Checkliste

Konzeptverfahren

fur kleine Gemeinden
und Kommunen



Als kleine Gemeinde oder Kommune mochten Sie ein KONZEPTVERFAHREN
durchfUhren. Eine gute Vorbereitung ist das A & O und hilft in den spateren
Phasen. Wie legen Sie los? Was sollten Sie beachten? Die folgende Parame-
ter und Fragen helfen bei wichtigen Entscheidungen und der sorgfaltigen

Vorbereitung des Verfahrens.”

ZIELE, ORGANISATION UND PROZESS

ZIELE DES KONZEPTVERFAHRENS

Welches Ziel méchten Sie als Kommune mit dem Konzeptverfahren verfolgen:

Was moéchten Sie mit dem Verfahren mindestens erreichen?

Soll zum Beispiel alles saniert werden oder reicht eine neue Nutzung? Gibt es No-Gos?
Wiinschen Sie sich von den Konzepten besondere Schwerpunkte wie die Offnung fiir Menschen
aus der Kommune, eine gewerbliche Nutzung oder besondere Wohnformen fir bestimmte
Gruppen? Oder genugt eine stetige Wohnnutzung zu Ublichen Kosten?

POLITISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Wer muss wann informiert sein und mitentscheiden?

Fur die Vorbereitung von Konzeptverfahren in einer Gemeinde gibt es zwei Wege: In der Ge-
meinde legt die Politik entweder zunachst einen ,,Fahrplan fest, wie Konzeptverfahren kiunftig
generell ablaufen sollen. Oder das Konzeptverfahren wird anhand eines konkreten Projekts
prozesshaft entwickelt. Die erste Variante erfordert Vorlaufzeit und konstruktive politische Dis-
kussionen. Die zweite Variante folgt dem Prinzip ,,Planung durch Projekte®.

Immer gilt: Die Lokalpolitik sollte die wichtigsten Grundsatzentscheidungen mittragen - also,
was fur ein Verfahren mit welchem Ziel gewahlt wird.

PERSONELLE ZUSTANDIGKEITEN
Wer hat den Hut auf und treibt das Verfahren voran?

TERMINPLAN

Was ist realistisch in welchem Zeitraum zu schaffen? Die transparente Kommunikation von
verbindlichen Terminen ist dabei wichtig, damit sich die Interessierten ernst genommen fih-
len, wissen, woran sie sind, und keine wirtschaftlichen Schaden entstehen.

INTERESSENLAGE SONDIEREN
Gibt es Uberhaupt Interessierte, die die TIPP
Immobilie entwickeln wiirden? Bevor es
losgeht, hilft es, anzukindigen, dass ein

Besondere Zielgruppen als Pioniere: Bei einer
fehlenden Szene fliir gemeinschaftliches Woh-

Verfahren geplant ist, neugierig auf die Im-
mobilie zu machen, zu netzwerken und sich

nach potenziellen Interessierten umzuhdren.

Ein Leitfaden fur kleinere Kommunen:
ZUKUNFT STATT LEERSTAND -

Gebaude nach Konzept verauf3ern
> Zur Webversion

nen oder soziales Unternehmertum lohnt sich
die gezielte Ansprache besonderer Zielgruppen,
wie zum Beispiel alterer Menschen oder junger

Unternehmer*innen aus der nachsten GroB3-
stadt, denen der Mehrwert gut vermittelbar ist,
weil ein Immobilienprojekt spezifische Heraus-
forderungen der jeweiligen Lebenssitua tion,
wie zum Beispiel Einsamkeit im Alter oder teu-
re Gewerbemieten in der Metropole, adressieren
kann.



https://zukunftsorte.land/assets/site/publikationen/Zukunft_statt_Leerstand_web_0424.pdf

ZIELGRUPPE

: : : . . TIPP
Wie offen formulleren Sie lhre Z|el'gruppe?. Am ein- UnterwertverauBerungen vermeiden:
fachsten wird das Verfahren, wenn Sie lhre Zielgruppe Der Verkauf einer 6ffentlichen Immobilie
nicht gemafl Rechtsform, Erfahrung oder Profession unter ihrem Marktwert kann als Beihilfe
einschranken. Sich selbst klar zu werden, wer sich im nach europdischem Wettbewerbsrecht
besten Fall bewerben sollte, hilft aber, die Information betrachtet werden. Méchten Sie dennoch
in den richtigen Kreisen zu streuen. unter Wert verduBern, um bestimm-
te Ziele zu erreichen, z. B. bezahlbares
ART DER VERAUSSERUNG Wohnen fir Familien, begriinden Sie den

Nutzen ausfihrlich und achten Sie auf

Erbbaurecht, Verkauf oder die Wahl lassen? Beson- ; .
Rechtssicherheit.

ders hinsichtlich der Sicherung des Konzepts hat ein
Erbbaurechtsvertrag viele Vorteile. Ein Weiterverkauf
oder gravierende Anderungen des Konzepts kénnen
im Erbbaurechtsvertrag durch Heimfallregelungen,
also die Ruckubertragung des Erbbaurechts an Sie
als Erbbaurechtsgeber*in, vermieden werden. Bei der
Entscheidung sollte aber auch einflieRen: Was kann
ich? Wo brauche ich Beratung? Was kénnen sich die
potenziell Interessierten vorstellen?

UMGANG MIT DEM PREIS

Reicht Ihnen die gute Idee fur die Nutzung der Immobilie oder soll der Preis ein Kriterium sein?
Welchen Mehrwert wiinschen Sie sich in der Gemeinde? Achtung! Jeder Euro mehr fir Boden und
Gebaude geht zu Lasten sozialer, kultureller oder anderer Investitionen ins Konzept. Rechtliche As-
pekte: Wie wollen Sie das Konzept im Kauf- oder Erbbaurechtsvertrag absichern? Hier hilft es, sich
vorab Gedanken zu machen und gegebenenfalls eine Rechtsberatung in Anspruch zu nehmen.

INFORMATIONEN UBER DIE IMMOBILIE

Diese Informationen stellt die Kommune im besten Fall den Interessierten zur Verfuagung.

EIGENTUMERVERHALTNISSE:

Sind Sie bereits Eigentlimer*in der Immobilie? Den Hut fur das Verfahren kann nur der*die
Eigentimer*in aufhaben. Ansonsten kann es passieren, dass Sie eine optimale Nutzung gefun-
den haben und der*die Eigentliimer*in mit dem Planungsprozess doch eigene Interessen ver-
folgtund die Immobilie schlie3lich nicht verduliert. Gegebenenfalls kommt ein Ankauf in Frage
oder Sie stellen der*dem Eigentimer*in Informationen zum Konzeptverfahren bereit und bieten
Unterstltzung oder Kooperation an.

BAURECHT, ENERGIE- UND
WASSERVERSORGUNG:

Wie darf ich das Grundstlick nutzen?

Darf ich die Immobilie erweitern?

Welche Abstandsflachen muss ich einhalten?

TIPP
Vermeiden Sie eine Beschaffung: Integrie-
ren Sie keine 6ffentlichen Aufgaben

Muss ich mich selbst um die Versorgung kimmern? in das Konzeptverfahren. Der Bau oder die
Wie ist das Grundstlck erschlossen? Sanierung einer 6ffentlichen StraBe o. A.
Gibt es Rechte Dritter? sind offentliche Aufgaben und mussen
Das sind Fragen, die bei jedem Immobilienkauf als Auftrag nach férmlichem Vergaberecht

interessieren - Konzeptverfahren oder nicht. vergeben werden. Vermischen Sie solche
Aufgaben daher lieber nicht mit der Verdu-
Berung einer Immobilie, um nicht ins Verga-
berecht zu rutschen.




MACHBARKEIT & BAULICHER ZUSTAND TIPP

Was wurde ich wissen wollen, wenn ich mich fir den Eine gute Konzeption spart Schleifen
Kauf der Immobilie interessiere? und Aufwand am Ende. Verlassliche
Anhand dieser Leitfrage kénnen Sie Gebdudeinforma- und transparente Rahmenbedingun-

tionen sammeln. Durch eine Bestandserhebung, einen gen, eine gute Strukturierung und
groben Kosteniberschlag und das Aufzeigen der Nutz- ?(')?esgliigfe:ognrz:n':fjr'wor;nsé::dvz:
flachen durch ausgewahlte Fachplaner® innen entsteht fafrens_ gelung

ein genaues Bild vom Zustand der Immobilie. Das ist

wichtig, damit auch Menschen ohne Vorerfahrung ein
belastbares Konzept mit Finanzierungsplan aufstellen
kénnen. Aber auch Sie sollten die Nutzungsanforderun-
gen mit den Rahmenbedingungen des Gebdudes und
des Grundstlcks abgleichen.

VERKEHRSWERT ERMITTELN:

Was ist der aktuelle Wert der Immobilie? Wenn der Kaufpreis bei der Bewertung der eingereich-
ten Konzepte kein Kriterium ist, sollte der ausgeschriebene Festpreis der Verkehrswert sein -
alles andere fuhrt zu rechtlicher Unsicherheit.

ALLGEMEIN PP

Wenn Sie mehrere Objekte gleichzei-
UNTERSTUTZUNG ANFRAGEN: tig in eine Entwicklung bringen wol-
Gibt es Netzwerke, die Ihr Vorhaben beratend unter- len, empfiehlt es sich, dennoch zeit-
stlitzen kénnen? Die Herausgeber*innen dieses Leitfa- Tel FEnemit AUsSATEeelsen Ui
dens haben beispielsweise entsprechende Angebote separate Informationsund Kommuni-

d Kontakte. Aust h d kationskanale aufzusetzen, denn die
undrontakte. Austausch un Objekte sind unterschiedlich. Die Be-

lange kénnen wahrend des Prozesses
INSPIRATION HOLEN: sehr unterschiedlich ausfallen und zu

Gibt es vergleichbare Referenzprojekte, von denen Sie zeitlich variierenden Ablaufen fahren.
sich Inspiration holen kénnten? Oder gibt es erfahrene
Kolleg*innen in anderen Verwaltungen, mit denen Sie
sich zu dem Thema austauschen kénnen?

INTERESSE EINSCHATZEN:

Auch innerhalb eines Konzeptverfahrens kénnen Sie zunachst erste Fotos und Informationen
veroffentlichen und eine unverbindliche Interessenbekundung verlangen. Bieten Sie eine oder
bei Bedarf auch mehrere Ortsbesichtigungen und Informationsveranstaltungen an. Das kann
auch als digitales Format mit mehreren Interessierten erfolgen. So bekommen Sie einen ersten
Eindruck, ob es ausreichend Interessierte gibt oder ob Sie mehr in die Offentlichkeitsarbeit und
das Netzwerk investieren sollten.

WEITERE INFORMATIONEN ZUM VERFAHREN

Die Checkliste ist ein Auszug aus dem 2023 erschienen Leitfaden ZUKUNFTS STATT LEER-
STAND - GEBAUDE NACH KONZEPT VERAUSSERN des Netzwerk Zukunftsorte in Zusammen-
arbeit mit der Montag Stiftung Urbane Raume gAG, FORUM Gemeinschaftliches Wohnene. V.,
Bundesvereinigung, Landesberatungsstelle gemeinschaftliches Wohnen in Hessen und Dezent-
rale - Netz fir gemeinschaftliches Wohnen in Sachsen > ZUR WEBVERSION

Sonstige Wissensquellen zum Thema > WISSENSPLATTFORM FUR WEGBEREITER


https://wissen.zukunftsorte.land/wegbereiterinnen/themen/modellprojekt

