
Gewerbeflächenpool

Fränkische Schweiz

Aus der überregionalen Kooperation „Wirtschaftsband A9 
– Fränkische Schweiz“ ging ein Zusammenschluss von 16 
oberfränkischen Kommunen hervor mit dem Ziel, einen 
gemeinsamen Gewerbeflächenpool zu schaffen, um Ge-
werbeflächen zu entwickeln und zu vermarkten. Die Ein-
richtung dieses regionalen Gewerbeflächenpools soll es 
ermöglichen, die häufig als gegensätzlich angesehenen 
Ziele der Wirtschaftsentwicklung und der Flächenscho-
nung miteinander in Einklang zu bringen. 
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Anlass
Aufgrund der Internationalisierung der Wirtschaft 
sowie der voranschreitenden Zentralisation der 
Unternehmensstrukturen betrachten Unterneh-
men bei der Standortsuche häufig nicht mehr 
einzelne Kommunen, sondern mindestens die 
regionale Ebene. Der zunehmende Wettbe-
werbsdruck veranlasst viele Kommunen, weite-
re Gewerbeflächen auszuweisen, um ansied-
lungswilligen Unternehmen oder ortsansässigen 
Betrieben mit Erweiterungsoptionen entspre-
chende Flächen zur Verfügung stellen zu können. 
„Einzelkämpfer“, die nur ihre eigene Gemar-
kungsfläche im Auge haben, haben dagegen 
zunehmend Schwierigkeiten, im Wettbewerb 
der Regionen zu bestehen. Häufig werden auch 
Flächen in Anspruch genommen, die schlecht 
an die bestehende Infrastruktur angebunden 
sind oder in ökologisch sensiblen Bereichen lie-
gen. Der voranschreitende Flächenverbrauch 
bringt viele Kommunen an ihre ökonomischen 
und ökologischen Grenzen. Daher ist es notwen- 
dig, die traditionelle Gewerbeflächenpolitik zu 
hinterfragen, den interkommunalen Wettbe-
werb zu begrenzen und Finanz- und Flächenres- 
sourcen auf regionaler Ebene besser zu nutzen.

Projekt
Im Jahr 2006 haben sich 18 Kommunen aus 
den oberfränkischen Landkreisen Bayreuth und 
Forchheim im Rahmen eines Projektes der Inte-
grierten Ländlichen Entwicklung (ILE) zum 
„Wirtschaftsband A9 – Fränkische Schweiz“ 
zusammengeschlossen. Aus dieser überregio-
nalen Kooperation ging ein Zusammenschluss 
von insgesamt 16 Städten und Gemeinden – 
Betzenstein, Creußen, Gesees, Gößweinstein, 
Gräfenberg, Haag, Hummeltal, Hiltpoltstein, 
Igensdorf, Obertrubach, Pegnitz, Plech, Potten-
stein, Prebitz, Schnabelwaid und Weißenohe – 
hervor mit dem Ziel, in interkommunaler Zu-
sammenarbeit einen gemeinsamen regionalen 
Gewerbeflächenpool zur Entwicklung und Ver-
marktung von Gewerbeflächen anzulegen. 
Ein regionaler Gewerbeflächenpool bietet den 
Vorteil, Potentiale zu bündeln und schädliche 
Konkurrenz unter den Kommunen auszuschal-
ten. Die Poolgemeinden können über eine 
 gemeinsame Außendarstellung in einen über-
regionalen Wettbewerb eintreten, statt als 
„ Einzelkämpfer“ mit wesentlich geringeren 
 Vermarktungschancen aufzutreten. Zweck der 
Kooperation ist ein verbessertes und bedarfs-
gerechtes Angebot für ansiedlungswillige 
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Die ILE-Region – 18 kooperierende Kommunen
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Unter nehmen sowie eine flächensparende Ge-
werbeentwicklung in der Region. Neben den 
wirtschaftlichen Zielen wie Kosteneinsparung 
und Risikominimierung bei der einzelnen Ge-
meinde sind über den Gewerbeflächenpool so-
mit auch wichtige ökologische Ziele erreichbar.

Funktionsweise
Grundmodell: 
Der Grundgedanke eines Gewerbeflächenpools 
beruht darauf, die häufig als gegensätzlich an-
gesehenen Ziele der Wirtschaftsentwicklung 
und des Flächensparens miteinander in Ein-
klang zu bringen. Zu diesem Zweck bringen die 
beteiligten Kommunen ihre noch nicht belegten 
Gewerbeflächen in einen gemeinsamen Flä-
chenpool ein und vermarkten diese gemeinsam. 
Der zuvor von einer unabhängigen Gutachter-
kommission geschätzte Wert der von einer 
Kommune dem Pool zur Verfügung gestellten 
Fläche bestimmt deren Anteil am Poolvermö-
gen. Die Poolanteile der einzelnen Mitglieds-
kommunen sind später maßgeblich für die in-
terkommunale Verteilung der Poolerlöse und –
kosten.
Wird die von einer Kommune in den Pool einge-
brachte Gewerbefläche verkauft, dann erstattet 
der Pool dieser Kommune die von ihr getrage-
nen Erschließungskosten. Von den Verkaufsge-
winnen, d.h. den um die Erschließungskosten 
geminderten Verkaufserlösen, erhält die betref-
fende Kommune jedoch nur einen Anteil, und 
zwar nach Maßgabe ihres Poolanteils. Dafür 
profitiert sie aber auch entsprechend ihres Pool-
anteils von den Verkaufsgewinnen anderer 
Pool kommunen. Die auf den verkauften Poolflä-
chen erzielten Gewerbesteuereinnahmen flie-
ßen zunächst ebenfalls vollständig in den Poo l 
und werden dann unter den Mitgliedskommu-
nen entsprechend ihrer Poolanteile ausgeschüt-
tet. 

Kombi-Modell:
Um gezielt auf die Wünsche der beteiligten Ge-
meinden eingehen zu können, wurde dieses 
Grundmodell für das Wirtschaftsband A9 in ei-
nem diskursiven Projektverlauf zu einem spezifi-
schen Modell mit zwei verschiedenen Beteili-
gungsvarianten, dem sog. Kombimodell, 
weiterentwickelt. Wie im Grundmodell bringen 
die Kommunen ihre Flächenpotentiale in den 
Pool ein und vermarkten diese gemeinsam. Die 
späteren Verkaufserlöse erhält jedoch nur die 
jeweilige Standortgemeinde, lediglich ein  
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2. Abschnitt: März 2010 bis August 2010

3. Abschnitt: September 2010 bis Januar 2011

4. Abschnitt: Februar 2011 bis Juli 2011

5. Abschnitt: August 2011 bis Oktober 2011
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eines Gewerbeflächenpools

Kombi-Modell zum Gewerbeflächenpool 
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der Entscheidungen

Vorbereitung für anschließende vertragsrechtliche 
Entscheidungen
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Betroffenen
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1. Abschnitt: November 2009 bis Februar 2010
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Vermarktungskostenbeitrag in Höhe von 20% 
wird zur Finanzierung des Pools einbehalten. 
Um nicht auf den tatsächlichen Verkauf eines 
Grundstücks warten zu müssen, kann eine be-
teiligte Kommune auch bereits bei dessen Ein-
bringung in den Pool den geschätzten Wert in 
Form eines Bankkredits in Anspruch nehmen. In 
diesem Fall dient der spätere Verkaufserlös zur 
Tilgung des Kredits. Der Vermarktungskosten-
beitrag muss jedoch auch in diesem Fall nach 
der erfolgreichen Vermarktung von der Kommu-
ne in den Pool eingezahlt werden. Der Vorteil 
dieser Variante ist für die beteiligten Gemein-
den die Möglichkeit einer schnellen Kapitalisie-
rung von Grundstücken. Das Risiko, dass der 
tatsächliche Verkaufserlös nicht zur Tilgung der 
in Anspruch genommenen Kreditsumme reicht, 
muss die Kommune jedoch in Kauf nehmen. 
Ebenso bedeuten die laufenden Zinsverpflich-
tungen für den Kredit eine zusätzliche finanzielle 
Belastung, die ausschließlich bei der einzelnen 
Kommune verbleibt. Im Gegensatz zu den Ver-
kaufserlösen werden die Gewerbesteuereinnah-
men analog zum Grundmodell anteilig auf alle 
beteiligten Kommunen aufgeteilt. 
In der Diskussion steht die Erweiterung des 
Modells um die Möglichkeit, sich auch ohne ei-
gene Flächen am Pool rein finanziell beteiligen 
zu können. Kommunen mit topographisch oder 
ökologisch schwierigen Lagen sollen somit ani-
miert werden, auf die Ausweisung von Gewer-
beflächen zu verzichten. Die entsprechenden 
Kommunen partizipieren nach Maßgabe ihrer 
Geldeinlage an den Flächen  ver kaufsgewinnen 
und Gewerbesteuereinnahmen des Pools. 
Durch die monetär  bewerteten eingebrachten 
Flächen ist die Vergleichbarkeit zwischen den 
Geld- und Flächenbeiträgen zum Pool unmittel-
bar gegeben. 
Die Stadt Pegnitz hat stellvertretend für die an-
deren Kommunen die Koordination und finanzi-
elle Abwicklung des Projekts übernommen.

Umsetzung (Entwicklungsschritte) 
In einer 1. Stufe (2008 – 2009) wurde ein Kon-
zept zur Umsetzung eines Regionalen Gewerbe-
pools erarbeitet. In einer 2. Stufe (2009 – 2011) 
soll die Einführung des Regionalen Gewerbeflä-
chenpools erarbeitet werden. Die 2. Phase der 
Entwicklung des Gewerbeflächenpools gliedert 
sich in fünf Abschnitte. Die einzelnen Entwick-
lungsschritte sind in der Tabelle detailliert auf-
geführt. 

Gewerbeflächenpool, Fränkische Schweiz
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Gewerbeflächenerhebung
Eine im November 2009 bei den Kommunen 
des Wirtschaftsbandes A9 durchgeführte Be-
fragung zur aktuellen Gewerbeflächensituation 
dient der Erläuterung der Ausgangssituation in 
den einzelnen Kommunen und ermöglicht Ab-
schätzungen zum zukünftigen Bedarf an Ge-
werbeflächen. Es wurde festgestellt, dass im 
Raum des Wirtschaftsbands A9 Fränkische 
Schweiz ca. 85 ha Gewerbeflächen vorhanden 
sind, die einer Vermarktung durch den Pool zu-
geführt werden können. Von diesem beachtli-
chen Flächenpotential sind ca. 22 ha vollstän-
dig erschlossen, ca. 9 ha teilweise erschlossen 
und ca. 54 ha noch nicht erschlossen. Das Ge-
werbeflächenpotential konzentriert sich in Peg-
nitz, Creußen, Gräfenberg und Igensdorf. 
Bei der Einschätzung des Gewerbeflächenver-
brauchs der Kommunen innerhalb der nächsten 
8 Jahre fällt auf, dass die an der Bundesauto-
bahn A9 liegenden Kommunen mit einem ho-
hen Gewerbeflächenbedarf rechnen. Der Ein-
fluss der A9 auf den Gewerbeflächenverbrauch 
wird somit deutlich belegbar. 

Resonanz
Mit der Einrichtung des Gewerbeflächenpools ist 
die Hoffnung der Kommunen verbunden, durch 
eine bessere professionelle Vermarktung neue 
Investoren zu gewinnen und somit neue Arbeits- 
plätze in der Region zu schaffen. Es ist das Be-
wusstsein vorhanden, dass durch ein solches 
„zukunftsweisendes Projekt“ die Entwicklung ei-
ner ganzen Region positiv beeinflusst werden 
kann. Auch die Möglichkeit, lokales „Kirchturm-
denken“ abzubauen und somit die Konkurrenz-
situation untereinander zu entschärfen, wird als 
äußerst positiv gesehen. 

Sachstand
Die fünf Kommunen Creußen, Gesees, Gräfen-
berg, Obertrubach und Pegnitz schlossen sich 
in einem gemeinsamen privatwirtschaftlich or-
ganisierten Kommunalunternehmen zusammen, 
dessen konstituierende Sitzung Ende März 
2011 stattfand. Der offizielle Festakt zur Grün-
dung folgte am 7. Juli 2011. Weitere Kommu-
nen erwägen ebenfalls ihren Beitritt.

Planer 
Prof. Dr. Dr. h.c. J. Maier, RRV-Gesellschaft 
für Raumanalysen, Regionalpolitik und 
Verwaltungspraxis mbH, Kulmbach;
Mitarbeiter: S. Forster, T. Hofmann
Umsetzungsmanager Wirtschaftsband A9: 
M. Breitenfelder 
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