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Einleitung

Die Kommunen stehen vor der Herausforderung, ihre rdumliche Entwicklung zukunftsfahig
auszugestalten. Die effiziente Nutzung vorhandener innerértlicher Flachenressourcen und die
Aufbereitung und Wiedernutzung von Brachflachen (Flachenrecycling) sind dabei zentrale
Erfolgsfaktoren. Dies starkt und férdert die Innenentwicklung in den Stddten und Gemeinden
und erfiillt damit ein wichtiges Ziel des Baugesetzbuches.

Dariiber hinaus ist in der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung festgelegt,
den Aufienbereich zu schonen und die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlung und Verkehr
bis zum Jahr 2020 auf 30 ha pro Tag zu reduzieren. Grundsétzlich gilt: Fldchenressourcen auf
der ,,griinen Wiese“, die in der Vergangenheit oft im Mittelpunkt der kommunalen Flachen-
politik standen, sollen nicht mehr uneingeschrankt verfiighar sein. Als Leitbild zur kommu-
nalen Flachenentwicklung hat sich der Slogan ,, Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung*
weitgehend durchgesetzt.

Dennoch bleiben immer noch Innentwicklungspotenziale ungenutzt, wahrend auf der ,,grii-
nen Wiese“ neue Wohn- oder Gewerbegebiete entstehen. Dies kann verschiedene Griinde
haben. Dieser Ratgeber befasst sich in diesem Zusammenhang mit der Frage, inwieweit der
Verwaltungsaufbau und damit die durch Zustdndigkeitsorganisation vorgegebene Zusam-
menarbeit der Ressorts Planung, Umwelt und Wirtschaft kommunales Fldchenressourcenma-
nagement und das Fldachenrecycling beeinflussen kann. D. h., welche Auswirkungen hat es
beispielsweise, wenn die Zustandigkeiten zersplittert sind und/oder Interessenskonflikte die
Zusammenarbeit beeintrachtigen? Gerade um das Fldchenrecycling starker voran zu treiben,
sind nach Auffassung zahlreicher Experten starke, kenntnisreiche, proaktive und gut vernetz-
te Akteure in den Kommunalverwaltungen erforderlich. Sie miissen dafiir in Strukturen ein-
gebunden sein, die es ihnen erméglichen, Planungsprozesse optimal zu steuern und Brach-
flachen mit ihrem Nutzungspotenzial friithzeitig in die Planung einzubringen.

Beim Fldachenressourcenmanagement sind eine Reihe von rechtlichen, technischen, planeri-
schen und kommunalwirtschaftlichen Belangen tangiert, fiir die in den Verwaltungen meh-

rere Akteure in unterschiedlichen Verwaltungseinheiten und teilweise auf mehreren Verwal-
tungsbenen verantwortlich sind.

Deshalb sind effiziente Schnittstellen, Akteurs- und Kommunikationsstrukturen ein wesent-
licher Dreh- und Angelpunkt. Dieser Ratgeber enthdlt Anregungen fiir Kommunen, die Quer-
schnittsaufgabe Flachenressourcenmanagement durch inhaltliche und organisatorische
Mafinahmen effektiver zu bewéltigen. Die Kommunen sollen dadurch ermuntert werden,
durch Anpassungen im Verwaltungsaufbau Planungs- und Genehmigungsprozesse so zu
biindeln, dass sie bereits friihzeitig auf die vorrangige Innenentwicklung ausgerichtet werden
konnen. Die Empfehlungen in diesem Ratgeber basieren auf den Ergebnissen des Projektes
,Effiziente Organisations- und Verwaltungsstrukturen im Flachenressourcenmanagement®
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(FKZ 3710 16 107). In diesem Forschungsvorhaben wurde untersucht, wie Kommunen in
Deutschland derzeit ihr Flachenressourcenmanagement organisieren und welche Organisati-
onsstrukturen dafiir implementiert wurden.

Die Untersuchung beriicksichtigte schwerpunktmaflig Kommunalverwaltungen, aber auch
verselbstindigte, kommunal-unternehmerische Strukturen (zum einen 6ffentlich-rechtlich in
Form der Anstalt des 6ffentlichen Rechts und zum anderen privatrechtlich, in der Form einer
GmbH als 6ffentlich-private Partnerschaft sowie als genossenschaftliches Modell). Desweite-
ren wurden ergdnzend noch interkommunale Organisationsstrukturen (hierbei als interkom-
munale Anstalt des 6ffentlichen Rechts und in der Form des Zweck- sowie Regionalverbands)
betrachtet.

Im Ergebnis dieser Analyse wurden Grundsitze abgeleitet, nach denen die Gemeinden ihre
Organisationsstrukturen auf das Flachenressourcenmanagement und die Innenentwicklung
ausrichten konnen. Diesen Grundsitzen zugeordnete Priiffragen unterstiitzen die Kommunen
dann dabei, Ansatze fiir organisatorische Mafinahmen besser zu erkennen. Sie werden am Ende
dieses Ratgebers vorgestellt.

Wohngebiet auf der ,,griinen Wiese“ (Quelle: Detlef Grimski/UBA)



Handlungsansatz

Flachenressourcenmanagement

Unter ,,Flachenressourcenmanagement® bzw.
dem synonym gebrauchten Begriff ,,Flachen-
management” wird ein iibergeordneter stra-
tegischer Handlungs- und Steuerungsansatz
zum Umgang mit dem Thema Flédche verstan-
den. Die Kommune soll bei ihrer Flachenent-
wicklung soweit wie mdéglich auf den Vorrang
einer Flachen sparenden und Boden schiit-
zenden Innenentwicklung setzen. Sie wird in
der organisatorischen und administrativen
Binnenstruktur ihres Fldchenressourcenma-
nagements fachiibergreifend und interdis-
ziplindr titig und ist offen fiir zielfithrende
Kooperationen mit privaten Dritten sowie fiir

interkommunale Ansétze, die in effizienter
Weise zur Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme in der Region beitragen.

Flachenressourcenmanagement ist in den
Kommunen regelm&fiig in unterschiedliche
Verfahren der Baulandentwicklung ein-
gebettet. Dabei wahlt oder kombiniert die
Kommune iiberwiegend Verfahrenstypen, die
nachfolgend iibersichtsartig dargestellt und
erldutert sind.

Querschnittsaufgabe Flachenmanagement (Quelle: Kurhan/Fotolia.com)
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Verfahrenstypen

Flachenressoucenmanagement
im Rahmen der reguldren
Bauleitplanung

Flachenressourcenmanagement
im Rahmen der reguldren Bauleit-
planung unter Einbeziehung
eines Sanierungsplans nach
BBodSchG

Realisierung von Einzelprojekten
im Rahmen von § 34 BauGB

Flachenressourcenmanagement in
kommunaler Regie, einschliefllich
Standortentwicklung mit

privaten Partnern (OPP)

Flachenressourcenmanagement
in interkommunaler Flachennut-
zungs- und Regionalplanung

Ein iberwiegend regulativ gesteuertes Kommunika-
tions- und Schnittstellenmanagement unterliegt in
diesem Fall weitgehend dem gesetzlich geregelten
Verfahrensablauf.

Dieser neuere regulative Verfahrenstyp setzt
verstdrkt auf eine enge Verzahnung des Bauleit-
planverfahrens nach BauGB mit der Sanierungs-
planung nach § 13 des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) im Falle vorhandener Boden-
kontaminationen und/oder Grundwasserschiden.

Dieses Verfahren, das aufgrund der gesetzgebe-
rischen Unbestimmtheit und der grof3en Ermes-
sensspielrdume auf Seiten der Verwaltung im
Grenzbereich zu diskursiven Planungs- und Ent-
scheidungsprozessen liegt, wird im Regelfall bei
kleineren Flachenrecyclingprojekten gewahlt.

Dieser Verfahrenstyp setzt auf eine starke infor-
melle Komponente zur Vorbereitung und Initiierung
von Flachenressourcenmanagementprojekten, auf
eine Biindelung von Planungs- und Genehmigungs-
verfahren und auf gezielte Kommunikation bis hin
zur aktiven Umsetzung von Projekten mit privaten
Partnern.

Interkommunal und regional angelegte Verfahren
zum Fldchenressourcenmanagement streben — zum
Teil im Verband organisatorisch verfestigt, zum Teil
in informellen Strukturen — einen'iibergemeindli-
chen Interessensausgleich an und zielen oftmals
auf die informelle Ansprache von Flachenakteuren
mit dem Ziel der Flachenmobilisierung. Die.unter-
suchten Beispiele sind im Abschlussbericht des
Vorhabens dokumentiert.



Kommunale Organisationsstrukturen
— Anforderungen und Erfolgsfaktoren

Kommunale Verwaltungen und die darin
eingebetteten Planungsstrukturen orien-
tieren sich vielfach noch an traditionellen
Rahmenbedingungen der kommunalen
Baulandpolitik. Flachenintensives Wachstum
der Kommune ,,auf der griinen Wiese“ war
lange Zeit pragend und akzeptiert. Stadtebau-
liche Sanierungsmaf3inahmen beschrdnkten
sich auf die Siedlungskerne. Fortschrittliches
Flachenressourcenmanagement, dass Fla-
chensparen, Innenentwicklung und Brach-
flachenrecycling in den Mittelpunkt stellt,
erfordert im Gegensatz dazu neue, integrierte
Ansatze.

Erste Stdadte und Gemeinden haben damit
begonnen, Innenentwicklung und Flachen-
recycling als Querschnittsaufgabe in ihrem

Verwaltungsaufbau zu verankern und
Einzelaspekte im Organisationsaufbau enger
miteinander zu verkniipfen. Verwaltungsab-
ldufe und kommunalpolitische Kommunika-
tionsprozesse lassen sich dadurch effektiver
abwickeln, planerische und rechtliche Inst-
rumente zielgerichtet biindeln und beschleu-
nigen, fachliche Kompetenzen synergetisch
optimieren und Strategien zur Innenentwick-
lung und zum Fldchenrecycling besser orga-
nisieren. Dies sind elementare Voraussetzun-
gen und zugleich wichtige Erfolgsfaktoren,
um ein an den aktuellen Herausforderungen
orientiertes Fldchenressourcenmanagement
zu organisieren — sowohl im 6ffentlichen als
auch im privaten Bereich.

Querschnittsaufgabe Flachenressourcenmanagement

Ziele

Planerische, wirtschaftliche und umwelttechnische Einzelaspekte im Organisati-

onsaufbau miteinander vernetzen,

Innenentwicklungs- und Brachflachenpotenziale sowie eventuelle Hemmnisse fiir
deren Reaktivierung méglichst schon im Prozess der Bauleitplanung beriicksichti-

gen,

Entwicklungsrisiken durch planerische Malnahmen oder geeignete Voruntersu-

chungen minimieren.

Ratgeber Innenentwicklung



Erfolgsfaktoren beriicksichtigen!

Ein definiertes flaichenhaushaltspolitisches Ziel
Dauerhaftigkeit der Organisationsstruktur
Interdisziplindre Kompetenzen im Flaichenmanagement
Verfahrenseffizienz in der Organisationsstruktur

Erfahrungen mit dem Einsatz biindelnder und beschleunigender rechtliche
Instrumente

Know-how beim Einbinden privater Akteure in die Projektabwicklung
Gezielte Strategien zur Einbindung privater Eigentiimer
Kompetenzen in Marketing, Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

Zusammenarbeit mit Kommunalpolitik und Biirgerschaft

Ehemaliges Militdrgeldnde in Kassel - vor und nach der
Konversion (Quelle: Stadtverwaltung Kassel)




Erfolgsfaktoren im Praxischeck

Keine Strukturen ,,auf Zeit“ — die Organisation dauerhaft implementieren!

Trotz zunehmender Aktivitaten in der Inne-
nentwicklung sind in vielen Kommunen die
damit befassten Organisationsstrukturen oft
an Einzelvorhaben ausgerichtet. Der Schritt
zur Einrichtung einer dauerhaften Organi-
sationseinheit, welche Verwaltungsablaufe
des Fldachenressourcenmanagements als
»Routineaufgabe“ {ibernimmt, wird meist
nicht konsequent gemacht.

Oft fehlen den Kommunen die Ressourcen,
um dauerhaft, kontinuierlich und strategisch
eine flichensparende Baulandpolitik, die auf
Innenentwicklung und Fldchenrecycling aus-
gerichtet ist, zu betreiben. Nach Ende einer
projektbezogenen Finanzierung endet viel-
fach auch die Initiative fiir ein strategisches

Empfehlungen

Flachenressourcenmanagement. Viele Trager
von Entwicklungsmafinahmen versuchen,
projektbezogen Drittmittel einzuwerben,

um so die eigene finanzielle Ausstattung zu
verbessern und ggf. temporidres Personal zu
finanzieren.

Diese grundsétzliche Abhdngigkeit des eige-
nen kommunalen Handelns von Férderpro-
grammen ist oftmals nicht zielfiihrend und
kann den Entwicklungsprozess insgesamt
belasten:

>  Flachenentwicklung wird in der Regel
iiber 1dngere Zeitrdume in mehreren
Phasen realisiert, die iiber Forderperio-
den hinausgehen.

> Dauerhafte Strukturveranderungen sollten in die Regelverwaltung Eingang

finden.

>  Einsatz von geschultem Personal fiir das Flachenmanagement als dauerhafte
Stelle in der kommunalen Verwaltung, u.U. auch fiir radumliche Teilgebiete.

>  Schaffung einer dauerhaften Finanzierung fiir Flachenressourcenmanagement

als dmteriibergreifendes Budget.

>  Einrichtung revolvierender kommunaler Stadtentwicklungsfonds, die zinsver-
giinstigte Kredite fiir Flachenrecyclingprojekte zur Verfiigung stellen.
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>  Bei Rentabilitidt des Entwicklungspro-
jekts — auch schon wéhrend der Projekt-
entwicklung — wird die Férderung in
der Regel eingestellt.

>  Bleibt die Férderung fiir die abschlie-
Bende Projektrealisierung aus, ist auch
meist kein Geld fiir Marketing oder
Ahnliches vorhanden.

Neue Aufgaben erfordern zusatzliche Kapazi-
tdten in der Verwaltung. Positive Effekte sind
zu erwarten, wenn Verwaltungsabldufe des
Flachenressourcenmanagements nicht nur
auf Einzelvorhaben bezogen sind sondern
einen ,,Routinevorgang® darstellen. Ein
Beispiel hierfiir ist die Stadt Ludwigsburg
(Baden-Wiirttemberg). Diese ehemalige

Garnisonsstadt ist eine von der Konversion
sehr stark betroffene Kommune in Deutsch-
land, die friihzeitig auf Innenentwicklung
und eine starke Biirgerbeteiligung bei der
Stadtentwicklung gesetzt hat. Fiir eine effekti-
ve Bearbeitung des Themas Stadtentwicklung
wurde das Querschnittsreferat ,,Nachhaltige
Stadtentwicklung® geschaffen. Dies ist ein
gutes Beispiel fiir eine moderne, an die
Aufgaben der Zukunft angepasste Verwal-
tungseinheit. Zu dem ist die Kontinuitét der
Aufgabe ,,Flachenressourcenmanagement®
gewihrleistet. Das Referat ist als dauer-
hafte Einrichtung in die Stadtverwaltung
integriert. Die Finanzierung ist damit {iber
Haushaltsmittel dauerhaft gesichert.

Beispiel: Verwaltungsgliederungplan Ludwigsburg

Oberbiirgermeister

Dezernat |

Wirtschaft,Kultur,
Verwaltung
Oberbiirgermeister

Dezernat Il

Dezernat Il

Bauen, Technik, Umwelt
Biirgermeister

Bildung, Sport, Soziales
Erster Biirgermeister

G .
-] Stabstelle Biiro 1 L Stabstelle fachbereichs- 1
! _ _Oberbirgermeister '} 1 iibergreifende Koordination 1
Referat 17777077 1777777770777 7
Nachhaltige .I Fachbereich Organisation | || Fachbereich biirgerschaft- | || Fachbereich Biirgerbiiro
Stadtentwick- und Personal (FB10) liches Engagement (FB17) Bauen (FB60)
lung Fachbereich s Fachbereich Sicherheit und = Fachbereich Stadtplanung
I Rvision (FB 14) Ordnung (FB32) und Vermessung (FB61)
"7 tegrierte 7 Fachbereich Hochb d
Integrierte Fachbereich f ii f achbereich Hochbau un
7 Stadtentgwicklung -| Fin:rﬁzer?r(glaczo) I B Fachberelc(l’;BBBlgr)gerd.enste Gebdudewirtschaft (FB65)
o o o - - -
il Fachbereich Fachbereich Bild Fachbereich Tiefbau und
ey Wirtschafts- _I Liegenschaften (FB 23) | | Familie. Sport (FB4%) ™| Griinflichen (FB67)
forderung
L
R R s - _1 Fachbereich =4 Fachbereich Technische
= Europa +Energie | Kunst und Kultur (FB 41) Dienste LB (FB68)
b e e oo o oo - 4
Quelle: Stadtverwaltung Ludwigsburg
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Kommunale und flachenhaushaltspolitische Zielvorgaben fiir das Flachenres-

sourcenmanagement

Flachenhaushaltspolitische Zielsetzungen
sind Handlungsauftrag und Aktionsrahmen
fiir 6ffentliche und private Akteure des
Flachenressourcenmanagements. Audriick-
liche politische Bekenntnisse zu einer
nachhaltigen Flachenhaushaltspolitik wirken
positiv auf die Handlungsfahigkeit der
offentlichen Hand. Entsprechende Vorgaben
in politischen Beschliissen, vor allem aber

in kommunalen Siedlungs- und Stadtent-
wicklungskonzepten oder in der Unterneh-
menssatzung von Anstalten des 6ffentlichen
Rechts oder auch offentlich-privaten Entwick-

Ein Beispiel fiir durch kommunalpolitische
Zielvorgaben ausgelOstes proaktives und
flichensparendes Flachenressourcenmanage-
ment ist der Zweckverband Rheingau: Die

Kommunen des Rheingaus haben sich gemein-

sam das Ziel der Férderung von Weinbau und
Tourismus gegeben. Ein wichtiger Baustein
zur Erreichung dieses Ziels ist der Verzicht auf
neue Entwicklungen im Auf3enbereich, eine
Starkung der Zentren durch Innenentwicklung
und Stadtumbau. Durch Griindung des Zweck-
verbandes wurde die interkommunale Zusam-
menarbeit intensiviert und auf die Grunlagen
einer von allen Kommunen mitgetragenen

Zweckverbandsatzung gestellt.

lungsgesellschaften, haben steuernde und
fokussierende Wirkung. Sie verleihen dem
Flachenressourcenmanagement Riickenwind
und konkreten Projekten der Innenentwick-
lung gegeniiber konkurrierenden Vorhaben
im Aufienbereich eine héhere Prioritét. In der
kommunalen Praxis sind solche Zielvorgaben
aber nur in Ausnahmefillen als proaktives
Handlungsfeld politisch verankert. Viele
durchaus positiv zu beurteilende Maf3nah-
men sind nicht aus langfristigen Strategien,
sondern in der Regel ,,aus der Not heraus
geboren®.




Empfehlungen

>  Organisationsstrukturen iiber politische Beschliisse oder in der Binnenstruktur
der Organisation (z.B. in Satzungen) zielgenau auf Flichenressourcenmanage-

ment ausrichten.

>  Planerische Ziele durch bindende Vorgaben, z.B. {iber kommunal politische
Beschliisse, kommunale Leitbilder und flachenhaushaltspolitische Ziele im Regi-

onalplan absichern.

Interdisziplindre Kompetenzen im Flaichenmanagement

Besonders bei Flachenrecyclingprojekten
miissen Kommunen ggf. Planungen und
Ausschreibungen, Vertragsmanagement und
Baubegleitung selbst durchfiihren. In grofien
Stadten kommen dmteriibergreifende Koordi-
nationsaufgaben dazu. Gebiindeltes interdis-
ziplindres Fachwissen sowie Managementfa-
higkeiten fiir komplexe Projekte sind deshalb
ein wichtiges Element fiir die kommunale
Handlungsfahigkeit.

Das Anforderungsprofil fiir eine qualifizierte
Person, die in einer Kommune fiir Flachen-
ressourcenmanagement verantwortlich sein
soll, muss deshalb iiber das eines reinen
»Projektmanagers“ hinausgehen. Herkémm-
liche Ausbildungen der Ingenieur-, Planungs-
und Verwaltungswissenschaften decken die
Bandbreite der Anforderungen fiir das Thema
»Flachenressourcenmanagement® in der
Regel nicht vollstdndig ab.

Qualifikationen fiir das Flichenressourcenmanagement erfordern mindestens:

Kompetenzen des Projekt- und Verfahrensmanagements, die neben dem Grund-
verstdndnis fiir planerische, wirtschaftlich-finanzielle und rechtlich relevante
Vorgdnge des Flachenressourcenmanagements auch ausgepragte Fahigkeiten in
Verfahrenskoordination und Kommunikation zwischen den beteiligten 6ffentlichen

und privaten Akteuren verlangen.

Kompetenzen fiir den projektiibergreifenden, strategischen Umgang mit Fld-
chen-Portfolio und fiir die Koordination der Regional- und Bauleitplanung, etwa
auch in der Wirtschaftsforderung, der Liegenschaftsverwaltung oder auch in
Fragen des kommunalen Ressourcen- und Klimaschutzes.
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Fachkenntnis unterschiedlicher Diszi-
plinen sollte — soweit nicht vorhanden

- aufgebaut, koordiniert und zusam-
mengefiihrt werden. Der Aufbau und

die Koordination dieser Kompetenzen
kdnnen auf vielfdltige Weise erfolgen. So
kann eine Kooperation von Fachdamtern
und externen Experten ebenso fiir die
erforderlichen Kompetenzen sorgen wie
die Arbeitsteilung in interkommunalen
oder 6ffentlichen-privaten Partnerschaf-

ten (OPP-Strukturen). Hierbei miissen
die Kompetenzen aber weit iiber die
beim Flachenrecycling oftmals noch im
Vordergrund stehende Altlastenproble-
matik hinausgehen. Interdisziplindres
Fachwissen trégt letztendlich auch dazu
bei, dass Flachenrecyclingprojekte
zielgenauer auf stddtebauliche Belange
abgestellt werden kénnen und somit
hohere stddtebauliche Qualitdten zu
erwarten sind.

> Teilnahme an interdisziplinaren Qualifizierungs- und Weiterbildungsmafinah-

men.

» Einsatz von Personal mit iibergreifenden Fach- und Managementkompetenzen,
ggf. nachgewiesen durch Teilnahme an entsprechenden Fortbildungslehrgan-

gen.

»  Gezielte - ,,eingekaufte“ oder auch institutionalisierte - Kooperationen mit
privaten Experten (z.B. Planungsbiiros).

> Herausbildung des Berufsbildes eines ,,Flachenressourcenmanagers* mit
entsprechenden Ausbildungsgangen tiber die IHK / Architektenkammern.
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Verfahrenseffizienz

Ein wesentliches Kriterium fiir effizientes
Flachenressourcenmanagement in kom-
munalen Verwaltungen ist die Fahigkeit,
unterschiedliche, parallele Verfahren zu
biindeln. Dies gilt beispielsweise fiir die Bau-
leitplanung im Verhéltnis zu begleitenden
fachrechtlichen Verfahren, z.B. abfall- oder
bodenschutzrechtlichen Genehmigungs-
verfahren fiir das Flachenrecycling. In den
Kommunen sind jedoch oft verschiedene
Ansprechpartner fiir Projekte der Fldchenent-
wicklung in unterschiedlichen Fachdmtern
oder Fachabteilungen zustiandig. Dariiber
hinaus konnen fiir Einzelaspekte mehrere
Verwaltungsebenen zustédndig sein. Die-

ses zersplitterte Verfahrensmanagement

Empfehlungen

erschwert die Kommunikation unter den
Projektbeteiligten und damit das verwal-
tungsinterne Prozessmanagement. Der er-
hohte Koordinationsaufwand bei komplexen
Verfahrensstrangen und -entscheidungen ist
oftmals Ursache fiir zeitliche Verzégerungen.
Um reibungslosere Genehmigungsverfahren
und ein effektiveres Schnittstellenmanage-
ment zu erreichen sollten prozesssteuernde
Entscheidungen in einer leitenden Verwal-
tungsstelle konzentriert werden. Dort sollte
auch die Koordinierung und Beteiligung der
relevanten 6ffentlichen und privaten Akteure
erfolgen.

»  Schaffung einer koordinierenden, verfahrensleitenden Organisationseinheit als

zentraler Ansprechpartner.

»  Bildung von amts- und fachiibergreifenden Arbeitsgruppen unter Einbindung
aller entscheidungsrelevanten 6ffentlichen und privaten Partnern.

Formelle und informelle Instrumente — Einsatzmoglichkeiten ausschopfen

Formelle Instrumente: Flachennutzungsplan
und stddtebaulicher Vertrag

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist
als klassisches formelles Instrument der Bau-
leitplanung fiir viele Kommunen das zentrale
Werkzeug, um Baurecht fiir Flachenentwick-
lungsvorhaben zu schaffen. Dariiber hinaus
existieren weitere formelle Instrumente, die
auf die spezifischen kommunalen Gegeben-
heiten ausgerichtet werden kénnen. Der
Flachennutzungsplan (FNP) eignet sich

z. B. als strategisches Instrument zur

Reduzierung iiberschiissiger Baulandreser-
ven und zur Fokussierung der Entwicklung
auf den Innenbereich. Bei Flachenrecycling-
projekten sollte das Instrument der stadte-
baulichen Vertrage starker genutzt werden.
Bereits im Vorfeld ldsst sich hiermit unter den
Beteiligten schon grundsatzlicher Konsens
iiber die Zielrichtung eines Gesamtvorhabens
erreichen. Zudem kann bei kooperativen
Projekten die konkrete Kostenaufteilung
zwischen Kommune und Privaten geregelt
werden.
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Empfehlungen

»  Systematische und periodische Uberpriifung, Aktualisierung und ggf. Reduzie-
rung des dargestellten Flachenbedarfs im Flachennutzungsplan.

» Zwingende Nachweispflichten, verbunden mit Ermittlungspflichten bzgl. vorhan-
dener Innenentwicklungspotenziale und fiir die kommunale Entwicklung auf der
»grinen Wiese*.

»  Starkerer Einsatz des Instruments des stdadtebaulichen Vertrags zur konsensua-
len Standortentwicklung im Innenbereich, insbesondere auch zur Etablierung
nachhaltiger Ver- und Entsorgungsstrukturen in neuen Baugebieten (etwa
Verwendungsverbote fiir stark CO,-emit tierende Brennstoffe, verpflichtende
Nutzung erneuerbarer Energien etc., vgl. § 9 BauGB).

Informelle Planungen und Instrumente, interkommunal / regional abgestimmte Nut-
Marktorientierung und Flexibilitat zungskonzepte sind wichtige dem f6rmlichen
Schon im Vorfeld férmlicher Bauplanungs- Planungsprozess informell vorgeschaltete
prozesse kénnen wichtige Weichenstellungen Instrumente, um zielgerichtet kommunale
fiir die Innenentwicklung getroffen werden. Baulandpolitik zu betreiben. Mit Hilfe infor-
Hierbei kommt informellen Instrumenten meller Vorabstimmungen der Akteure lassen
eine wichtige Bedeutung zu. Zu den infor- sich auch Brachfldchen schneller mobilisie-
mellen Instrumenten gehoren beispielsweise ren. Die Moglichkeiten vorgeschalteter
frithzeitige Marktforschungen und Bedarfs- informeller Planungen im Interesse der
prognosen fiir die Flachennachfrage. Die Realisierung von Projekten der Innen-
Planungen konnen dann darauf abgestellt entwicklung werden derzeit nicht iiberall
werden. Auch stadtebauliche Konzepte und ausgeschopft.

Empfehlungen

> Flachenressourcenmanagement in Stadtentwicklungskonzepte einbinden:
Hierbei sollte das Flachenressourcenmanagement moglichst mit Aufgaben
des kommunalen Klimaschutzes, insbesondere mit den Chancen regenerativer
Energieerzeugung und dezentralen Energieversorgungsoptionen kombiniert und
verzahnt werden

>  Marktforschung und Produktorientierung bei der Planung rechtzeitig
beriicksichtigen:
e Wieist die immobilienwirtschaftliche Nachfrage in der Region?
¢ Welche Projekte haben Entwicklungschancen?
e Wer sind die wichtigen Mitspieler und Multiplikatoren in Kommune
und Region, die das Projekt von Anfang an unterstiitzen konnen?
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»Auf dem stadtebaulich attraktiven Areal
der ehemaligen Wittich- und der Hinden-
burgkaserne im Stadtteil Bad Wilhelms-
héhe in Kassel erfolgte die Umnutzung
einer militdarischen Liegenschaft fiir zivile
Zwecke. Geplant wurde ein neues Stadt-
quartier mit dem Namen ,Marbachshéhe’,
das vier Kilometer westlich der Kasseler
Innenstadt und in einem Kilometer Entfer-
nung zum Stadtteilzentrum ,Bad Wilhelms-
hohe‘ und dem ICE-Bahnhof liegt.

Strafenzug und Luftbildaufnahme Kassel ,,Marbachshdhe
(Quelle: Stadtverwaltung Kassel)

Grundlage dieser Konversionsmafinahme
war ein neuartiger, zwischen der Stadt
Kassel, der Bundesrepublik Deutschland
und der ARGE Marbachshéhe abgeschlos-
sener Stadtebaulicher Vertrag, in dem sich
die Vertragspartnerinnen darauf verstan-
digten, gemeinsam alle Maflnahmen
durchzufiihren. Das neue Quartier umfasst
eine Siedlungsflache von etwa 28 Hektar.
Auf den ca. 180 Grundstiicken entstanden
etwa 850 Wohneinheiten. Zudem sind ca.
1000 neue Arbeitspldtze vor Ort entstan-
den.“

Private Akteure einbinden und privates Kapital mobilisieren

Gemeinden, die iiber geringe personelle und
geringe finanzielle Ressourcen verfiigen,
konnen durch Kooperation und Einbindung
privater Partner und Experten ihr Fldchen-
ressourcenmanagement mafigeblich unter-
stiitzen. Die Kooperationskultur zwischen
offentlicher Hand und privaten Akteuren ist
in der Praxis allerdings noch ausbaufihig.
Vielfach mangelt es an zustdndigen An-

sprechpartnern in der Verwaltung, die ,,auf
gleicher Augenhohe“ mit privaten Partnern in
komplexen Projekten addquate Verfahrens-
wege organisieren konnen. Dabei bietet die
Kooperation mit Privaten durchaus Vorteile.
Privates Kapital kann beispielsweise fiir
Investitionen und Unterhaltung mobilisiert
werden und eine selbsttragende Entwicklung
von Projekten ermoglichen. In kleineren
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(Quelle: ccvision.de)

Empfehlungen

Gemeinden wird oft Expertise au3erhalb der
Verwaltungseinheiten eingekauft, also etwa
Dienstleistungen von Maklern, Finanzinsti-
tuten, Projektentwicklern usw. Auch kénnen
Private institutionalisiert als gemeinsa-

me - sog. gemischtwirtschaftliche - GmbH
eingebunden werden. Wichtig ist dabei, dass
Zielsetzungen und Aufgabenverteilungen klar
definiert werden, damit privates Know-how
effizient eingebunden und genutzt werden
kann.

>  Priifung der Kooperationsmoglichkeiten mit privaten Partnern in der Kommune

bei der Projektentwicklung.

» Verfiigbare und bewdhrte, weil erfolgreiche Modelle von PPP bei der Flachenent-
wicklung sollten besser genutzt werden.

Private Grundstiickseigentiimer einbinden

Zu den entscheidenen Hemmnissen fiir die
Aktivierung von Innenentwicklungspoten-
tenzialen (Bauliicken, geringfiigig bebaute
Grundstiicke, Althofstellen, Brachfldchen,
etc.) ist die manchmal mangelnde Motivation
der Grundstiickseigentiimer, ihre Grundstii-
cke zu verduflern oder zu entwickeln. Die
Kommunen haben jedoch nur vereinzelt
konkrete Strategien, um private Grund-
stiickseigentiimer dazu zu ermutigen und

18

die Flachenentwicklung einzubinden. Die
Vorgehensweisen sind hier von Kommune

zu Kommune verschieden und orientieren
sich in der Regel nicht an den unterschiedli-
chen Eigentiimerstrukturen. Manchmal wird
die Kommune aktiv, z. B. in Kassel, wo die
kommunale Verwaltung Projekte initiiert.
Manchmal kommen private Grundstiicksbe-
sitzer selbst auf die Kommune zu, wenn es zu
einem Brachfallen von gréfleren Liegenschaf-
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ten kommen sollte. Kommunale Baulandkata-
ster kénnen einen hilfreichen Beitrag leisten.
Hierbei werden die privaten Eigentiimer
indirekt eingebunden, in dem z. B. ein Baulii-
ckenkataster im Internet veroffentlicht wird
und die betroffenen Grundstiickseigentiimer
dann Widerspruch gegen eine Veroffentli-
chung einlegen kénnen. Im Rahmen von OPP
-Gesellschaften wird es als sinnvoll erachtet,
auch die privaten Grundstiickseigentiimer in
vorgeschaltete Marktrecherchen einzubin-
den, um die geeignete Nachnutzung und das

Ehemaliger Militarstandort Trier - Petrisberg
(Quelle: Ministerium fiir Finanzen RLP)

geeignete Produkt fiir die Flichenentwick-
lung zu finden. Generell ist auch hier auf die
Bedeutung einer kooperationsfihigen Kom-
munikationskultur ,,auf unternehmerischer
Augenhohe* hinzuweisen (s. a. die Ausfiih-
rungen zu ,,Informellen Instrumenten®).

Ein Beispiel fiir eine Standortentwicklung in 6ffentlich-privater Partnerschaft (OPP) ist die
Entwicklungsmaf3inahme Trier — Petrisberg. Bei der Entwicklung dieser Konversionsflache
am Petrisberg wurde ein hochwertiges neues Stadtquartier in der Stadt Trier geschaffen.
Private Partner haben ihr Know-how vor allem im Bereich der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung und der laufenden Wirtschaftlichkeitskontrolle der Entwicklungsmainahme
eingebracht und dadurch existenzielle Beitrdge fiir den Erfolg des Projekts geliefert.
Dariiber hinaus spielten die privaten Partner eine tragende Rolle bei der fachiibergreifen-
den Moderation, Umsetzung und Dokumentation des komplexen Verfahrensprozesses

des Flachenrecyclings. Die Inhalte und die Prozessstrukturierung insgesamt wurden vom
Projektentwickler vorgegeben, die Umsetzung und Dokumentation im Verfahrensprozess

waren jedoch Aufgaben der privaten Partner.

19



Empfehlungen

>  Systematische Kontaktpflege zu den Grundstiickseigentiimern, direkte Anspra-
che und Beratung zu Entwicklungs- und Férdermaglichkeiten.

>  Mehr Transparenz und Entwicklungschancen durch Informationen iiber Flachen-
potenziale im Bestand der Kommune schaffen, z. B. iiber Flachen-Informations-

plattformen, auch internetbasiert!.

> Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern auf hoher kommunalpolitischer Ebene
(bei kleineren Gemeinden die Biirgermeister, bei Stadten die Dezernenten oder

Beigeordneten) gebiindelt werden.

»  Grundsatzlich ist es bei den Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern
vorteilhaft, wenn die Kommune nachweislich die Option zum Erwerb des Eigen-
tums der Fliachen hat (etwa iiber gesetzlich bestehende Vorkaufsrechte)

1

Stuttgart: http://gis.stuttgart.de/nbs/stplnbs.html

Marketing und Offentlichkeitsarbeit

Nur wenige Kommunen betreiben bzw.
koordinieren ein friihzeitiges Marketing ihrer
Entwicklungsflichen, um den Realisierungs-
erfolg voranzutreiben. Offentlichkeitsarbeit
und Marketing kann jedoch schon friihzeitig
Transparenz {iber die Nutzungsmdoglichkeiten
der Flache schaffen und Interesse bei Biirgern
und moglichen Investoren wecken. Eine ggf.
zundchst nicht vorhandene Nachfrage fiir
bestimmte Entwicklungsflachen kann durch
Marketingaktivitdten erzeugt und die Dyna-
mik der Standortentwicklung

20

Vgl. etwa auch den internetbasierten Ansatz eines ,,Nachhaltigen Bauflichenmanagements“in der Stadt

dadurch aufrecht erhalten werden. Zudem ist
es moglich, dass Image ehemaliger ,,Schmud-
delflichen“ durch ein gezieltes Marketing
deutlich zu verbessern.

Bei interkommunalen Marketingaktivitdten
kann die Vermarktung der Flachen im in-
haltlichen Zusammenhang mit den Entwick-
lungszielen der Region dargestellt werden
und einen zweckgerichteten Mehrwert bei
Werbung und eine gesteigerte Breitenwirkung
schaffen.
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Empfehlungen

>  Gezielte, frithe und vor allem dauerhafte MaBnahmen des Standortmarketings
miissen ebenfalls als wesentlicher Teil im Projektbudget enthalten sein.

> Transparenz und Biirgerbeteiligung sollten mit Strategien des Marketings kom-
biniert und abgestimmt sein.

> Beider Beantragung von Forderungen, insbesondere bei Stadtebauférdermit-
teln, sollten standortbezogenes Marketing und die Offentlichkeitsarbeit von
Beginn an mit eingeplant werden.

Kommunalpolitik und Biirgerschaft einbinden

Kommunalpolitik

»Ohne den Riickhalt der Kommunalpolitik
geht nichts!“ Dies ist nach wie vor die Devise
fiir die meisten flichenpolitischen Entschei-
dungen auf kommunaler Ebene. Dennoch
werden kommunalpolitische Entscheidungs-
trager in der Regel nur in die formellen
Planungsverfahren oder in konkrete Einzel-
projekte aktiv eingebunden. Ein strategisch
angelegtes ,,flachen-politisches Denken*

in den Zusammenhéngen von Innen- und
Auflenentwicklung ist wenig ausgepragt und
als freiwillige Leistung der Verwaltung wenig
verbreitet. Die politische Anbindung, Riick-
kopplung und Absicherung der jeweiligen
Planungen und Vorhaben kénnen oft schon
durch organisatorische Mafinahmen gewdhr-
leistet werden z.B. administrative, ggf. sogar
projektbezogene Entscheidungseinheiten

in der Verwaltungsspitze, wie Stabsstellen,
»Task Forces“ und Ahnliches beim Biirger-/
Oberbiirgermeister. Auch ist die Verzahnung
der beabsichtigten Entwicklung mit poli-
tisch getragenen Leitbildern, Initiativen und
Stadtentwicklungskonzepten hilfreich, die
definitiv auf die Innenentwicklung setzen.

(Quelle: Peggy Konig/UBA)
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Empfehlungen

» Regelmafige flachenpolitische Berichterstattung in den kommunalen Fach-

gremien.

»  Feste und verbindliche Verankerung der Ziele und Strategien des Fldachenres-
sourcenmanagements in kommunalpolitischen Grundsatzbeschliissen, in
Stadtentwicklungskonzepten und in Bauleitpldanen.

Biirgerschaft

Biirgerbeteiligung ist integraler Bestandteil
fiir effizientes Flachenrecycling. Dies ist
unstrittig. Dariiber hinaus werden Themen
wie die Zersiedelung der Landschaft oder
Brachflachen und Leerstand in der Stadt

mittlerweile zunehmend 6ffentlich diskutiert.

Trotz dokumentierter Projektbeispiele, die
die Bedeutung von friihzeitiger Transparenz
und Partizipation der Biirgerschaft fiir die
Realisierungschancen, die Beschleunigung
des Verfahrens und das Image des Projektes
belegen, findet die Zusammenarbeit mit der
Biirgerschaft oft nur halbherzig statt.

Empfehlungen

Die Biirgerbeteiligung fallt grundsétzlich in
den Aufgabenbereich der Regelverwaltung.
Hierbei kénnen allerdings auch Dritte nach

§ 4b BauGB eingeschaltet werden, vor allem,
um als Mediator zwischen unterschiedlichen
Interessensgruppen vermitteln zu konnen.
Diese Funktion des neutralen Mediators ist
gerade auch in komplexen und konflikt-
beladenen Verfahren und Projekten des
Flachenressourcenmanagements geeignet,
Blockaden fiir die Innenentwicklung friihzei-
tig liberwinden zu helfen und die Akzeptanz
zu steigern.

»  Schaffung von friithzeitiger Transparenz und Teilnahmemaoglichkeiten im Hinblick
auf die Planungsvorstellungen der Kommune schon im informellen Stadium der

Planung.

>  Schulung von kommunalen Mitarbeitern im Bereich der Konfliktmediation beim

Flachenressourcenmanagement.

»  Friihzeitige Einschaltung von Mediatoren in komplexen und absehbar konfliktrei-
chen Verfahren, nicht erst zum Zeitpunkt der Projektrealisierung.
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Grundsatze fiir die Bewertung von
Organisationsstrukturen:
Empfehlungen und Priiffragen fiir

Kommunen

Die aufgezeigten Beispiele zeigen, dass es
bundesweit nicht an geeigneten Ansatzen fiir
Organisationsmodelle mangelt, um das The-
ma in der kommunalen Praxis voranzutrei-
ben. Die ,,Erfindung neuer Organisations-
strukturen ist nicht notwendig. Entscheidend
ist, dass sich die Kommunen dieser Aufgabe
strategisch stellen und ihre Ausgangslage
nach ihren bestehenden Strukturen, Kompe-
tenzen und Ressourcen vor Ort sowie ihrer
Stellung in der Region analysieren.

Dafiir bedarf es sachlicher Kriterien, die

darauf abzielen, organisatorische Ansitze zur
Verbesserung bzw. Optimierung des Flachen-
ressourcenmanagements besser zu erkennen.
Auf der Grundlage der zuvor skizzierten
Erfolgsfaktoren und Beispiele wurden

dafiir Grundsétze abgeleitet und jeweils mit
Priiffragen untersetzt. Sie werden nachfol-
gend vorgestellt und konnen als Instrument
(Checkliste) zur kritischen Hinterfragung und
Optimierung von Vewaltungsstrukturen und
-abldufen genutzt werden.

(Quelle: Alphaspirit /Fotolia.com)
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Grundsétze:

G1

G2

G3

G4

G5.

G6

G7

G8

G9

G 10
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Die Organisation kann sich auf eine Strategie zur nachhaltigen kommunalen Entwick-
lung bei Bauleitplanung und Flachenhaushaltspolitik stiitzen. Sie verfolgt Innenent-
wicklung vor AuBBenentwicklung sowie flachenbezogene Anforderungen des Klima-
schutzes und des demografischen Wandels. Die Organisation ist offen fiir interkom-
munale und regionale Kooperationen.

Die Organisation zum Flachenressourcenmanagement ist dauerhaft verankert. Die einge-
richteten Verfahrensablaufe sind nicht nur auf ein Einzelvorhaben bezogen und kénnen
als Routinevorgang angesehen werden.

Die Organisation hat Zugang zu aktuellen Flacheninformationen, wie etwa Flachen-,
Bauland-, Altlasten- und Bauliickenkataster.

Alle prozesssteuernden Entscheidungen und rechtlichen Weichenstellungen (Umwelt-,
Planungs-, Vergabe- und Organisationsrecht) sind in einer leitenden Stelle der
Organisation gebiindelt.

Die Schnittstellen zu anderen Fachbehérden (Umwelt, Denkmalpflege, ggf. Fachplan-
ungstrager etc.) sind festgelegt und somit die Grundlage fiir eine funktionierende
Zusammenarbeit.

Die Organisation ist in der Lage, die Federfiihrung bei der Durchfiihrung von Flachen-
recyclingmaBBnahmen (einschlieBlich Flachenerwerb) zu iibernehmen und die
Wirtschaftlichkeit sicherzustellen.

Die Organisation hat intern oder extern Zugriff auf die erforderlichen technischen,
verwaltungsfachlichen und rechtlichen Kompetenzen bei der Durchfiihrung von
FldchenrecyclingmaBnahmen.

Grundstiickseigentiimer, Projektentwickler, Banken und andere projektrelevante
private Akteure haben in der Organisation einen zentralen Ansprechpartner.

Die Offentlichkeit wird aktiv iiber Kommunikationsverfahren in ein Flichenmanagement
eingebunden.

Die Organisation ist in der Lage, kreative Ideen zu entwickeln, die Marktsituation zu

analysieren und auf dieser Grundlage innovative Produkte der Standortentwicklung
zu erarbeiten und zu vermarkten.
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Priiffragen zu G 1

>  Besteht eine kommunalpolitische Strategie in der Stadt oder Gemeinde, die den Vorrang
der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung als Leitlinie zukunftsfahiger Stadt- oder
Gemeindeentwicklung beinhaltet und wird diese bei planerischen und sonstigen Stand-
ortentscheidungen beriicksichtigt?

>  Gibt es einen Beschluss im Gemeinderat zum Flachensparen und zu einer Starkung der
Innenentwicklung?

> Sind die in der Gemeinde zu erwartenden demografischen Veranderungen (z.B. Bevol-
kerungsabnahme, -zunahme, Altersstruktur) z.B. in Form einer Bevilkerungsprognose
bekannt und wurden diese bereits im Gemeinderat erértert? Gibt es einen kleinrdumi-
gen, auf Ortsteile bezogenen Uberblick hierzu?

>  Werden bei flaichenbezogenen Entscheidungen der Kommune Aspekte des demogra-
fischen Wandels (etwa im Hinblick auf zukiinftige Grundstiickswerte oder finanzielle
Belastungen aus der Finanzierung technischer und sozialer Infrastrukturen bei schrump-
fender Bevolkerung) beriicksichtigt? Werden die mittel- und langfristigen Folgekosten
von Flachenausweisungsentscheidungen ermittelt und wie werden diese beriicksichtigt?

>  Orientieren sich Flachen(neu)ausweisungen fiir Wohnzwecke am tatsachlichen zukiinfti-
gen Bedarf der Gemeinde?

>  Finden bei flachenbezogenen Entscheidungen der Kommune die Aspekte des Klima-
schutzes (etwa im Hinblick auf zusétzliche, verkehrsbedingte CO,-Emissionen bei Neu-
ausweisungen ,auf der griinen Wiese*) tatséchlich ihren Niederschlag im Verfahren der
kommunalen Entscheidung?

> Istdieins Auge gefasste Organisationsstruktur in der Lage, zusammen mit anderen
kommunalen Partnern in der Region zu kooperieren, um interkommunal Strategien fiir
ein effizientes Flachenressourcenmanagement zu entwickeln und umzusetzen?

> Kann die Organisationsstruktur hierbei ,,Interkommunale Raumpartnerschaften“ mit ab-
gestimmter Flachenhaushaltspolitik und Beitragen insbesondere auch zum Klimaschutz
in der Region eingehen oder zumindest sicherstellen, dass deren Inhalte in der Kommu-
ne umgesetzt werden?

>  Existiert ein Klimaschutzkonzept fiir die Kommune bzw. wurden hier entsprechende

Ziele vereinbart? Gibt es einen konkreten Manahmenkatalog mit Empfehlungen fiir die
Umsetzung eines Klimaschutzkonzeptes?
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Priiffragen zu G 2

>

Ist die Organisationsstruktur nicht nur fiir einzelne Projekte installiert worden,
sondern gehort Flachenressourcenmanagement zu ihrer Daueraufgabe?

Hat die Organisation alle Flachen im Blick und denkt/handelt sie in
»Flachenportfolios“?

Konnen die Aufgaben eines an vorrangiger Innenentwicklung ausgerichteten
Flachenmanagements als verwaltungs-technische Routinemainahmen durchgefiihrt
werden oder werden organisatorische Einheiten — personell und sachlich -

aus Anlass von Einzelprojekten immer wieder neu zusammengestellt?

Gibt es klare Zustdandigkeiten und festgelegte Verfahrensabldaufe?

Priiffragen zu G 3

>

Hat die Organisation unproblematisch Zugriff auf die o.g. fiir das Flachenressourcenma-
nagement relevanten Datenbanken??

Kann intern auf ein mit liegenschaftsbezogenen Flacheninformationen verbunden- es
Flachenmanagementsystem zugegriffen werden?

Kann die Organisation auf ein aktuelles Baulandkataster zugreifen oder ggf. dieses in
Eigenregie aufbauen und pflegen?

Priiffragen zu G 4

>

Besteht in der Organisationsstruktur eine zentrale Einheit, bei der die unterschied-
lichen Strange komplexer Verfahrensentscheidungen bei konkreten flachen-
bezogenen Strategien und Projekten zusammengefiihrt und koordiniert werden?

Hat man mit dieser Organisationsstruktur bereits Erfahrung gesammelt?

Ist diese Einheit in der Lage, bei unvorhergesehenen Problemen unter den Beteiligten
oder bei der Realisierung von wichtigen Vorhaben des Flachenressourcen-
managements, schnell und flexibel reagieren sowie vermitteln zu kénnen?

Ist die Organisation ggf. in enger Kooperation mit dem Rechtsamt und/oder externen
Beratern in der Lage, die kommunal-, umwelt- und planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen von Projekten friihzeitig abzuschdtzen oder abschatzen zu lassen sowie etwaige
Vergabe- und Zuwendungsfragen oder auch steuerrechtliche Fragen zu kldren?

2ZurVorgehensweise der systematischen Erfassung, Typisierung und Bewertung von Bauliicken und Brachflachen sowie zur
Entsiegelung von Flachen: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, Arbeitshilfe ,,Kommunales
Flachenressourcen-Management®, Anhang Handlungshilfen, 2. Aufl. 2003;
Internet: http://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/kommunales_frm/index.htmDefinitionen,
Datenerhebung, weitere Vorgehensweise: S. 1 ff. Zur Integrierung von GIS-Systemen: S. 46 ff. Zur Integration einer qualitativen

Bodenfunktionsbewertung in die Strategie der Flachenwiedernutzung: S.51 ff.Zur Beratung und Férderung: S. 24 f.
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> Hatdie Organisation mit Blick auf die umwelt- und planungsrechtlichen Spezifika im
Flachenressourcenmanagement Zugriff auf interne und externe Kompetenzen bei rechtli-
chen Fragen?

>  Sind bei der Wahl einer unternehmerischen Organisationsstruktur die langfristigen
Vor- und Nachteile einer 6ffentlich- oder privatrechtlichen Organisationsstruktur unter
Vergleichskriterien (wirtschaftlich, politisch, hierbei insbesondere Entscheidungs- und
Steuerungseinfliisse der Kommune) analysiert und transparent diskutiert worden?

>  Sind bei der Wahl einer unternehmerischen Organisationsstruktur die Vorgaben
des Gemeindewirtschaftsrechts (GemO der Bundeslidnder) beachtet worden?
* 2.B. offentliche Zweckbindung in der Satzung und Sicherung des kommunalen
Entscheidungseinflusses im Rahmen einer GmbH?

>  Gibt es bei der Wahl einer unternehmerischen Organisationsstruktur und vor allem bei

offentlich-privaten Partnerschaften Vor- oder Nachteile aus dem Blickwinkel des Verga-

berechts??

¢ z.B. Voraussetzungen fiir die Ausschreibungsfreiheit der Kommune bei der Wahl einer
»Inhouse-fahigen® Organisationsstruktur (Vergleich vor allem zwischen der 6ffent
lich-rechtlichen Anstalt des 6ffentlichen Rechts — A6R — und der GmbH)?

e Vorliegen eines ausschreibungspflichtigen Bauauftrags oder einer Baukonzession bei
Flachenentwicklungen?

e Ausschreibungspflichten bei interkommunalen Modellen des Flachenressourcen
managements im Fall von hiermit verbundenen Auftragen?

e Ausschreibungspflichten von kommunalen Entwicklungsgesellschaften oder OPP-
Gesellschaften?

>  Gibt es bei der Wahl einer unternehmerischen Organisationsstruktur — vor allem im

Vergleich zwischen Anstalt des 6ffentlichen Rechts (Kommunalunternehmen) und GmbH

- Vor- oder Nachteile aus dem Blickwinkel des Steuerrechts?

® Bzgl. der Umsatz- und Koérperschaftssteuer?

* Moglichkeiten und Vorteile des Vorsteuerabzugs, insbesondere bei hohen
anfanglichen Investitionen?

e Kérperschaftssteuerrechtliche Befreiungen nach § 5 Abs. 1 KStG (z.B. nach § 5 Abs. 1
Nr. 18 KStG bei offentlicher Mehrheitsbeteiligung, ausschlielicher Wirtschafts-
forderung und ausschlieBlicher Gewinnverwendung fiir diesen Zweck)?

3Zu den komplexen vergaberechtlichen Fragestellungen vgl. im Einzelnen Tomerius, Kommunale Flachenentwicklung in
offentlich-privater Partnerschaft und Vergaberecht: Entwicklungslinien in Literatur und Rechtsprechung zwei Jahre nach dem
EuGH-Urteil ,Helmut Miiller“, ZfBR 2012, 332 ff.
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Priiffragen zu G 5

>  Existieren in der Kommune klare Aufgabenverteilungen, Zustéandigkeiten und eine per-
sonelle Ausstattung, die fiir ein Fldchenressourcenmanagement erforderlich sind?

»  Sind die Schnittstellen in den unterschiedlichen zustindigen Amtern und sonstigen
Entscheidungseinheiten der Kommune, der Landkreise und erforderliche Fachamter
identifiziert und benannt, um schnell und verldsslich Ansprech- und Kooperations-
partner fiir entsprechende Strategien und Projekte beisammen zu haben?

Priiffragenzu G 6

> Hat die Organisation die personelle Qualitdt und das sonstige fachliche Know-how, um
Mafinahmen des Flachenmanagements zu steuern, zu koordinieren und zu moderieren?

> Hat die Organisation das notwendige Gewicht und die finanzielle Ausstattung innerhalb
der kommunalen Entscheidungsstruktur und/oder ausreichend kommunale Legiti-
mation, um wichtige Vorhaben des Flachenressourcenmanagements durch setzen zu
konnen?

> Ist die Organisation in der Lage notfalls selbst die Flachen zu erwerben, um die beab-
sichtigte Nachnutzung zu realisieren?

> Kann die Organisation auf das fachliche Know-how zugreifen, das erforderlich ist, um
eine laufende Wirtschaftlichkeitskontrolle fiir Vorhaben des Flachenressourcenmanage-
ments gewdhrleisten zu kdnnen?

>  Sind hinreichende Kompetenzen vorhanden oder realisierbar, um eine fundierte Finanz-
planung einschlieB3lich des Einwerbens samtlicher verfiigbarer Férdergelder sicherzu-
stellen?

> Verfiigt die Organisation tiber alle Informationen zu Unterstiitzungs- und Forder-
programmen fiir das Flachenressourcenmanagement und verfiigt sie iiber Erfahrungen
in der Beantragung, Umsetzung und Bewirtschaftung solcher Fordermittel?

> Kann die Organisation auch die Projektsteuerung im Einzelfall durchfiihren?

Priiffragen zu G 7

> Istin der Kommune administrativ sichergestellt, dass der Organisation die
erforderlichen technischen, verwaltungsfachlichen und rechtlichen Kompetenzen bei
MaBnahmen des Flachenmanagements zur Verfiigung stehen?

> Sind - formelle oder auch informelle — fach- und dezernatsiibergreifende Arbeits-
gruppen und Arbeitsabldufe im Interesse eines kommunalen Flachenressourcenma-
nagements vorhanden, die Verwaltungsabldufe zu beschleunigen vermégen? Oder
konnen diese zumindest installiert bzw. entwickelt werden?
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Vergibt die Organisation in geordneten Vergabeverfahren Leistungen nach aufien und
beauftragt fachkundige, leistungsfahige und zuverldssige private Firmen?

Gibt es in der jeweiligen Region Unternehmen auf dem Markt, die die
Organisation bei der Umsetzung der Projekte unterstiitzen kénnen (Trager,
Treuhdnder, Planungsbiiros)?

Priiffragen zu G 8

>

Besteht ein zentraler Ansprechpartner fiir 6ffentliche wie private Partner in Projekten
des Flachenressourcenmanagements, der die Zeit- und Manahmenplanung des Ge-
samtvorhabens und die Einzelbeitrdge der Partner abstimmt und transparent kommuni-
ziert?

Ist in der Organisationsstruktur (nach Absprachen und vom Verfahren her) dafiir
gesorgt, dass die zustandigen Ansprechpartner in den einzelnen Fachgebieten des
Flachenressourcenmanagements auf Anfrage der 6ffentlichen oder privaten Partner mit
Informationen und Expertise ohne Zeitverlust zur Verfiigung stehen?

Ist die Kooperation mit den Akteuren der Wirtschaftsforderung sichergestellt?

Versteht sich die Organisation als One-Stop-Shop (d.h. als hauptzustandiger Ansprech-
partner fiir Investoren bei einem Flachenentwicklungsprojekt, der sie in allen Belangen
ihres Projektes betreut und sich innerhalb der Verwaltung um die entsprechenden
Verfahrensabldufe kiimmert) und ist sie somit die zentrale Ansprechpartnerin in allen
Fragen des Flachenmanagements?

Priiffragen zu G 9

>

Kann Flachenressourcenmanagement in ein bestehendes oder zukiinftiges Stadt-
entwicklungskonzept, in dessen Erarbeitung die Biirgerschaft involviert wurde, einge-
bracht werden?

Wurden wichtige — politische wie gesellschaftliche - Meinungsfiihrer und ,,Promotoren®
vor Ort in eine Strategie und ein Konzept des Flachenressourcenmanagements einge-
bunden?

Sind die gemeinsamen Vorteile eines Flachenressourcenmanagements fiir unterschiedli-
che Interessensgruppen oder gesellschaftliche Gruppierungen (etwa Grundstiickseigen-
tiimer, IHK, HWK, Einzelhandel, Inmobilienwirtschaft, Architektenkammer, Tourismus-
verbédnde, Naturschutzverbdnde und Kirchen) offentlichkeitswirksam benannt und im
offentlichen Raum diskutiert worden?

Sind aus den o.g. gemeinsamen Vorteilen eines Flaichenmanagements Argumente ge-
sammelt worden, die das Flachenressourcenmanagement zu einem interessanten Thema

der Kommunalpolitik machen kdnnten?
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> Istinsbesondere im landlichen/dorflichen Bereich der Bezug von Flachenressourcenma-
nagement zu den Grundstiickswerten, zur Altersvorsorge, zur zukiinftigen Vitalitat des
Ortes und zum Erhalt dérflicher Kultur verdeutlicht worden?

> Ist die Biirgerschaft aktiv iiber Bekanntmachungen in der ortlichen Presse, auf der
kommunalen Homepage, in Foren u.A. sowie in Diskussionsveranstaltungen, Biirgerver-
sammlungen etc. an die Thematik herangefiihrt worden?*

> Sind die Biirger auch aktiv, etwa iiber einen Arbeitskreis u.d., in Aspekte des Flachenma-
nagements eingebunden worden?

>  Kann sich die Organisation z.B. in Kooperation mit der Wirtschaftsforderung an regiona-
len, ggf. liberregionalen Messen/Ausstellungen beteiligen?

> Ist geplant, einen Gebietsmanager zu verankern, der fiir interdisziplindre Aspekte in der
Kommunikation (gestalterisch, planerisch, sozial und technisch) verantwortlich ist?

Priiffragen zu G 10

» Istdie Organisation fachlich in der Lage, die Marktsituation an kommunalen Standorten
in gewerblicher wie privater Hinsicht bedarfsgerecht zu analysieren, um die wirtschaft-
lichen Chancen fiir ein Flachenressourcenmanagement, das auf Innenentwicklung setzt,
zu bewerten?

» Kann die Organisation auf bestehende Nachfrage nach Flachen durch kundenorientierte
Angebote reagieren und diese mit entsprechenden Marketing-Strategien untersetzen?
Bestehen zumindest Ressourcen, um diese Aufgabe zu erfiillen?

> Istdie Organisation in der Lage, durch positiv besetzte, innovative und gezielte Marke-
ting-Strategien friihzeitiges Interesse an den jeweiligen Flachen neu zu
wecken und dadurch notfalls sogar eine anfanglich nicht bestehende Nachfrage im
Nachhinein zu generieren?

& Einige weitere Vorschldge zu den Themenfeldern ,,Kommunalpolitik, Information und Kommunikation* sind zu
finden unter: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen, Arbeitshilfe
»Kommunales Flachenressourcen-Management®, 2. Aufl. 2003; S. 16 ff.;

im Internet: http://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/kommunales_frm/index.htm
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Schlussbemerkung

Angesichts zwar verlangsamter, aber immer
noch anhaltender Flachenneuinanspruch-
nahme und angesichts der wachsenden
Bedeutung von Flachenmanagement bei

Stadtumbau, Energiewende und demographi-

schem Wandel gilt es als ,,Gebot der Stunde*,
effizientes Flachenressourcenmanagement
als Daueraufgabe in der Regelverwaltung

zu verankern. Der hier vorgestellte Ratgeber
gibt Anregungen zur Optimierung beste-
hender kommunaler oder interkommunaler
Organisationsstrukturen im Hinblick auf das
Flachenressourcenmanagement der Gemein-
den. Die Vorschladge skizzieren mogliche
Ansatzunkte, um durch organisatorische
Mafinahmen zu einer effektiveren Biindelung
und Koordinierung der Prozesse zum Fla-
chenmanagement und -recycling beizutragen
und damit Innenentwicklung und Flachen-
recycling voranzutreiben. Letztendlich zielen
die Vorschlédge darauf ab, dass sich insbe-

sondere die vom Fldchenrecycling tangierten
Behdrden so organisieren, dass planerische,
wirtschaftliche und umwelttechnische
Einzelaspekte optimal miteinander vernetzt
werden. Brachflachenpotentiale sowie evtl.
Risiken und Hemmnisse fiir deren Reaktivie-
rung sollten méglichst schon im Prozess der
Bauleitplanung beriicksichtigt und durch
planerische Mafinahmen oder geeignete
Voruntersuchungen vermindert werden. Die
Transparenz behordlicher Zustandigkeiten,
Verantwortlichkeiten, Schnittstellen und
Entscheidungsablaufe soll fiir Investoren,
Projektentwickler, Grundstiickseigentii-
mer, etc. dazu beitragen, dass Private mit
ihren Entwicklungsvorstellungen leichteren
behérdlichen Zugang finden, den richtigen
Ansprechpartner identifizieren und sich ein
konstruktiver Dialog der beteiligten Akteure
entfalten kann.
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Vorher-Nachher-Vergleich: Stadtplan Marbachshéhe (Quelle: Stadtverwaltung Kassel)

34 Ratgeber Innenentwicklung



Impressum

Herausgeber:

Umweltbundesamt

Fachgebiet | 3.5

Postfach 14 06

06844 Dessau-Rof3lau

Tel: +49 340-2103-0
info@umweltbundesamt.de
Internet: www.umweltbundesamt.de

3 /umweltbundesamt.de
3 /umweltbundesamt

Autoren:

Ferber, Uwe (Stadt+, Leipzig)

Tomerius, Stephan (Hochschule Trier)
Schrenk, Volker (CDM Smith Consult GmbH)
Koschitzky, Hans Peter (VEGAS)

Denner, Alexandra (VEGAS)

Redaktion:
Grimski, Detlef (Umweltbundesamt)

Gestaltung :
Ko6nig, Peggy (Umweltbundesamt)

Broschiiren bestellen (optional):
Umweltbundesamt

c/o GVP

Postfach 30 03 61 | 53183 Bonn
Service-Telefon: 0340 2103-6688
Service-Fax: 0340 2104-6688
E-Mail: uba@broschuerenversand.de
Internet: www.umweltbundesamt.de

Publikationen als pdf:
https://www.umweltbundesamt.de/publikati-
onen/innenentwicklung-organisieren-kommu-
nale

Dieses Publikation ist kostenfrei zu beziehen
beim Umweltbundesamt. Der Weiterverkauf
ist untersagt. Bei Zuwiderhandlung wird eine
Schutzgebiihr von 15 Euro/Stiick erhoben.

Bildquellen:
Titelbild: Jiirgen Félchle/Fotolia.com

S. 7, Hintergrundbild: ccvision.de

Stand: Januar 2015


https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/innenentwicklung-organisieren-kommunale
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/innenentwicklung-organisieren-kommunale
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/innenentwicklung-organisieren-kommunale

> Diese Broschiire als Download 3 www.facebook.com/umweltbundesamt.de

http://www.umweltbundesamt.de/ 3 www.twitter.com/umweltbundesamt

innenentwicklung



http://www.umweltbundesamt.de/innenentwicklung
http://www.umweltbundesamt.de/innenentwicklung

