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Perspektive Wohnbauflachenpool
In der Region Freiburg

Vertiefungsgesprache
Freiburg, 22.09.2009

Nirtingen-Geislingen
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Problematik

1.

Sich andernde Rahmenbedingungen
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Einwohnerstagnation, Weniger Menschen auf Disperse

-riickgang groRRerer Siedlungsflache Siedlungsstrukturen:

Sinkende Nachfrage Zunehmende Leerstéande flachen- kosten- und
energieintensiv

Mehr Wohnflache je EW Schwierigkeiten Bauplatze

Erhalt und Unterhalt 20 EREER s

Infrastruktur Leerstande Infrastruktur o

Flachenkonkurrenz Ruindse Flachenkonkurrenz
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Perspektive Wohnbauflachenpool
LOosungsansatz Kooperation

Positiv:

- Nicht warten bis eine Zwangslage entsteht

- Verhandlungsspielraume sind (noch) nicht eingeschrankt
- Kooperatives Handeln Uben

- Wachstum und Schrumpfung gemeinsam organisieren

Negativ:

- Handlungsdruck fehlt

- Vorbehalte

Die Teilnahme an der Instrumentenentwicklung verpflichtet nicht zu einer
spateren Teilnahme am Pool!
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Perspektive Wohnbauflachenpool
LOosungsansatz Kooperation

Beteiligte Gemeinden bringen Flachen auf eigener Gemarkung in einen
Pool ein und betreiben gemeinsam Vermarktung und ggf. Erschliel3ung
mit Risikoausgleich.

Die kommunale Planungshoheit und die Entscheidungskompetenzen
kommunaler Gremien bleiben unberihrt, Handlungsspielraume werden
u.U. sogar erweitert.
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Ergebnisse Workshop

Welche Probleme sehen Sie bei der Baulandausweisung in inrer
Gemeinde?

- Mangelnde Flachenverfligbarkeit (Topografie, Eigentiimer,...)
- Naturschutzrechtliche Restriktionen
- Komplexitat der Verfahren

- Bestehende Schwierigkeiten bei der Zusammenarbeit innerhalb
verschiedener Ortsteile

- Politische Forderung nach Flachensparen

Betroffene Handlungsfelder?

- Kommunale Wohnfolgeeinrichtungen (hauptséachlich Kindergarten und
Schulen), Bedarfsermittiung und -planung, Finanzierung

Hier wird ein grol3er Klarungsbedarf gesehen
- Verwurzelung vor Ort, ldentitat 5
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Ergebnisse Workshop

Welche Chancen sehen Sie, durch Kooperation die Handlungsspielraume
ZuU erweitern?

- Einbringung von Ausgleichsflachen

- Bessere Mdoglichkeiten der Angebotsanpassung von
Wohnfolgeeinrichtungen (z.B. flexible Offnungszeiten)

- Starkung des (bereits schon vorhandenen) ,Wir-Gefthls" in der
Region.

- Perspektive einer Zeit- und Kostenersparnis im ,Poolfall”



Perspektive Wohnbauflachenpool
Ergebnisse Workshop

Wo sehen Sie die Haupthindernisse einer Kooperation?
- Der ,Leidensdruck” in der Region Freiburg ist noch nicht grof3 genug

- Fehlende langfristige Konzeptionen (z.B. Stadt- oder
Dorfentwicklungskonzeptionen)

- Ein fairer Ausgleich gestaltet sich schwierig
- Komplexitat

- Uberzeugungsarbeit in den Gemeinderaten (geringes
Problembewusstsein vorhanden, ,Kirchturmsdenken®)

-  Fehlende finanzielle Anreize fur die Gemeinden
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Perspektive Wohnbauflachenpool '
Herausforderung bei Wohnbauflachen?  Bersaregse

* Demografische
Entwicklung

« komplexe

e Soziale
Wirkungs-
mechanismen

-I 8
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Perspektive Wohnbauflachenpool

1,

Bsp. Altenholz — Danischenhagen - Kiel  Brsgaramgmse

Aus: kommKOOP

Erfolgreiche Beispiele
interkommunaler
Kooperationen,
Dokumentation des
MORO-Wettbewerbs
2005/2006

Vereinbarte Ausgleichsmechanismen:
Vor- und Nachteile aus der Wohnbebauung

Schritt 1:

Grundsteuer

Gemeindeanteil an der Einkommensteuer
Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer
Vergnugungssteuer

Hundesteuer

Schlisselzuweisungen
Familienleistungsausgleich

- Kreisumlage

+ + + + + +

= Summe je Einwohner in der jeweiligen Gemeinde

Schritt 2:
Errechnete Summe im Gebiet It. Einwohnerstatistik

- Einvernehmlich festgestellte Ausgaben (Beleuchtung,
Stral3enreinigung, StralRenbaulast)

= Aufteilung auf die 3 Mitgliedsgemeinden zu je 1/3



Perspektive Wohnbauflachenpool
Bsp. Altenholz — Danischenhagen - Kiel

Vereinbarte Ausgleichsmechanismen:
Ausgleich der Belastungen im Finanzausgleich

Zusatzlich: Grundsteueraufkommen zur Ermittlung der Steuerkraftmesszahl

Ermittelten des Grundsteueraufkommens fur die Teilflachen
Das ermittelte Aufkommen wir bei der Ermittlung der
Steuerkraftmesszahl den 3 Mitgliedsgemeinden
zu jeweils 1/3 angerechnet

Aus: kommKOOP

Erfolgreiche Beispiele
interkommunaler
Kooperationen,
Dokumentation des
MORO-Wettbewerbs
2005/2006
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Perspektive Wohnbauflachenpool
LOosungsansatz Kooperation

Beteiligte Gemeinden bringen Flachen auf eigener Gemarkung in einen
Pool ein und betreiben gemeinsam Vermarktung und ggf. Erschliel3ung
mit Risikoausgleich.

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

Entwickeln eines Arbeitskonzeptes: Betrachtung an einem Modell mit
drei fiktiven Gemeinden

11
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Ausgangslage:

- Bedarf aus Eigenentwicklung
- Zuwanderung von Aul3en

- zusatzliche Nachfrage nach
Wohnraum und Wohnbauflachen

13
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Ausgangslage:

Die Nachfrage nach Wohnraum wird mit
Neubaugebieten (orange) befriedigt

Gemeinde A bietet bereits
erschlossene Grundsticke an

14
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Ausgangslage:

Die Nachfrage nach Wohnraum wird mit
Neubaugebieten (orange) befriedigt

Gemeinde A bietet bereits
erschlossene Grundsticke an

Die Gemeinden B und C planen weitere
Neubauflachen
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Flachenanteile im Pool:

Gemeinde A: Bietet im Pool die bereits
erschlossenen Grundstiicke an

Gemeinde B: Verzichtet auf die
Neuausweisung, da nur 6konomisch
unattraktive Flachen zur Verfligung
stehen. Sie beteiligt sich dennoch tber
eine finanzielle Einlage am Pool

Gemeinde C: Bietet Innenentwicklungs-
flachen im Pool an. Neubauflachen sollen
erst zu einem spateren Zeitpunkt und bei
entsprechendem Bedarf geplant werden

Alle Flachen bleiben im Eigentum der jeweiligen Gemeinden.
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Ausgleich von Nutzen und Lasten im Pool

Gemeinde A: Den Aufwendungen ftr
Grunderwerb, Planung und Erschliel3ung
stehen Einnahmen durch den Verkauf der
Flachen gegenuber

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

Gemeinde C: Erst in Zukunft entstehen
Aufwendungen fir Grunderwerb, Planung
und Erschliel3ung

Die Verkaufserlose werden (abziglich den Aufwendungen flr
Planung und Erschiel3ung) dem Pool zugeftihrt und an die

beteiligten Gemeinden ausgeschuttet. .
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Ausgleich von Nutzen und Lasten im Pool

Gemeinde A: Wéachst, und gewinnt in den
nachsten Jahren neue Einwohner

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

Gemeinde C: Wachst wieder zuktinftig

Fir einwohnerbezogene Ausgaben und Einnahmen wird eine fairer
Interessensausgleich verhandelt.
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Perspektive Wohnbauflachenpool
Arbeitskonzept

Wohnfolgeeinrichtungen

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

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

Gemeinde C: Gleiches Angebot und
gleiche Auslastung

Die Anpassung der Wohnfolgeeinrichtungen erfolgt abgestimmt je
nach Bevolkerungszusammensetzung und finanziellen und
organisatorischen Mdglichkeiten der Gemeinden.
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