen in scheinbar
ungunstiger Lage,

11. Vorhandensein von Vorbildern zur Umsetzung eines
Gewerbeflachenpools,

12. Nutzen eines Gewerbeflachenpools gegentiber
selbststandiger Vermarktung.
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Aus der allgemeinen Diskussion des Projektes in den kommunalen
Gremien konnte weiter die Zustimmung sowie mdgliche Chancen
eines Gewerbeflachenpools fir die Kommunen aber auch z.T. eine
deutliche Skepsis gegeniber dem Vorhaben , herausgefiltert”
werden.

Das Modell zum Gewerbeflachenpool sowie seine geplante
Umsetzung im Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz warf
wahrend der kommunalen Informationsveranstaltungen noch eine
Reihe ungel6ster Fragen auf, die jedoch weitgehend beantwortet
werden konnten. Der anfangs verbreiteten Zurlckhaltung stand
die Hoffnung gegenulber, durch gemeinsames regionales Handeln
die Entwicklung der Region positiv zu beeinflussen. Man sah die
Chance auf die Schaffung neuer Arbeitsplatze, den Abbau lokalen
Kirchturmdenkens sowie das Zustandebringen einer win-win-
Situation der Kommunen untereinander.

Der Zeitraum Marz bis April 2010 zwar v. a. durch die Aufnahme
der bestehenden kommunalen Flachenpotentiale gekennzeichnet,
was einige Zeit in Anspruch nahm. Konzeptionelle Entscheidungen
konnten daher nicht getroffen werden, bestehendes galt es vorerst
aufzuarbeiten. Um der Projektentwicklung neuen Schwung zu
verleihen, wurde diesbezlglich ein Workshop an der Schule fir
Dorf- und Flurentwicklung in Klosterlangheim fir die Blrgermeister
durchgefihrt sowie eine Infofahrt in die Region NeckarAlb
anberaumt, um mit den Beteiligten der dortigen Pool-Initiative
einen Erfahrungsaustausch vor Ort vorzunehmen. Letztere Aktivitat
wirkte sich nachhaltig auf den positiven weiteren Projektverlauf aus.
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EXKURS 1: )
BENCHMARKING: POOLINITIATIVEN IM UBRIGEN BUNDESGE-
BIET

Um die Gewerbeflachenpool-Initiative des Wirtschaftsbandes A9
Frankische Schweiz mit anderen Pool-Initiativen vergleichen bzw.
sich an ihnen messen zu kénnen, wurden im Juni 2010 weitere
Pool-Umsetzungs-Vorhaben in Deutschland genauer untersucht.
Ziel war es, nicht nur die eigene Pool-Initiative im Kontext einordnen
zu konnen, sondern auch Anregungen und etwaige Hilfestellungen
daraus abzuleiten. Die Analyse der RRV-GmbH umfasste Pool-Initia-
tiven aus Hessen, Nordrhein-Westfahlen und Baden-Wurttemberg.

Die Analysen zeigten, dass bisher in Deutschland noch kein Modell
eines Gewerbeflachenpools in die Praxis umgesetzt werden konn-
te. Einige Pool-Initiativen waren bereits gescheitert, andere befin-
den sich noch inmitten der Umsetzungsphase. Bei den Kommunen
der untersuchten Regionen fand das Gewerbeflachenpool-Konzept
generell zunachst grofsen Anklang. Probleme, die sich jedoch im
Laufe des Prozesses zur Realisierung eines Gewerbeflachenpools
herauskristallisierten sind, wie auch in der ILE-Region A9, von viel-
faltiger Natur. Neben der Tatsache, dass Kommunen mit grofReren
Flachenpotentialen in gunstiger Lage oft keine Notwendigkeit se-
hen, den Prozess aktiv mitzugestalten, sind auch groRere Gebiet-
sumgriffe flr das Projekt kaum realisierbar. Schwierig scheint auch
die praktische Uberwindung des lokalen , Kirchturmdenkens” Eine
viel zu heterogene Raumstruktur, der pldtzliche Ausstieg mehrerer
Gemeinden aus dem Vorhaben sowie Uneinigkeiten hinsichtlich der
Aufteilung der Kosten und Erlose sind weitere Hemmnisse fur die
Umsetzung. Es gilt v. a. auch eine gewisse Ernsthaftigkeit dem Pro-
jekt gegenulber an den Tag zu legen.

Neben der wissenschaftlich erstellten Benchmark-Analyse konn-
ten sich die Burgermeister des Wirtschaftsbandes A9 Frankische
Schweiz in der Region Neckar-Alb vor Ort, wahrend der Info-Fahrt
ein eigenes Bild machen. Es stellte sich v.a. heraus, dass der Pro-
zess nicht zu lange diskutiert werden durfe. Dies kann dazu fihren,
dass das Projekt fast vollstandig zum Erliegen kommen kann. Der
gewonnene Eindruck der Notwendigkeit, das Projekt ernst zu neh-
men und dauerhaft mit Engagement zu begleiten, weckte bei den
Birgermeistern des Wirtschaftsbandes A9 eine deutlich spurbare
Aufbruchstimmung. Nach der Infofahrt konnten daher fir die Um-
setzung des Regionalen Gewerbeflachenpools in der ILE-Region A9
Frankische Schweiz entscheidende ,Meilensteine” erarbeitet wer
den.

Ubersicht der Pool-Initiativen im Bundesgebiet
(Stand: Mai 2010, Quelle: Pool-Initiative
NeckarAlb)
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DIE SPEZIFISCHE KONZEPTION DES REGIONALEN GEWER-
BEFLACHENPOOLS IM WIRTSCHAFTSBAND A9 FRANKISCHE
SCHWEIZ: BETEILIGUNGSMOGLICHKEITEN

Da das allgemeine Pool-Modell nicht alle Erwartungen der Kommu-
nen genigend befriedigen konnte, zu grofd waren die Unstimmig-
keiten, insbesondere hinsichtlich der Verteilungsmodalitaten der
Erlése und Kosten, wurde es flr die Pool-Initiative des Wirtschafts-
bandes A9 Frankische Schweiz von der RRV-GmbH in einem diskur
siven Projekt- und Diskussionsverlauf mit allen Beteiligten zu einem
eigenstandigen Modell mit zwei verschiedenen Beteiligungsvarian-
ten (Grund- und Kredit-Modell) weiterentwickelt. Jede dieser beiden
Varianten ist von der anderen unabhangig und konnte direkt in die
Praxis umgesetzt werden. Das Besondere an beiden Varianten ist,
dass sie miteinander in einem Pool-Konzept kombinierbar sind und
somit zwei verschiedene Beteiligungsvarianten fir die zukinftigen
Poolgemeinden zur Auswahl stehen. Jede Kommune kann sich so-
mit, je nach spezifischer Interessenlage, fur die von ihr praferierte
Beteiligungsvariante entscheiden. Das sog. ,Kombi-Modell” tragt
nun durch seinen auf die Erfordernisse der ILE-Region spezifischen
Zuschnitt den verschiedenen Winschen der Blrgermeister hinsicht-
lich eines Regionalen Gewerbeflachenpools im Wirtschaftsband A9
Frankische Schweiz Rechnung.

Bei den nachfolgenden Poolmodellen ist zu beachten, dass diese
den Prozess zur Umsetzung eines Gewerbeflachenpools bis Juni
2011 wiedergeben. Letztlich wurden die genauen Verteilungsmoda-
litaten innerhalb des Gewerbeflachenpools in der Unternehmens-
satzung sowie in einer gesonderten Zweckvereinbarung zur Auftei-
lung der Gewerbesteuer geregelt.

BETEILIGUNGSVARIANTE 1

Poolanteil: Die Kommunen bringen ihre Gewerbeflachen in den regio-
nalen Gewerbeflachenpool ein. Aus dem Wert der eingebrachten Fla-
chen wird der Poolanteil einer Kommune ermittelt.

Verkaufserlose: Im VeraulRerungsfall erhalt die Belegenheitskommune
den Verkaufspreis abzliglich des noch festzulegenden Vermarktungsko-
stenbeitrages (ca. 20%).

Gewerbesteuer: Die Gewerbesteuereinnahmen flieRen zunachst in
den Gewerbeflachenpool und werden dann an die Poolgemeinden
ausgeschuttet. Die Hohe der Ausschittung bemisst sich nach dem
Poolanteil.

Finanzierung: Die Finanzierung der laufenden Kosten (Vermarktungsa-
gentur) erfolgt Gber Anteile aus den Verkaufserlésen sowie ggf. einer
moglichen Anschubfinanzierung durch das Wirtschaftsministerium.

Sicherheit: Sofern die Finanzierung Uber Anteile aus den Verkaufser
I6sen und der Anschubfinanzierung nicht zur Kostendeckung ausreicht,
wird von den Kommunen eine sog. Sicherheitsleistung erhoben. Die
Hohe der finanziellen Beitragsleistungen wiirde sich in diesem Fall an
den jeweiligen Poolanteilen der Kommunen orientieren.
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BETEILIGUNGSVARIANTE 2

Poolanteil: Die Kommunen bringen ihre Gewerbeflachen in den re-
gionalen Gewerbeflachenpool ein. Aus dem Wert der eingebrachten
Flachen wird der Poolanteil einer Kommune ermittelt.

Kredit: Auf Wunsch erhalt die Kommune den Gegenwert der in den
Pool eingebrachten Gewerbeflachen als Kredit von einer Bank. Im
Veraulserungsfall ist zur Finanzierung der Vermarktungsagentur ein
noch festzulegender Vermarktungskostenbeitrag (ca. 20% von der
Kreditsumme fir die betreffende Flache bzw. dem Verkaufserlos)
zu entrichten.

Verkaufserlose: Da die Kommune den Wert der verkauften Flache
bereits als Kredit von einer Bank erhalten hat, dient der vom Investor
zu entrichtende Verkaufserlds zur Kredittiigung bei der Bank. Zum
Zeitpunkt der Veraufierung besteht flr die Belegenheitskommune
(ebenso wie bei der Beteiligungsvariante nach dem Grundmodell)
die Zahlungspflicht von einem noch festzulegenden Verkaufspreis-
anteil (ca. 20%) zur Finanzierung der Vermarktung.

Gewerbesteuer: Die Gewerbesteuereinnahmen flielien zunachst in
den Gewerbeflachenpool und werden dann an die Poolgemeinden
ausgeschuttet. Die Hohe der Ausschittung bemisst sich nach dem
Poolanteil.

Finanzierung: Die Finanzierung der laufenden Kosten (Vermark-
tungsagentur) erfolgt Uber Anteile aus den Verkaufserldsen sowie
ggf. einer mdglichen Anschubfinanzierung durch das Wirtschaftsmi-
nisterium.

Sicherheit: Sofern die Finanzierung tber Anteile aus den Verkaufser
|6sen und der Anschubfinanzierung nicht zur Kostendeckung ausrei-
cht, wird von den Kommunen eine sog. Sicherheitsleistung erhoben.
Die Hohe der finanziellen Beitragsleistungen wirde sich in diesem
Fall an den jeweiligen Poolanteilen der Kommunen orientieren.

Beteiligungsvariante 2:
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Tilgung: Die Tilgung der Kreditsumme flr eine Flache erfolgt im
VeraulRerungsfall der Flache Uber den vom Investor zu zahlenden
Kaufpreis. Die Tilgungspflicht liegt jedoch stets bei der Kommune.
Sofern fir den Gewerbeflachenpool eine feste Laufzeit festgelegt
wird und eine Flache bis zu deren Ende nicht verkauft worden ist,
steht die Kommune weiterhin in der Tilgungspflicht.

Zinszahlung: Die Pflicht der Zinszahlungen fir aufgenommene Kre-
dite liegt stets bei den kreditnehmenden Kommunen.

KOMBI-MODELL

Gemeinsame Vermarktung: Die Kommunen bringen ihre noch nicht
belegten Gewerbeflachen in einen gemeinsamen Flachenpool ein,
um diese in Form einer Poolgemeinschaft zu vermarkten. Die Ver-
marktung der Poolflachen erfolgt professionell Gber eine Vermark-
tungsagentur.

Poolanteil: Die von den Mitgliedskommunen in den Pool einge-
brachten Gewerbeflachen werden von einer unabhangigen Bewer-
tungskommission unter BerUcksichtigung verschiedener Kriterien
monetar bewertet. Der Wert der von einer Kommune dem Pool zur
Verfligung gestellten Flachen bestimmt deren Anteil am Poolvermo-
gen. Die Poolanteile der einzelnen Mitgliedskommunen sind malf3-
geblich flr die interkommmunale Verteilung der Poolerldse (Gewerbe-
steuer) und der Vermarktungskosten.

Verkaufserlose: Im Veraulderungsfall erhalt die Belegenheitskom-
mune den Verkaufspreis abzlglich des noch festzulegenden Ver-
marktungskostenbeitrages (ca. 20%).

Gewerbesteuer: Die Gewerbesteuereinnahmen flieRen zunachst in
den Gewerbeflachenpool und werden dann an die Poolgemeinden
ausgeschuttet. Die Hohe der AusschUttung bemisst sich nach dem
Poolanteil.

Beteiligungsvarianten am Gewerbefldchenpool
im Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz
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Investor(en) | Finanzierung ||M|‘:|h““::‘:ﬁ"m
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Finanzierung: Zur Finanzierung der Vermarktungsagentur entstehen
laufende Poolkosten. Diese Kosten werden Uber Anteile aus den
Flachenverkaufserlosen (ca. 20%) sowie ggf. einer moglichen An-
schubfinanzierung durch das Wirtschaftsministerium gedeckt.

Sicherheit: Sollte die angestrebte Finanzierung nicht zur Kostende-
ckung ausreichen, wird von den Kommunen eine sog. Sicherheits-
leistung in die Finanzierung einflieflen. Die Hdhe der finanziellen
Beteiligung orientiert sich nach den jeweiligen Poolanteilen der
Kommunen.

Besonderheit bei der Beteiligungsvariante nach dem Kreditmodell:

Kredit: Auf Wunsch erhélt die Kommune den Gegenwert der in den
Pool eingebrachten Gewerbeflachen als Kredit von einer Bank. Im
VeraufBerungsfall ist zur Finanzierung der Vermarktungsagentur ein
noch festzulegender Vermarktungskostenbeitrag (ca. 20% von der
Kreditsumme fur die betreffende Flache bzw. dem Verkaufserlos) zu
entrichten.

Verkaufserlose: Da die Kommune den Wert der verkauften Flache
bereits als Kredit von einer Bank erhalten hat, dient der vom Investor
zu entrichtende Verkaufserlos zur Kredittiigung bei der Bank. Zum
Zeitpunkt der VerduRerung besteht fir die Belegenheitskommune
(ebenso wie bei der Beteiligungsvariante nach dem Grundmodell)
die Zahlungspflicht von einem noch festzulegenden Verkaufspreis-
anteil (ca. 20%) zur Finanzierung der Vermarktung.

Tilgung: Die Tilgung der Kreditsumme flr eine Flache erfolgt im
VeraufRerungsfall der Flache Uber den vom Investor zu zahlenden
Kaufpreis. Die Tilgungspflicht liegt jedoch stets bei der Kommune.
Sofern fir den Gewerbeflachenpool eine feste Laufzeit festgelegt
wird und eine Flache bis zu deren Ende nicht verkauft worden ist,
steht die Kommune weiterhin in der Tilgungspflicht.

Zinszahlung: Die Pflicht der Zinszahlungen fur aufgenommene Kre-
dite liegt stets bei den kreditnehmenden Kommunen.

EXKURS 2: BEHANDLUNG DER AUSGLEICHSFLACHEN

Bereits zu Beginn der 2. Erarbeitungsstufe zum regionalen Gewer
beflachenpool im Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz einigte
man sich darauf, auch Ausgleichsflachen (rd. 50 ha im kommunalen
Besitz) in das Konzept zu integrieren, da neben Gewerbeflachen-
auch Ausgleichflachenpotentiale, in manchen Gemeinden z.T. in
hoherem Umfang, vorhanden sind. Die Art und Weise der konzep-
tionellen Integration der Ausgleichsflachen war jedoch bislang noch
nicht abschlieRend geklart, denn Ausgleichsflachen besitzen gegen-
Uber Gewerbeflachen ganz andere Ausgangsbedingungen. Flr die
beiden bereits ausgearbeiteten Beteiligungsmaoglichkeiten am Ge-
werbeflachenpool (Grundund Kreditmodell) ist angedacht, die auf
den Gewerbeflachen generierte Gewerbesteuer (=Verteilungsmas-
se) entsprechend der kommunalen Poolanteile zu verteilen. Dieses
Verteilungsschema scheidet jedoch fur Ausgleichsflachen aus, d.h.
fUr eine entsprechende Verteilung mUssten z.B. die Erlése aus den
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Verkaufen der Ausgleichsflachen dienen. Fir die Ausgleichsflachen
wurden daher drei verschiedene Beteiligungsoptionen entwickelt:

1. Der Ausgleichsflachenpool,

2. der Gewerbeflachenpool in Verbindung mit einem regio-
nalen Okokonto sowie

3. der Gewerbeflachenpool inkl. der Einspeisung von Aus-
gleichsflachen.

Um den Start des Regionalen Gewerbeflachenpools im Wirtschafts-
band A9 Frankische Schweiz zu vereinfachen, wurde empfohlen,
dass sich die Blrgermeister auf eine eigenstandige Losung fur
Ausgleichsflachen parallel zum Gewerbeflachenpool einigen (z.B.
Ausgleichsflachenpool). |dealerweise werden andererseits die vor
handenen kommunalen Ausgleichsflachenpotentiale in die Vermark-
tungs-Aktivitdten des Pools mit eingebunden.

BEWERTUNG DER GEWERBEFLACHEN UND KOMMUNALE
POOLANTEILE

Das Konzept des Gewerbeflachenpools im Raum Wirtschaftsband
A9 Frankische Schweiz sieht neben einer gemeinsamen Vermark-
tung der Gewerbeflachen auch die Verteilung der entstehenden
Kosten und Erldse auf die einzelnen Poolgemeinden vor. Der Ver
teilungsschlissel ergibt sich hierbei unmittelbar aus den Poolantei-
len jeder einzelnen Gemeinde am Pool. Der Poolanteil der Kommu-
nen (und damit auch der Verteilungsschlissel) errechnet sich aus
der Wertigkeit der von einer Gemeinde in den Pool eingebrachten
Flachen. Im Rahmen des Gewerbeflachenpools im Wirtschaftsband
A9 Frankische Schweiz werden in der Startphase ausschlielRlich Ge-
werbeflachen in Betracht gezogen, die sich in kommunalem Besitz
befinden.

Das Bewertungsverfahren zur Ermittlung von Poolanteilen erfolgt
dabei Uber zwei unterschiedliche Herangehensweisen, deren Er-
gebnisse am Ende mit Hilfe der jeweils anderen Bewertungsme-
thode auf Plausibilitat Gberprift werden kénnen und schlief3lich har
monisiert (Bildung eines Mittelwertes) werden sollen.

Bei der praxisbezogenen Bewertung hatte die eigens beauftragte
und unabhédngige Bewertungskommission, bestehend aus Fachleu-
ten aus den Gutachter-Ausschissen der beiden Landratsamter, ver
eidigte Sachverstandige, Vertreter der Unteren Naturschutzbehor
den und Vertreter der Immobilienwirtschaft, im konkreten Fall von
Seiten der Sparkassen und der VR-Banken das Ziel, eine monetare
Flachenbewertung anhand der fir jede Kommune und jede einzelne
Flache zusammengestellten Bewertungsunterlagen unter konkreter
Besichtigung der Flachen vor Ort durchzufihren. Die wissenschaft-
liche Bewertung der Flachen fand im Rahmen einer Nutzwertanalyse
statt Die Nutzwertanalyse ist in der Lage, transparent eine multi-
dimensionale bzw. -kriterielle Wertmessung vorzunehmen. Diese
Methode berlcksichtigte dkonomische, planungsrechtliche und 6ko-
logische Zieldimensionen. Nachdem die Berechnungen der Pool-
anteile flr alle am Gewerbeflachenpool interessierten Gemeinden
Uber die Verfahrensweisen einer monetaren Bewertung durch die
Bewertungskommission sowie Uber die Anwendung der Nutzwert-
Analyse erfolgt waren, war ein Vergleich der Ergebnisse moglich.
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Der Vergleich zeigte, dass bei den meisten Kommunen nur geringe
Abweichungen von weniger als 2%-Punkten bestanden. Die berech-
neten Poolanteile liegen somit sehr nahe beieinander. Dieses Verfah-
ren zur Ermittlung der Poolanteile soll daher auch klnftig herangezo-
gen werden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Ergebnisse
beider Bewertungsverfahren durch den gegenseitigen Vergleich
sehr gut auf Plausibilitat und Validitat Gberprift werden konnten. Im
Ergebnis fuhren beide Verfahren zu nahezu deckungsgleichen Er
gebnissen mit sehr geringen Abweichungen.

Nebenstehende Tabelle zeigt die Berechnungsgrundlage zur ab-
schlieRenden Ermittlung der Poolanteile. Hierflir wurden noch ein-
mal alle Flachendaten aller Gemeinden Uberprift und aktualisiert,
die am Gewerbeflachenpool verbindlich teilnehmen wollen, da sich
in der Zwischenzeit, seit der letzen Erhebung, geringfligige Veran-
derungen ergeben haben.

Aus der Betrachtung der Flachentbersicht fir den Gewerbefla-
chenpool wird bereits ersichtlich, dass die Stadt Pegnitz klnftig
den grofRten Poolanteil besitzen wird. Die Stadt Creufden besitzt,
erst mit deutlichem Abstand, die zweitgroften Flachenpotentiale.
Dies spiegelt sich nun auch in der abschlieRenden Berechnung der
Poolanteile wieder, d.h. die Stadt Pegnitz erhalt kinftig einen Poo-
lanteil von knapp 75 %. Trotz ihres sehr geringen Poolanteils ver
sprechen sich Grafenberg und Obertrubach dennoch Vorteile von
der Teilnahme am Gewerbeflachenpool. Die Tatsache, dass von den
insgesamt 18 Kommunen der ILE-Gemeinschaft letztlich nur flnf
Kommunen am Pool teilnehmen, bedingt diese inhomogene Vertei-
lung der Poolanteile. Allerding muss angemerkt werden, dass nicht
alle Gemeinden des Wirtschaftsbandes A9 Frankische Schweiz Uber
.€einbringbare” Flachen verfligen und somit von vornherein flr den
Gewerbeflachenpool ausscheiden.

RECHTSNATUR DES REGIONALEN GEWERBEFLACHEN-
POOLS

Eine wichtige Frage zum Regionalen Gewerbeflachenpool ist die
Frage nach einer geeigneten Rechtsform. Vorausgegangene Un-
tersuchungen zeigen, dass etwa bei den Pool-Initiativen in Baden-
Wirttemberg vorwiegend privatrechtliche Formen wie eine GmbH
forciert wurden, in Bayern bei vergleichbaren Vorhaben dagegen
eher offentlich-rechtliche Formen. Unerlasslich fir die Birgermei-
ster war daher eine sachkundige Information Uber die mdgliche
Rechtsnatur des Pools. In einer eigenen Sitzung sprachen die zu-
standigen Vertreter der Regierung von Oberfranken hierzu entspre-
chende Empfehlungen aus. Ziel war es, den Blrgermeistern einen
umfassenden Uberblick iiber geeignete Rechtsformen zu geben.
Von besonderer Wichtigkeit wurden dabei diejenigen Rechtsformen
eingestuft, die den Stadt- und Gemeinderaten eine grof3tmaogliche
Einflussnahme einrdumen.

Bei den 6ffentlich-rechtlichen Formen sind mehrere Formen als kon-
krete Losung denkbar. Die Regierung hat dabei fir folgende Formen
eine konkrete Empfehlung ausgesprochen: den Zweckverband so-
wie das Kommunalunternehmen.

Aufgrund der spezifischen Vor- und Nachteile des Zweckverbandes
als auch des Kommunalunternehmens wurden fir beide Rechts-

M

Gemeinde

FI.-Nr.I

FlachengroRe (m?)

Creulten

4.574,00

Creulten

6.367,00

Creulten

49311 + 493/,
493/4 + 493/

53

3.245,00

Gesees

685/23 + 685/21

1.590,00

Gesees

147

2.600,00

Pegnitz

1696

18.461,00

Pegnitz

16971

2.730,00

Pegnitz

1697/2

5.006,00

Pegnitz

1698

44.000,00

Gréfenberg

79

1.115,00

Obertrubach

213/43

2.403,00

Flachen fur den Gewerbeflachenpool
(Stand Juni 2011)

Poolanteil (%) in

[ommune |0t (%) ":‘:;;;‘.' Bewertungs oo %.-Punkten
Creuten 15.4 16,7 19,32 18,01 2,63
sees 4.5 43 4, 4.20 0.25
Pegnitz 76,2 75,4 73, 74,38 2,16
1.2 1.19 1.19 1.19 0,00
Pbertrubach 2,61 2,32 2,10 2,21 0.22)

Abschliel3ende Flachenbewertung und
Poolanteile (Stand Juni 2011)
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formen spezifisch auf den Pool zugeschnittene Satzungen erarbei-
tet. Diese dienten letztlich als Entscheidungsgrundlage fur die kom-
munalen Gremien.

Am Runden Tisch haben sich die Blrgermeister schlieRlich fir das
Kommunalunternehmen als Rechtsform fur den Gewerbeflachen-
pool ausgesprochen, da diese Form relativ unkompliziert ist und v.a.
deswegen, weil die in den Pool einzubringenden Flachen im Besitz
der einzelnen Gemeinden verbleiben. Die kommunale Planungsho-
heit wird somit nicht angetastet.

Fir das Kommunalunternehmen wurde schlief3lich eine die Spezi-
fika des Gewerbeflachenpools berlcksichtigende Unternehmens-
satzung ausgearbeitet. Das Kommunalunternehmen finanziert sich
Uber die am Pool beteiligten Gemeinden entsprechend ihrer Pool-
anteile. In einer separaten Zweckvereinbarung wurde die Aufteilung
der Gewerbesteuer gesondert geregelt. Das urspriinglich ausgear-
beitete Pool-Modell lauft mit der letztlichen Entwicklung und Ent-
scheidung nicht mehr zu 100% konform, dennoch ist eine Basis
gefunden worden, die es den Gewerbeflachenpool im Wirtschafts-
band A9 Frankische Schweiz ermdglicht, zeitnah in die konkrete
Startphase Uberzugehen. Uber die Beteiligung von Gemeinden am
Gewerbeflachenpool, die derzeit noch ohne geeignete Flachen sind,
wird im Lauf der Zeit noch entschieden. Gleiches gilt fir eine mog-
liche Einbeziehung der Flachenpotentiale aus privater Hand.

VERMARKTUNG DES REGIONALEN GEWERBEFLACHENPOOLS

Um potentielle Investoren auf die im Wirtschaftsband A9 Frankische
Schweiz vorhandenen Gewerbeflachenpotentiale aufmerksam zu
machen, gilt es im Zuge der Entwicklung des Gewerbeflachenpools
diese entsprechend zu vermarkten. Seitens der RRV-GmbH wur-
de daher wahrend des Umsetzungsprozesses eine erste Vermark-
tungskonzeption erarbeitet, die als Grundlage fir die spatere Ver
marktung der Flachen dienen kann.

Durch die im Pool erzeugte virtuelle Blindelung aller Gewerbefla-
chen besitzt das Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz eine ho-
here Attraktivitat bei Investoren. Das Wirtschaftsband ist somit in
der Lage, nicht nur insgesamt mehr Gewerbeflachen anzubieten,
sondern auch in verschiedensten Lagen und Grofden. Der vorher
praktizierte lokale und regionale Wettbewerb um Investoren ver
schiebt sich durch die gestiegene Flachenquantitat auf die Uberre-
gionale Ebene. So werden auch, bei entsprechender Vermarktung,
Investoren aus ganz Bayern und Deutschland auf den Raum des
Wirtschaftsbandes aufmerksam. Die Wahrscheinlichkeit fir eine
Neuansiedlung kann somit nachhaltig gesteigert werden. Der Ge-
werbeflachenpool bietet die Moglichkeit, das vorhandene Gewer
beflachenangebot bedarfsgerecht und nachhaltig zu vermarkten.
Interessierten Investoren kann nun ein entsprechendes Angebot
unterbreitet werden, von der Grofflache fir gewerbliche Ansied-
lungen von Produktionsbetrieben bis hin zur kleinen Flacheneinheit
beispielsweise flr Dienstleistungsunternehmen. Nicht nur auto-
bahnorientierte Investoren, sondern auch diejenigen, die eine Lage
in einem attraktiven landschaftlichen Umfeld suchen, eventuell in
einem touristisch bedeutenden Raum, kdnnen bedient werden.
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