
Alfred Ruther-Mehlis 20. Mai 2008

2. Workshop 2009

Perspektive Wohnbauflächenpool
Ein Konzept zum Erhalt kommunaler Handlungsspielräu me



2

Tagesordnung

- Begrüßung I N. Schröder Klings
- Einführung und aktueller Projektstand I M. Buchert
- Vorstellung und Diskussion der ausgearbeiteten Vorschläge

- Bemessung und Berücksichtigung von 
Innenentwicklungspotenzialen I C. Kauertz

- Qualitäts-Check für Siedlungsflächen I H. Fischer
- Indikatoren zur Siedlungsentwicklung I S. Schmid
- Mittagspause
- Flächen gemeinsam entwickeln I H. Schiele
- Arbeitskonzept Wohnbauflächenpool I A. Ruther-Mehlis
- Arbeitsgruppen zum Thema Wohnbauflächenpool
- Zusammenführung, Diskussion + Ausblick I M. Buchert, A. 

Ruther-Mehlis
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- Kooperationen sind angewandte 
Erfolgsmodelle in verschiedensten 
kommunalen Aufgabenbereichen

- Durch Kooperation wird eine 
Entwicklung von Flächen finanziell 
und planerisch erleichtert � IKG

- Entwicklungen, auf die die 
Gemeinden wenig Einfluss haben, 
sind in Kooperation besser zu 
bewältigen � Auslastung sozialer 
und kultureller Infrastrukturen, wie 
Krankenhäuser, Kultureinrichtungen

Perspektive Wohnbauflächenpool
Recherche Kooperationsprojekte
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Generationenfrage

x 1,3 je Frau

Ausgleich durch Zuwanderung? 

Perspektive Wohnbauflächenpool
Problematik 



5

Perspektive Wohnbauflächenpool
Problematik 

Sich ändernde Rahmenbedingungen

Einwohnerstagnation, 
-rückgang

Sinkende Nachfrage

Mehr Wohnfläche je EW

Erhalt und Unterhalt 
Infrastruktur

Flächenkonkurrenz

Weniger Menschen auf 
größerer Siedlungsfläche

Zunehmende Leerstände

Schwierigkeiten Bauplätze 
zu vermarkten

Leerstände Infrastruktur

Ruinöse Flächenkonkurrenz

Disperse
Siedlungsstrukturen: 
flächen- kosten- und 
energieintensiv

???
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Siedlungs- und 
Verkehrsfläche / 
Infrastruktur

Bevölkerung Zahler

Kosten

abnehmend

zunehmend zunehmend

abnehmend

Zunehmende Kosten verteilen sich auf eine abnehmende 
Bevölkerung

Perspektive Wohnbauflächenpool
Problematik 
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Perspektive Wohnbauflächenpool:
Problematik
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Zahl der Nachfrager

Gesamtkosten 
für technische 
und soziale 
Infrastruktur 

Kostenverlauf bei abnehmender 
Nachfrage

Kostenverlauf bei
zunehmender Nachfrage

Kostenremanenz wg.
Unterauslastung der
Versorgungsnetze

Ursachen:
- hoher Kapitalkostenanteil
- Unteilbarkeit der Anlagen
- Versorgungspflicht
- mangelnde polit. Durchsetzbarkeit

von Schließungen

Remanenzkosten
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Perspektive Wohnbauflächenpool
Problematik

Einschränkungen der Baulandausweisung in Gemeinden
durch:

- Topografische Gegebenheiten
- Fachplanerische Restriktionen (Naturschutz, 

Wasserschutz,...)
- Politische Forderung nach Flächensparen
- Eigene Zurückhaltung bei Neuausweisungen
- …
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Perspektive Wohnbauflächenpool
Antworten

Kooperatives Vorgehen der Gemeinden

- Bedarfsgerechte, qualitätsvolle, regional ausgerichtete 
Siedlungsflächenpolitik

- Vermeidung ruinöser Konkurrenz bei sinkender 
Nachfrage (und steigenden Kosten für Infrastruktur)

- Individuelle kommunale Stärken  und Chancen nutzen

- Erhalt der Funktionsfähigkeit 
der Gemeinden 
(Infrastrukturangebote, …)
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Perspektive Wohnbauflächenpool
Prüfen von Kooperationsmöglichkeiten

Positiv: 
- Nicht warten bis eine Zwangslage entsteht
- Verhandlungsspielräume sind (noch) nicht eingeschränkt
- Kooperatives Handel üben
- Wachstum und Schrumpfung gemeinsam organisieren
- …

Negativ: 
- Handlungsdruck fehlt
- Vorbehalte (PFIF strebt Entwicklung des Instruments an, 

keine Umsetzung)
- ….
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Beteiligte Gemeinden bringen Flächen auf eigener 
Gemarkung in einen Pool ein und betreiben gemeinsam 
Vermarktung und ggf. Erschließung mit einem 
systemimmanenten Risikoausgleich

Die kommunale Planungshoheit und die
Entscheidungskompetenzen kommunaler Gremien bleiben 
unberührt, Handlungsspielräume werden u.U. sogar erweitert

Perspektive Wohnbauflächenpool
Lösungsansatz
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Betrachtung an einem Modell

- Drei fiktive Gemeinden im 
regionalen Kontext

- Benachbarte Wohnungsteilmärkte

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
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Ausgangslage:

- Bedarf aus Eigenentwicklung

- Zuwanderung von Außen 
- zusätzliche Nachfrage nach 

Wohnraum und Wohnbauflächen

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
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Ausgangslage:

Die Nachfrage nach Wohnraum wird mit 
Neubaugebieten (orange) befriedigt

Gemeinde A bietet bereits 
erschlossene Grundstücke an

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
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Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
Ausgangslage:

Die Nachfrage nach Wohnraum wird mit 
Neubaugebieten (orange) befriedigt

Gemeinde A bietet bereits 
erschlossene Grundstücke an

Die Gemeinden B und C planen weitere 
Neubauflächen

Als ideenreiche und innovative Gemeinden beschließen die drei 
Modellgemeinden mit dem Wohnbauflächenpool eine Kooperation, mit 
dem Ziel gemeinsam bedarfsgerechte und qualitätsvolle Flächen 
bereitstellen zu können und den Flächenverbrauch zu reduzieren. 
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Flächenanteile im Pool:

Gemeinde A: Bietet im Pool die bereits 
erschlossenen Grundstücke an

Gemeinde B: Verzichtet auf die 
Neuausweisung, da nur ökonomisch 
unattraktive Flächen zur Verfügung 
stehen. Sie beteiligt sich dennoch über 
eine finanzielle Einlage am Pool

Gemeinde C: Bietet Innenentwicklungs-
flächen im Pool an. Neubauflächen sollen 
erst zu einem späteren Zeitpunkt und bei 
entsprechendem Bedarf geplant werden

Alle Flächen bleiben im Eigentum der jeweiligen Gemeinden.

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
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Ausgleich von Nutzen und Lasten im Pool

Gemeinde A: Den Aufwendungen für 
Grunderwerb, Planung und Erschließung 
stehen Einnahmen durch den Verkauf der 
Flächen gegenüber

Gemeinde B: Hat keine direkten 
Aufwendungen, profitiert aber von den 
Einnahmen der beteiligten Gemeinden

Gemeinde C: Erst in Zukunft entstehen 
Aufwendungen für Grunderwerb, Planung 
und Erschließung

Die Verkaufserlöse werden (abzüglich den Aufwendungen für 
Planung und Erschießung) dem Pool zugeführt und an die 
beteiligten Gemeinden ausgeschüttet.

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
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Ausgleich von Nutzen und Lasten im Pool

Gemeinde A: Wächst, und gewinnt in den 
nächsten Jahren neue Einwohner

Gemeinde B: Verliert Einwohner, aber 
hauptsächlich an die am Pool beteiligten 
Gemeinden

Gemeinde C: Wächst wieder zukünftig

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept

Für einwohnerbezogene Ausgaben und Einnahmen wird eine fairer 
Interessensausgleich verhandelt.
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Wohnfolgeeinrichtungen

Gemeinde A: Das vorhandene Angebot 
wird ausgebaut (z.B. Qualifizierung der 
Kinderbetreuung)

Gemeinde B: Geringere Auslastung - das 
vorhandene Angebot wird modifiziert 
(wäre auch bei Realisierung des 
Neubaugebiets erforderlich gewesen).

Gemeinde C: Gleiches Angebot und 
gleiche Auslastung

Die Anpassung der Wohnfolgeeinrichtungen erfolgt abgestimmt je 
nach Bevölkerungszusammensetzung und finanziellen und 
organisatorischen Möglichkeiten der Gemeinden.

Perspektive Wohnbauflächenpool
Arbeitskonzept
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- Entwicklung von Flächen (gemeinsames Leitbild, 
abgestimmte Planung, ggf. Erschließung)

- Grundstücksvergabe und Vermarktung (z.B. Ansprache 
von Investoren, Baulandbörse)

- Finanzierung der Aufwendungen und Aufteilung der 
Einnahmen und Ausgaben

- Steuerung des Umfangs und des Betriebs von 
Wohnfolgeeinrichtungen

Perspektive Wohnbauflächenpool
Zusammenfassung: Kooperationsfelder



21

� Gemeinsam ein innovatives Instrument entwickeln, um
Siedlungsqualitäten und Infrastrukturangebote aktiv 
gestalten zu können

� Für die Zukunft mit neuen Ideen gerüstet sein 
� Eine Vorreiterrolle im Land übernehmen

� Die Teilnahme an der Instrumentenentwicklung 
verpflichtet nicht zu einer späteren Teilnahme am P ool!

Perspektive Wohnbauflächenpool
Vorteile der Mitarbeit für Gemeinden
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Regeln von Form 
und Intensität der 
Zusammenarbeit

Ausgleich 
von Lasten und 
Nutzen

Erstellen eines 
gemeinsamen 
Arbeitskonzepts

Klären der Grundvoraussetzung für eine Kooperation

Perspektive Wohnbauflächenpool
Aufgabenstellung in den Arbeitsgruppen
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Regeln von Form 
und Intensität der 
Zusammenarbeit

Ausgleich 
von Lasten und 
Nutzen

Erstellen eines 
gemeinsamen 
Arbeitskonzepts

Welche Probleme sehen 
Sie bei der 
Baulandausweisung in 
ihrer Gemeinde? 

Welche Chancen sehen 
Sie, durch Kooperation 
die Handlungsspielräume 
zu erweitern?

Betroffene 
Handlungsfelder?

Wo sehen Sie die 
Haupthindernisse 
einer Kooperation ? 

Perspektive Wohnbauflächenpool
Aufgabenstellung in den Arbeitsgruppen

Diskutieren Sie bei der Entwicklung der Poolidee mit. Keine Teilnahmeverpflichtung!


