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Ein Leitfaden fir kleinere Kommunen
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Liicke schlieBen

Der schon langer anhaltende Trend der sogenannten Stadtflucht hat sich durch
die Coronapandemie, die angespannten Wohnungsmarkte und gestiegenen
Wohnkosten insbesondere in urbanen Raumen und durch ein verandertes
gesellschaftliches Werteverstandnis in einigen Regionen verstarkt. Die Neu-
organisation des Arbeitens in Zeiten von Globalisierung und Digitalisierung tragt
zu diesem Trend mit neuen Moglichkeiten des ortsungebundenen Arbeitens bei.
Die zunehmenden suburbanen Lebensstile verbinden das Bedurfnis von Mobilitat
und Flexibilitat mit Gemeinschafts- und Heimatgefihl. Darin liegen Chancen fur
landliche Kommunen!

Konzeptverfahren fiir neue Zukunftsperspektiven
in suburbanen und landlichen Raumen

Durch den Riickgang der traditionellen Land- und Lokalwirtschaft und gesell-
schaftliche Veranderungen in der Demografie und den Lebensstilen haben orts-
bildpragende Gebaude in gewachsenen Strukturen auf dem Land in der jingeren
Vergangenheit an Bedeutung verloren. Die ansassigen Menschen haben keine
Nutzungen mehr dafiir, und so werden die Gebaude oft zu Symbolen des Ver-
falls. Was tun mit ihnen?

Gerade vor dem Hintergrund einer alternden Gesellschaft, steigender Lebens-
haltungskosten, knapper Haushaltskassen, groRer werdender sozialer Spaltung
und klimatischer Ereignisse braucht es im Umgang mit unserer gewachsenen
und gebauten Umwelt, mit Bodenpolitik, gesellschaftlichem Zusammenleben
und Klimaschutz in suburbanen und landlichen Raumen strukturelle Verande-
rungen und neue ldeen fir die Zukunft. Ein zielfihrender Weg ist die Aktivierung
ungenutzter Bestandsbauten flir eine zukunftsweisende, klimafreundliche und
demokratische Ortsentwicklung.

In der koproduktiven Raumentwicklung arbeiten Kommunen, Unternehmen
und Zivilgesellschaft proaktiv und gemeinsam an Konzepten fur ein vielfaltiges,
chancengerechtes Zusammenleben. So werden soziale, 6kologische und 6kono-
mische Ziele sinnvoll miteinander verbunden . Durch die
flexible Nutzung von Freirdumen und baulichen Ressourcen (z.B. Leerstand)
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innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen entstehen eigenstandige, wider-
standsfahige Projekte, die langfristig zur Daseinsvorsorge beitragen und Dorfer
sowie Klein- und Mittelstadte zu neuen Innovationsraumen machen. Konzept-
verfahren stellen ein passendes Instrument koproduktiver Raumentwicklung dar,
um kommunale Ziele zu definieren und passende Nutzer*innengruppen zu finden.

Gemeinwohlorientierte Leerstandsentwicklung
wirkt langfristig

Die Voraussetzung flr einen Veranderungsprozess ist, dass kommunale Ak-
teur*innen kleinerer Gemeinden und Stadte das Potenzial der Leerstande im Ort
erkennen und diese als Chance flr eine qualitatvolle und nachhaltige Stadt- und
Regionalentwicklung ansehen. Ist die grundsatzliche Entscheidung flir eine ge-
meinwohlorientierte Bestandsrevitalisierung gefallen, kdnnen sie die Projekt-
entwicklung im Vergleich zur herkdmmlichen ImmobilienverauRerung nach Preis
ganz bewusst inhaltlich mitbestimmen und gestalten. Das Konzeptverfahren ist
hier eine flexibel anwendbare Vergabemaoglichkeit, die in GroRstadten wie Berlin,
Hamburg, Frankfurt am Main oder Leipzig, aber auch in Mittelstadten wie Tu-
bingen oder Weimar bereits erfolgreich fiir Bestandsgebaude und Brachflachen

angewendet wird.
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A Generationen-
wohnen im
genossenschaftlichen
Wohnprojekt
Uferwerk Werder.
Foto: Mirko Kubein



Die Erfahrungen aus dem Austausch mit kleinen Kommunen haben uns gezeigt,
dass bei den Verwaltungsmitarbeiter*innen und stadtpolitischen Akteur*innen
vermehrt Bedarf besteht, sich Wissen rund um das Thema Konzeptverfahren
anzueignen, und es oftmals noch an Méglichkeiten fehlt, sich umfassend dartber
zu informieren und entsprechend weiterzubilden — in Bezug auf die Gegebenhei-
ten vor Ort, die sich von denen in GroRstadten oft deutlich unterscheiden.

Diese wahrnehmbare Liicke bei kleineren Kommunen méchten wir mit unse-
rem Leitfaden schlielien, da das Planungsinstrument mit seinen verschiedenen
Varianten gerade im landlichen und suburbanen Raum neue Mdaglichkeiten der
Mitbestimmung an Stadt- und Dorfentwicklung birgt. Die starke Identifikation
der Bewohner*innen mit dem Ort und das Nachbarschaftsgefihl in kleinen Sied-
lungsstrukturen sowie das Know-how der ansassigen Bewohner*innen kénnen
Sie nutzen und niedrigschwellig demokratische Beteiligungsprozesse flir und
mit der Zivilgesellschaft ankurbeln, um chancengerecht und koproduktiv innova-
tive Ideen auszuprobieren. Hieraus konnen auch positive Effekte im Sinne eines
Kulturwandels innerhalb lhrer Verwaltung entstehen, der wiederum langfristig

positive Impulse nach aufken hervorbringt. Diese Prozesse verlangen einen an-
deren Zeithorizont und Aufwand als klassische GebaudeverauRerungen. Die
entstehenden Mehrwerte haben jedoch eine lohnende Langzeitwirkung fur lhre
Dorf- und Stadtgesellschaft.

» Gemeinsam kreativ
im Haus mit Zukunft.
Foto: Benjamin
Briiggemann
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Ein Leitfaden, viele Perspektiven.

Wir, die Kooperationspartner*innen hinter diesem Leitfaden, verfolgen
und unterstitzen innovative Planungsansatze wie das Instrument Konzept-
verfahren, welches wir lhnen in den folgenden Kapiteln vorstellen mochten.
Wir, das sind das Netzwerk Zukunftsorte, welches gemeinwohlorien-
tierte Wohn- und Arbeitsprojekte in Leerstanden auf dem Land als sogenann-
te Zukunftsorte unterstitzt, die Dezentrale — Netz fiir gemeinschaftliches
Wohnen in Sachsen, ein Beratungsnetzwerk fur Wohninitiativen, Grund-
stlickseigentiimer*innen und Kommunen in den sachsischen Landkreisen, die
unabhangige und gemeinnitzige Montag Stiftung Urbane Raume, welche
Projekte in chancengerechter Stadtteilentwicklung realisiert, die Landes-
beratungsstelle gemeinschaftliches Wohnen in Hessen als Koordinierungs-
und Beratungsstelle auf Landesebene sowie das FORUM Gemeinschaftliches
Wohnen, Bundesvereinigung, ein bundesweit tatiger Zusammenschluss von
Initiativen fir selbstorganisierte und gemeinschaftliche Wohnprojekte. Unsere
Organisationen eint die Vision einer zukunftsfahigen Stadt- und Regional-
entwicklung, die mithilfe von zivilgesellschaftlichem Engagement Gebautes
wertschatzt, reaktiviert und damit gesellschaftlich und nachhaltig im Sinne
der Klimakrise einen Veranderungsprozess anschiebt. Der vorliegende Leit-
faden ist im Rahmen des Modellprojekts ,Wissensplattform flr Zukunftsorte
& Leerstandsmatching® in Kooperation mit der brandenburgischen Klein-
stadt Angermiinde entstanden. Gefordert wurde es im Programm ,Region
gestalten* durch das Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen und das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung.
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Y Der heimatHOF

Gut Ziegenberg bietet
Platz fur Begegnungen.
Foto: Jana Diinnhaupt

Ein Leitfaden fiir kleine Kommunen — so kénnen
Sie Orte zukunftsweisend gestalten

Wir halten die VerdauRerung nach Konzept fur ein wichtiges Instrument einer
kooperativen Stadt- und Regionalentwicklung. Mit diesem praxisorientierten
Leitfaden fur kleinere Kommunen mochten wir lhnen die Thematik naherbrin-
gen. Aber auch andere Eigentimer*innen, offentliche Tragerschaften sowie
Akteur*innen aus der Zivilgesellschaft und Wirtschaft dirfen sich von dem Leit-
faden anregen lassen, einen unkonventionellen Weg zu gehen.

Nach thematischer Einordnung und Definition des Planungsinstruments Kon-
zeptverfahren im nachsten Kapitel erlautern wir Ihnen im Kapitel 3 (» S. 15 ff.)
die Grinde dafur, dass gemeinwohlorientierte Ansatze der Bestandsentwick-
lung in suburbanen und landlichen Raumen nicht nur erstrebenswert, sondern
erforderlich sind. Die vorgestellten Beispielprojekte im Kapitel 4 (» S. 21 ff)
spiegeln vorbildhaft wider, wie vielfaltig die Konzepte und wie unterschiedlich
die Prozessverlaufe sein kdnnen. Das wertvolle Erfahrungswissen der Projekt-
beteiligten zeigt deutlich, wie bereichernd und unterstiitzenswert die Initiativ-
projekte sind. Die praxisnahen Ausfliihrungen und eine schrittweise Darstellung
eines Verfahrens im Kapitel 5 (» S. 39 ff.) kénnen |hnen bei der eigenen Durch-
fiihrung eines Planungsprozesses helfen.

Nutzen Sie die breiten Moglichkeiten, Gebaude nach Konzept zu vergeben. Mit
Mut und Vertrauen in zivilgesellschaftliches Engagement und Beteiligungskultur
kénnen Sie lhre Kommune nachhaltig und zukunftsweisend gestalten und am
positiven gesellschaftlichen Wandel mitwirken.




Das

Instrument
Konzept-

verfahren

Neue Moglichkeiten fur
lhren Leerstand



Das Instrument
Konzeptverfahren
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Um neue Eigentimer*innen mit frischen und nachhaltigen Ideen fir eine leer-
stehende Immobilie zu finden, gibt es verschiedene Vorgehensweisen. Es bietet
sich an, viel Offentlichkeitsarbeit zu betreiben: Sprechen Sie beispielsweise lo-
kale und regionale Beratungsstellen sowie bundesweit agierende Netzwerke an,
um bewusst bestimmte Zielgruppen zu erreichen. Entsprechende Kontaktstellen
finden Sie im Kapitel 6 . Organisieren Sie Leerstandsexkursionen mit
Interessierten und Informationsveranstaltungen vor Ort oder bieten Sie das Ge-
baude beispielsweise zur temporaren Bespielung oder zur Pioniernutzung an,
aus der sich eine Verstetigung ergeben kann .
Diese Aktivitaten konnen Ihnen dabei helfen, ein Gefiihl fir vorhandenes Inter-
esse von moglichen Akteur*innen und fur geeignete Nutzungsmaoglichkeiten zu
bekommen.

Je nachdem, wer Interesse an der Immobilie zeigt und wie das Engagement
vor Ort ist, unterscheidet sich das weitere Vorgehen.

Eine Gruppe, ein Unternehmen oder eine Person mit guter Idee: Bei verbind-
lichem Interesse und Vorlage eines plausiblen Umsetzungskonzepts kdnnen Sie
die Immobilie gegebenenfalls per Direktvergabe abgeben.

Verschiedene Interessierte mit Ideen, die zusammenpassen kénnen: Es kann
funktionieren, die Interessierten miteinander bekannt zu machen und ihre Ideen
zu ,matchen®. Wenn sich daraus eine verlassliche Gruppe mit tragfahigem Kon-
zept entwickelt, kommt auch hier ein direkter Verkauf oder die Vergabe eines
Erbbaurechts in Betracht.

Mehrere Interessierte, vielfiltige Ideen und der Wunsch, weitere Bewerber*in-
nen anzulocken: Das Instrument der Wahl heifst Konzeptverfahren.

ZUKUNFT STATT LEERSTAND



Was ist ein Konzeptverfahren?

Konzeptverfahren sind fir Sie, die Flacheneigentimer*innen, neben Direktverga-
ben zum Marktpreis und Hochstpreisverfahren — auch Angebotsverfahren oder
(Best-)Bieterverfahren genannt — eines der drei Instrumente, um Liegenschaften
zu veraulern oder im Erbbaurecht (» S. 12) zu vergeben. Dabei vergeben die
Eigentimer*innen — bisher haufig Kommunen — das Erbbaurecht oder verkaufen
die Liegenschaft nach dem besten eingereichten Konzept fur die Immobilienent-
wicklung statt nach dem héchsten Preisangebot. Dabei konnen Sie verbindliche
Ziele fur die Immobilienentwicklung definieren und ein qualitatvolles Zukunfts-
bild fir die Quartiers- beziehungsweise Dorfentwicklung entwerfen.

Ubersicht der Vergabearten

Auswabhl der zu verduBernden Bestandsgebiude und/oder Grundstiicke
und Festlegung der Rahmenbedingungen

Auswahl der Verfahrensart

_ Bieterverfahren Direktvergabe

Bekanntmachung | 6ffentliche Ausschreibung

mit Vergabekriterien
Konzept und Kauf

- Kaufg aufgebot

Marktpreis
Qualit§.t und Héchstpreis
Preis
L o

Kaufvertrag oder Erbbaurechtsvertrag zur Sicherung
stadtebaulicher, bauleitplanerischer und wohnungspolitischer Ziele

2 | Instrument Konzeptverfahren — Neue Méglichkeiten fur lhren Leerstand 11



Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist ein verauferliches, vererbbares Recht, auf fremdem
Boden ein Gebaude zu errichten oder zu sanieren. Das heifst, beim
Erbbaurecht ist das Eigentum an einem Grundsttick vom Eigentum der
darauf stehenden Gebaude getrennt. Der*die Grundstlickseigentimer¥*in
(Erbbaurechtsgeber*in) raumt dem*der Erbbaurechtsnehmer*in die

Nutzung des Grundstlicks zur Bebauung ein. Dafir zahlen die Erbbaurechts-
nehmer¥*innen einen Erbbauzins zwischen 0 und 5 %. Dieser errechnet sich
aus einem festgelegten Prozentsatz des Bodenwertes. Bei den Projekten
der Montag Stiftung Urbane Raume verzichten die Erbbaurechtsgeber*innen
auf die Erhebung des Erbbauzinses, solange die Erbbaurechtsnehmer*innen
gemeinnUtzig sind (» tinyurl.com/yb4rccwm). Dies fiihrt zu einer héheren
Rendite fur das Gemeinwohl. Die Erbbaurechtsnenmer*innen sind alleinige
Eigentiimer*innen der Gebaude. Das Erbbaurecht wird im Grundbuch
eingetragen. Die Parteien schlieRen die Erbbaurechtsvertrage zumeist fir
60 bis 99 Jahre ab. Es ist ein grundstucksgleiches Recht. Erbbaurechts-
nehmer* innen kénnen es weiterverkaufen, beleihen oder verschenken.

» Leerstands-
spaziergang zur ehe-
maligen Jagdschule
in Angermiinde.
Foto: Lena Heif%
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https://www.montag-stiftungen.de/handlungsfelder/chancengerechte-stadtteilentwicklung

Konzepte mit Mehrwert fiir die Blirger*innen

Konzeptverfahren bieten die Moglichkeit, Themen wie beispielsweise Bildung,
Kultur und die Einbindung der Nachbarschaft als Kriterien fur die VeraufRerung
vorzugeben. AuRerdem fiihrt die Konkurrenz um die beste Nutzungsidee zu ei-
nem Wettbewerb und damit haufig zu besseren Angeboten. Auch kénnen neue
Ideen entstehen, die die Kommunalpolitik und -verwaltung oder sonstige Eigen-
tumer*innen alleine nicht entwickelt hatten. Der Verzicht auf den hochsten Preis
ermoglicht es dartber hinaus auch anderen Akteur*innen, zum Beispiel aus
der Zivilgesellschaft, ihre Ideen fur eine Nutzung der Grundstlicke umzusetzen.
In grofseren Stadten und Ballungsraumen ist eine weitere Motivation fir Kon-
zeptverfahren, dass die 6ffentliche Hand nicht die Steigerung der Bodenpreise
verstarkt. Denn Hochstpreisvergaben verhindern in der Projektentwicklung die
Verankerung des Gemeinwohls beispielsweise durch bezahlbare Mieten, das Tei-
len von Ressourcen, 6ffentlich nutzbare Raume und vieles mehr.

In kleineren Kommunen mit geringem Nachfragedruck kénnen mit Kon-
zeptverfahren langfristig bezahlbare und lebendige Orte entstehen, welche die
Attraktivitat der Kommune steigern. Uber das Verfahren kénnen Sie einzelne
Baullcken und kleinere Flachen verauRern oder im Erbbaurecht vergeben. So
machen es zum Beispiel die Gemeinde Deizisau in Baden-Wirttemberg, die
Samtgemeinde Spelle in Niedersachsen oder Kelsterbach in Hessen. Sie kon-
nen auch ganze Quartiere, beispielsweise Konversionsflachen, entwickeln. Das
machen Kommunen wie Tibingen, Kirchheim unter Teck, Landau in der Pfalz
und Heilbronn. Konzeptverfahren bieten lhnen die Chance, leerstehende, teils

denkmalgeschitzte Bestandsgebaude vor dem Verfall zu retten (» Beispiele in
Kapitel 4, S. 21 ff.).

» Kommunal-
vertreter*innen der
Stadt Angerminde

bilden sich zum Kon-
zeptverfahren weiter.
Foto: Lena Heif?
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Kriterien aufstellen und priifen

Die Immobilieneigentiimer¥*innen verdffentlichen in der Ausschreibung die An-
forderungen, die sie an die Entwicklung der Liegenschaft haben. Diese kénnen
auch sehr niederschwellig sein. In einem Exposé geben sie Informationen zum
Grundstlick, zur Kommune, zu den rechtlichen Rahmenbedingungen, zur bau-
rechtlichen Situation und zum Verfahrensablauf bekannt. Typischerweise sind
die Anforderungen eine Mischung aus verbindlichen Muss- und optionalen
Kann-Kriterien: Bewertet werden zum Beispiel die geplanten Nutzungen, die
Zusammensetzung der zukunftigen Nutzer*innen oder Bewohner*innen, die
Rechtsform und das Finanzierungskonzept, die Kooperationspartner*innen und
deren Referenzen sowie Ideen zur energetischen Ertlichtigung. Denkbar sind
zudem Angebote an die Nachbarschaft, innovative Grundrisse und neue Wohn-
formen, Malknahmen zu denkmalpflegerischen Belangen und je nach Bedarf
weitere flr das Gemeinwohl relevante Aspekte, die positiv bewertet werden.

Es gibt aber auch Beispiele, in denen die Bewertung nur auf Grundlage von
wenigen Fragen wie diesen erfolgt: Was ist der Mehrwert des Konzepts fur die
Nachbarschaft? Ist das Konzept plausibel und die Umsetzung wahrscheinlich?
Die eingereichten Konzepte sollte im Anschluss ein Gremium in einem diskursi-
ven Format bewerten — ahnlich dem Preisgericht in einem stadtebaulichen Wett-
bewerb. Allerdings empfehlen wir, keine vollstandigen Architekturentwtrfe zu
verlangen, da dies Bewerber*innen finanziell und in der |[deenfindung stark be-
lastet, aber lediglich eine*r den Zuschlag bekommt.

Konzeptverfahren eignen sich auf besondere Weise als Vergabemaglichkeit
gemeinwohlorientierter Raumentwicklung, denn sie geben lhnen die Moglichkeit,
eigene kommunale Ziele aufzustellen, bei den Interessierten abzufragen und die

Immobilienentwicklung dahingehend zu steuern.

<TOR AUF 2 - ,Herein-
spaziert in die Komturei*
heil’t es fur neugierige
Stadtbewohner*innen.
Foto: Andrea Nickisch
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Fokus aufs
Gemeinwohl

Im ersten Kapitel haben wir bereits skizziert, warum in einigen landlichen Regio-
nen identitatsstiftende Gebaude, die das Bild kleinerer Kommunen auf besondere
Weise pragen, leer stehen — so zum Beispiel alte Bahnhofs- und Bildungsgebau-
de, Post- und Gasthofe oder ehemalige Produktions- und Fabrikgelande. Wenn
doch eine Nachfrage besteht, verauléern viele Eigentimer*innen die Immobilien
zum hochstmaoglichen Preis oder der Leerstand muss Neubauprojekten weichen.
Landwirtschaftliche Hofe verfallen, weil nur das Ackerland fir die neuen Eigen-
timer*innen von Interesse ist. Die Veraulierung ohne bindende Kriterien hat da-
gegen zur Folge, dass Kommunen der Einfluss auf die Nutzung der Gebaude
ganzlich abhandenkommt. Wo anfangs noch die Hoffnung auf eine Belebung
durch den Kaufer steht, tritt nicht selten Ernlichterung ein, wenn die Immobilie
zum Teil aus Spekulationsgrinden weiterhin jahrelang brachliegt oder eine Nut-
zung realisiert wird, die den Interessen der Nachbarschaft zuwiderlauft.

Eine Studie des Thinen-Instituts zeigt, dass flir die Wahl des Wohnstand-
orts besonders die Wohnkosten und das Lebensgefiihl vor Ort entscheidend sind
(» thuenen.pageflow.io/stadtfrust-landlust, S. 51). Grundvoraussetzungen fir
stabile, anpassungsfahige und lebendige landliche Kommunen sind attraktive
und erschwingliche lokale Angebote zum Wohnen und zur Daseinsvorsorge, be-
darfsgerechte Infrastruktur, wie medizinische Versorgung, Einkaufsmaoglichkei-
ten, Schulen und Kitas, sowie Treffpunkte fir soziale Interaktion und politische
Teilhabe vor Ort. Als Herausgeber*innen dieses Leitfadens sind wir lGberzeugt,
dass gemeinwohlorientierte Ansatze der Bestandsentwicklung helfen, um land-

liche Regionen langdfristig in eine solche Entwicklung zu bringen.

» Die Kaiserliche
Postagentur bietet
Raum fur Kulturver-
anstaltungen und
vieles mehr.

Foto: Florian Broecker
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Warum Gemeinwohl das Ziel ist

Die Gemeinwohlorientierung stellt insbesondere in der Immobilienentwicklung
die soziale Dimension und das langfristige Wohlergehen aller Mitglieder einer
Gemeinschaft vor den finanziellen Gewinn und die Interessen Einzelner. Be-
nachteiligte Menschen im Sinne der Chancengleichheit werden dabei beson-
ders berlcksichtigt. Gemeinwohlorientierte Projekte zeichnen sich dadurch aus,
dass sie neue Versorgungsangebote und sogenannte Dritte Orte — informelle
Begegnungsorte flr Kultur, Freizeit, Bildung und Soziales ohne Konsumzwang —
schaffen, die sowohl den ansassigen Bewohner*innen als auch den Rlckkeh-
renden bzw. Neuzuziehenden zugutekommen. Dazu zahlt ebenso, bezahlbares
Wohnen fur Familien sowie junge oder altere Singles zuganglich zu machen. In
ihrem Wirtschaften setzen diese Projekte auf langfristiges Bestehen und Kosten-
deckung statt auf Gewinnmaximierung.

Mit der Wiederbelebung multifunktionaler Orte in alter Bausubstanz kann
nachhaltig und ressourcenschonend der Erhalt des stadtebaulichen Ortsbildes
gesichert und unter 6kologischen, baulichen und wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten sensibel fortgeschrieben werden. Die Zufugung zeitgemafter Nutzungen und
die Reaktivierung sozialer Aktivitaten haben darliber hinaus positive Effekte auf
das Quartier, die Gemeinde und das Umland. Die Projekte werden dabei vom
zivilgesellschaftlichen Engagement und der Teilhabe der Bewohner*innen (mit)
getragen und binden deren Wissen und Know-how ein.

Die Entwicklung und Férderung von Gemeinwohl bildet daher ein zentrales
Leitmotiv in der Neuen Leipzig-Charta: Die transformative Kraft der Stadte fir
das Gemeinwohl, die 2020 von den in Europa fur Stadtentwicklung zustandi-
gen Ministerinnen und Ministern verabschiedet wurde. Sie ist ein politisches Leit-
dokument fiir eine integrierte und nachhaltige Stadtentwicklung in Deutschland
und Europa

»Das ist natlirlich eine Riesenchance, dass wir als Kommune kein
Wirtschaftsunternehmen sind, dass wir nicht verpflichtet sind, jeden Euro
aus einer Immobilie rausquetschen zu miissen. Sondern eben Wert

auch anders definieren kénnen: ndmlich als gesellschaftlichen,
dorfgemeinschaftlichen, stadtgesellschaftlichen Wert. Dann sind wir
aber auch verpflichtet, das zu tun.“

3 | Fokus aufs Gemeinwohl - Lebendigkeit als Rendite

Frederik Bewer
Birgermeister der
Stadt Angermiinde
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4 Gemeinwohl-
orientierte Dorf- und
Stadtentwicklung

Offen, flexibel und
erweiterbar bauen,
abhangig von
Zeit und Raum

e | N

GQuartiersbezogen und
qualitdtvoll gestalten
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Wie beginnen Sie mit einer gemeinwohl-

orientierten Entwicklung?

Wer Leerstand als Chance begreift und ihn in eine gemeinwohlorientierte Ent-

wicklung bringt, tragt zu einer gestiegenen Lebensqualitdt und nachhaltigen
Siedlungsentwicklung im Dorf und in der Kleinstadt bei. Nutzen Sie die Starken
Iandlicher Raume: den oft starken nachbarschaftlichen Zusammenhalt, vorhan-
denes ehrenamtliches Engagement, das Interesse von Ruckkehrenden und Neu-

O
i

Bestandssanierung
vor Abriss und Neubau

GEMEINWOHL

NN

N
LD

Okologisch und
nachhaltig bauen

Inklusiv, flr und mit
Menschen bauen

\)

Gemeinwohlorientiert
verwalten und
wirtschaften

zuziehenden an gemeinschaftlichen
Wohn- und Arbeitsformen, kreative
Entfaltung und vorhandenes bzw. neu-
es Sozialunternehmertum. So koénnen
die Dorfer und kleineren Kommunen,
die Sie verantworten, als lebenswerte
Orte zukunftsfahig gestaltet werden
und ihr wertvolles baukulturelles und
landschaftliches Gut kann bewahrt und
far kdnftige Zeiten gesichert werden.

In den letzten Jahren haben sich in
verschiedenen strukturschwachen Re-
gionen bereits erfolgreich Blindnisse
aus oOffentlichen oder privaten Eigen-
timer*innen, Grinder*innen sowie
Stiftungen und Genossenschaften ge-
bildet. Mit Interesse an Gemeinwesen
und Nachhaltigkeit haben die Initia-
tor*innen eine langfristige Sicherung

von Gebaudesubstanz im Blick und su-

chen nach Alternativen zu Spekulation und kurzfristigem finanziellen Gewinn. Im-

mobilien fir viele ermdglichen den Ortsbewohner*innen, Senior*innen, (jungen)

Familien, sozial Engagierten, kreativen Kopfen, Fachkraften und griindungsinte-

ressierten Unternehmer*innen neue und breite Beteiligungs- und Kooperations-

moglichkeiten. Alternative Formen des Zusammenlebens und -arbeitens, neue
Wohnformen in alten Gemauern abseits des Ublichen Einfamilienhausmodells
werden erprobt. Mit der Bestandsaktivierung einher gehen oft eine flexible, regio-
nale und 6kologisch-klimafreundliche Bauweise und ein bewusstes Interesse flr

Nachbarschaftspflege und gemeinschaftliches Miteinander.
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Was Gemeinwohl und die damit verbundenen Nutzungen und Organisationsfor-
men in lhrer Gemeinde konkret bedeuten, konnen Sie als gestaltende Kommune
unter Beteiligung der Bewohnerschaft herausarbeiten. Fur partizipative Revita-
lisierungsprozesse lhrer ungenutzten Leerstande kénnen Sie jederzeit auf kom-
petente Beratungsnetzwerke zugehen. Die Beispielprojekte im folgenden Kapitel
zeigen exemplarisch, welche dynamischen Impulse bereits wahrend des Projekt-
aufbaus durch gemeinsames Engagement und partnerschaftliches Miteinander
im Ort entstehen kénnen.

»Wir sollten nicht nur in finanzieller, sondern auch in
sozialer Rendite denken. Mit den richtigen Leuten kann das

funktionieren — so einfach und so kompliziert ist das.“ Hans van Leeuwen
Eigentumer des
Kihlhaus Goérlitz

¥ Markthalle, Restaurant und Hofladen
auf Gut Boltenhof. Foto: Lena Heif®
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Mit Mut und Geduld zum neuen Standard

Damit gemeinwohlorientierte Raumentwicklung gelingt, braucht es neben einer
engagierten Zivilgesellschaft mutige Entscheidungskraft und Offenheit von Ver-
waltung und Politik fiir neue Formate der Zusammenarbeit, verlassliche koope-
rative Partnerschaften auf Augenhodhe, die gegenseitiges Vertrauen wachsen
lassen. Es braucht die Verhandlung gemeinsamer Leitplanken und die notige
Geduld im oft zeitintensiven Entwicklungsprozess. Wenn Planungsinstrumente
wie das Konzeptverfahren in Verwaltungen zum neuen Standard werden, kén-
nen nachhaltig innovative, gemeinschaftsorientierte Lebensraume entstehen, die
kleinere Kommunen flir gegenwartige und nachfolgende Generationen positiv
verandern.

Dabei gibt es verschiedene Vorgehensweisen. Im nachsten Kapitel zeigen
wir Ihnen konkrete Beispielprojekte, in denen auf Basis unterschiedlicher Ver-
aufderung nach Konzept neue Ansatze der Leerstandsaktivierung verfolgt
wurden. Die Projekte bieten einen Erfahrungs- und Wissenstransfer, geben
Antworten auf Fragen zur Kooperation und zu innovativen Prozessen und zeigen
positive Erfolgsfaktoren sowie Hemmnisse auf, deren Kenntnis lhnen bei einer

eigenen kooperativen Projektumsetzung helfen kann.

» Bestandssanierung
vor Abriss.
Foto: Andrea Nickisch
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Blick
in die Praxis

Von guten
Beispielen lernen



Grofiraumbiiro
Zehdenick

Mit der Vision einer gemeinschaftlich
orientierten Zukunft erprobt die Gruppe
GroRraumbiiro in einer ehemaligen Schule
kooperative Formen des Wohnens, Arbei-
tens und Gestaltens im landlichen Raum.

Gebdaudeart

ehem. Schulgebaude von 1909

mit Turnhalle und Mehrzweckgebaude
Vorherige Eigentumsverhaltnisse
Eigentum der Stadt
Organisationsstruktur

Genossenschaft als Erbbaurechtsnehmerin
vermietet Raumlichkeiten fur Betrieb des
Coworking-Spaces an die OREUB GmbH
und Kulturflachen an den Grofsraum e. V.
und andere lokale Vereine

Grundstiicks- und GebaudegrofRe

4.000 m?, BGF: 1.500 m?

Ort

Stadt Zehdenick in Brandenburg, ca. 13.400 EW
Nachstes Oberzentrum

Oranienburg, ca. 41.000 EW (ca. 36 km)
Leerstand

seit 2020
Projektphasen/Projektzeitraum

Feb. 2021 Ausschreibung durch die Stadt
Feb. 2022 Konzeptprasentation

IV. Quartal 2023 Erbbaurechtsvertrag
2025/26 geplante Fertigstellung
Hauptnutzung/Schwerpunkt
Wohnungen, Coworking, Kultur, Bildung
15-20 Bewohner*innen

Webprasenz

» raum.wtf
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Was steckt hinter dem Projekt?

Zehdenick liegt im Landkreis Oberhavel zwischen
den Naturparks Uckermarkische Seen und Stechlin-
Ruppiner Land sowie am Rande des Biospharen-
reservates Schorfheide-Chorin. Mitten im Stadt-
zentrum liegt das 1909 erbaute Backsteingebaude
der ehemaligen Havelland-Grundschule, das bis
2019 Schiler*innen beherbergte. Nach dem Leer-
zug des Gebaudes entschieden sich Stadtverwaltung
und Kommunalpolitik gegen eine Veraufterung nach
Hochstpreis und initiierten einen 6ffentlichen Inter-
essenwettbewerb. Durch den Immobilien-Newsletter
des Netzwerk Zukunftsorte stief% die Projektgruppe
auf die Ausschreibung. Die zehn Mitglieder des 2020
gegriindeten GroRraum e. V. beschaftigten sich
schon im Vorfeld mit der wirksamen Kombination
aus generationstbergreifendem Wohnen, digitalem
Arbeiten und kulturellem Gestalten im landlichen
Raum. Der Fokus des Konzepts liegt bewusst auf
einer partizipativen Herangehensweise, um die
Bediirfnisse der Menschen vor Ort bestmdglich in

die Projektplane mit einzubeziehen. Partnerin des
Vereins ist seit 2022 die SelbstBau eG - eine etab-
lierte Mieter*innengenossenschaft, die auf jahrelange
Erfahrung im Bauen im Bestand und mit innovativen
Projekten zurtckblicken kann. Sie wird Vertrags-
partnerin der Stadt Zehdenick, baut den genossen-
schaftlichen Wohnraum im Schulgebaude aus und


https://raum.wtf

vermietet Kultur- und Gewerbeflachen an die
zukunftigen Betreiber*innen. Im ehemaligen
Mensagebaude entsteht ein Coworking-Space
und im Souterrain des Schulgebaudes sind
Werkstattangebote im Bereich Film und Grafik
geplant.

Welche Aspekte von Konzeptverfahren wurden angewandt?

Mit der Entscheidung, das kommunale Gebaude 2021 per Konzeptverfahren
auszuschreiben, hat die Stadt Zehdenick einen essentiellen Schritt in Richtung
gemeinwohlorientierte Immobilien- und Regionalentwicklung getan. Im Okto-
ber 2021 entschied sich die Projektgruppe Grofiraumbdro, ihr ortsunabhangiges
Konzept an die Immobilie in Zehdenick anzupassen und am Interessenwettbe-
werb teilzunehmen. Gefordert wurden ein ausflhrliches schriftliches Nutzungs-
konzept, eine Kostenschatzung und ein Angebot zur Miete. Da ihr Konzept auf
Langfristigkeit ausgelegt ist, brachte die Gruppe in der Bewerbung das Thema
Erbbaurecht ein — mit Erfolg, denn es folgte die Einladung zum Bauausschuss der
Stadt im Februar 2022. Die Gruppe prasentierte ihre Konzeptideen und erlauter-
te die Vorteile einer Vergabe per Erbbaurecht: Die Stadt verpachtet die Liegen-
schaft fir 99 Jahre, behalt so Mitspracherecht bei der inhaltlichen Ausrichtung
der neuen Nutzung und sichert sich langfristig Einnahmen durch den Erbbauzins.

Die Vision eines kooperativen Wohn-, Arbeits- und Kulturprojekts sowie das
Konzept Erbbaurecht liberzeugten die Ausschussmitglieder. Es folgte die Part-
nerschaft mit der SelbstBau eG, die als Erbbaurechtsnehmerin fungieren wird
und so den rechtlichen Rahmen flr die Projektgruppe und ihre Ideen stellt. Auf
die Prasentation des Konzepts vor der Stadtverordnetenversammlung im Juni
2022 folgte ein einstimmiger Beschluss, das ehemalige Schulgebaude an die Ge-
nossenschaft und die Projektgruppe zu vergeben. Zudem erhielt die Verwaltung
der Stadt Zehdenick den Auftrag, in Zusammenarbeit mit Genossenschaft und
Projektgruppe einen entsprechenden Erbbaurechtsvertrag auszuarbeiten. Dies
erfolgte ab Oktober 2022 bis Juli 2023, eine Unterzeichnung des Vertrags ist fur
das vierte Quartal 2023 geplant.

»Mithilfe des Netzwerk Zukunftsorte haben wir zuerst
unseren jetzigen Ort gefunden und dann gleich in Sachen
Genossenschaft und Nutzungskonzept viel Anregung und

gute Tipps bekommen. Das hat uns sehr bestérkt.“

4] Blick in die Praxis — Von guten Beispielen lernen

A Die Projektgruppe
GroRraumbiro
Zehdenick hat mit
ihrem Konzept
Uberzeugt.

¥ Die ehemalige
Havelland-Grund-
schule als neuer
Begegnungsort in
Zehdenick.

Fotos: GroRraumbiiro

Louise Gassenmeyer
Projektinitiative
GroRraumblro
Zehdenick

23



24

Herausforderungen und Hiirden

Mit der Entscheidung fir die Wiederbelebung des ehemaligen Schulgebaudes
begann fur die Projektgruppe eine intensive Zeit mit Hohen und Tiefen. Die zwei
Jahre seit Oktober 2021 erforderten einen kontinuierlichen Austausch mit der
Stadtverwaltung sowie der Kommunal- und Kreispolitik und setzten zahlreiche
Prozesse in Gang, die kleinschrittig und zeitintensiv waren und weiterhin sind.
Insbesondere die Ausarbeitung des Erbbaurechtsvertrags verlangte einen lan-
gen Atem, da die verschiedenen Interessengruppen bestmaoglich berlcksichtigt
werden sollten. Von der Projektgruppe erforderte dies hohes Commitment ohne
die vertragliche Absicherung, dass ihr Projekt auch wirklich umgesetzt wird. Auch
die Vereinbarkeit von Erwerbstatigkeit und ehrenamtlicher Projektarbeit, deren
Aufgabenlast kontinuierlich stieg, fordert die Gruppe immer wieder stark. Die
zustandigen Mitarbeiter*innen der Stadtverwaltung Zehdenick zeigten sich sehr
kooperativ und ermdglichten der Projektgruppe eine transparente und effektive
Zusammenarbeit auf Augenhohe. Im Februar 2023 wurde ein Nutzungsvertrag
zwischen Stadt und Projektgruppe aufgesetzt, um erste bauvorbereitende Mal}-
nahmen fiir den Coworking-Space im ehemaligen Mensagebaude durchfihren
zu kénnen.

Die erfolgversprechenden Vertragsverhandlungen, die Maoglichkeit der
Raumnutzung sowie die offentliche Bekraftigung der Plane durch den Birger-
meister veranlasste die Projektgruppe, ihren Wohnsitz nach Zehdenick zu verle-
gen und mit den ersten partizipativen Formaten, etwa interaktiven Infoveranstal-
tungen und einem Nachbarschaftsforum, zu beginnen. Trotz deutlichen Zuspruchs
und klaren Wohlwollens fiir die gemeinwohlorientierte Ausrichtung zeigte sich
die Zehdenicker Bevolkerung auch immer wieder skeptisch hinsichtlich der Reali-
sierbarkeit. Die negativen Erfahrungen mit Investor*innen, die positive Verande-
rungen versprachen und Leerstand hinterlieRen, waren nachhaltig wahrnehmbar.

Als grofste Hirde entpuppte sich jedoch das Zusammenspiel aus fehlen-
der vertraglicher Sicherheit und dem Einfluss globalpolitischer Umstande auf
kommunalpolitische Entscheidungen. Trotz des erfolgreich verhandelten Erb-
baurechtsvertrags stand das Projekt Anfang Juli 2023 kurz vor dem Aus: Der
Landkreis bendétigte dringend Raumlichkeiten fur die Unterbringung von Ge-
flichteten und wollte als vermeintlich einfachste Losung dafiur das ehemalige
Schulgebaude auf unbestimmte Zeit nutzen. Fir die Projektgruppe folgten zwei
herausfordernde Monate mit unzahligen Telefonaten, E-Mails, Unterstiitzungs-
schreiben, Gesprachen und Sitzungen, immer wieder in der klaren Abgrenzung
zur rechten Stimmungsmache gegen Gefllichtete. Schlussendlich positionierten
sich der Blirgermeister und auch erneut die Stadtverordneten mehrheitlich fir
die Umsetzung des Projekts Grofsraumbtro Zehdenick.

ZUKUNFT STATT LEERSTAND



groBraum e.v.

entwickelt Beteiligungsformate selbstbau eg

und Veranstaltungsprogramm erhalt Erbbaurecht von der Stadt Zehdenick
und vermietet an GmbH und Privatpersonen

/

/__/

oreub gmbh

betreibt den Coworking-Space und privatpersonen

verwaltet Kultur- und Gewerbefldchen mieten als Mitglieder Wohnungen
bei der Genossenschaft

A Hinter dem Projekt steckt ein durchdachtes
Tragerkonzept. Grafik: GroRraumblro

Empfehlungen und Ubertragbarkeit
» Moglichst ausfuhrlich und klar formulierte
Ausschreibungen im Konzeptverfahren

4 Das ehemalige Mensagebaude wird zum » Schnellstméglich (vor)vertragliche Sicherheiten
Coworking-Space. schaffen, die auch in Krisenzeiten Bestand haben
¥ Hier wird Baukultur erhalten. Beide Fotos: » Als Projektgruppe vor Ort présent, ansprechbar
GroRraumbiiro

und nahbar sein und Burgerschaft von Anfang an
mit in Planung und Umsetzung integrieren

» Intensive Auseinandersetzung mit der lokalen
Politik und dem Aufbau der Verwaltungen

» Austausch auf Augenhohe zwischen Verwaltung
und Projektgruppen ermaglichen

» Regionale und Uberregionale Netzwerke bereits zu
Beginn nutzen oder aufbauen und pflegen




GrundGenug eG
in Regis-Breitingen

Auf der Suche nach einem Haus im Griinen

wurde eine Gruppe junger Familien und
Alleinlebender aus Leipzig auf eine

Ausschreibung der Gemeinde fiir den ehe-

maligen Kindergarten aufmerksam.

Gebdaudeart

zweigeschossiges ehem. Wohnhaus, spater
umgebaut zum Kindergarten mit Anbau
Vorherige Eigentumsverhaltnisse
Eigentum der Stadt

Organisationsstruktur

Kauf durch die Genossenschaft
Grundstiicks- und GebaudegrofRe

4.572 m?, BGF: 570 m2

Ort

Regis-Breitingen in Sachsen, ca. 3.800 EW
Nachstes Oberzentrum

Leipzig, ca. 616.000 EW (ca. 30 km)
Leerstand

5 Jahre seit Nov. 2017
Projektphasen/Projektzeitraum

Frihjahr 2022 o6ffentliche Ausschreibung
Mai 2022 Stadtratsbeschluss fiir Zuschlag
Nov. 2022 Genossenschaftsgriindung

Apr. 2023 Kaufvertrag

Aug. 2023 Erteilung Baugenehmigung
Hauptnutzung/Schwerpunkt

5 Wohnungen (54 — 100 m?),
teiléffentlicher Gemeinschaftsraum im Haus,
grofRRer Garten mit AufRenkiiche und Sauna
8- 10 Erwachsene und aktuell 5 Kinder
Webprasenz

» grundgenug-eg.de
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Was steckt hinter dem Projekt?

Regis-Breitingen liegt im Stiden des Landkreises
Leipzig an der Grenze zu Thiringen. Die Kleinstadt
Regis und das auf der anderen Seite der Pleilse
liegende Dorf und Rittergut Breitingen schlossen
sich 1920 zu einer Stadt zusammen. Seit der zweiten
Halfte des 19. Jahrhunderts hatten beide Teile durch
die zahlreichen Braunkohletagebaue in der Um-
gebung und die Brikettproduktion eine rasche
industrielle Entwicklung und einen damit verbun-
denen wirtschaftlichen Aufschwung erlebt, wurden
aber in Teilen Gberbaggert. Die Einstellung des
Braunkohleabbaus und die Verarbeitung der Kohle
hatte einen Bevolkerungsverlust zur Folge, der den
Ort bis heute pragt. Als Teil des Leipziger Neuseen-
lands gerat Regis-Breitingen zunehmend in den
Fokus der Bewohner*innen des nahen Leipzigs als
Wohnund Naherholungsgebiet. Eine kleine Gruppe
von jungen Familien mit Kindern und Alleinlebenden
aller Altersgruppen begab sich ab ca. 2017 auf die
Suche nach einem Bauernhof oder einem anderen
geeigneten Gebaudekomplex im Stidraum von
Leipzig, um ihn als neue Genossenschaft zu erwer-
ben und dort gemeinsam zu leben und zu arbeiten.
Im Frahjahr 2022 schrieb die Stadt Regis-Breitingen
das Gelande des ehemaligen Kindergartens
Regenbogenland mit grotem Grundstlick, einem
umgebauten Wohnhaus aus der Zeit um 1920 und


https://www.grundgenug-eg.de

einem eingeschossigen Anbau aus den spaten
1960er Jahren 6ffentlich zum Verkauf aus, nach-
dem 2017 die Einrichtung in einen nahegelege-
nen Neubau umgezogen war. Die Gruppe erfuhr
davon, organisierte eine erste Besichtigung und
verliebte sich schnell in das Gebaude und das
Gelande, obwohl es in einer Kleinstadt liegt und
mit einem alten Bauernhof nicht viel zu tun hat.
Einer der Hauptgriinde war der mit vielen
Baumen bestandene grofée Garten, aber auch
der gute Gebaudezustand sowie eine noch kurz
vor dem Auszug eingebaute neue Heizungs-
anlage spielten eine Rolle. Bei der Projekt-
entwicklung unterstltzte das Beratungsnetz
Dezentrale Uber ein Jahr unter anderem bei
Genossenschaftsgriindung und -aufbau und der
Ersteinschatzung des Gebaudezustands.

¥ Die ehemalige Kita wird zum neuen Wohn-
und Arbeitsort. Foto: GrundGenug eG

A Der grofde Garten hat die Gruppe Uberzeugt.

¥ Catharina erklart bei einer Wohnprojekt-
exkursion Interessierten das Konzept.
Fotos: Thomas Puschmann
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Welche Aspekte von Konzeptverfahren wurden angewandt?

In der offentlichen Ausschreibung hatte die Stadtverwaltung unter dem Punkt

»Zuschlagserteilung” festgelegt: ,Die Entscheidung zur Vergabe des Objektes
erfolgt auf der Grundlage der eingereichten Gebote. Eine Verpflichtung, dem
hochsten oder irgendeinem Gebot den Zuschlag zu erteilen, besteht nicht.*

»Das ist ein grof3es Objekt. Dafiir einen Interessenten zu finden,
der dann auch noch ein sehr gutes Konzept mitbringt, um es
nachhaltig zu nutzen, das war die Besonderheit. Wir wollen ein

Ines Petschke ~ Konzept haben, zu dem wir auch stehen.“
Abteilung
Liegenschaften der

Stadtverwaltung A . . L. L. . . . .
Regis-Breitingen  Die Gruppe reichte ein Konzept ein, in dem sie sich selbst, ihre Motivation und die

genauen Plane fur kurzfristige Matnahmen und langfristige Ideen fur das Areal vor-
stellte, und gab ein Angebot knapp tber dem Mindestgebot ab. Da es das einzige
Angebot blieb, fiel die Abwagung von Konzept und Preis leicht. Der Stadtrat von
Regis-Breitingen entschied wenige Tage spater,am 19. Mai 2022, die Immobilie an
die Gruppe zu verkaufen. Diese wiederum hatte bei ihrem Angebot darauf hinge-
wiesen, dass vor dem Kauf noch eine Reihe rechtlicher Fragen, vor allem hinsicht-
lich der geplanten Umnutzung der Gebaude, geklart werden muissten, und stellte
ihrerseits eine positiv beschiedene Bauvoranfrage als Bedingung fur den Kauf.

»Die Zusammenarbeit mit der Gemeinde war zuvorkommend und
unterstlitzend. Ich glaube, die Gemeinde freut sich, dass es hier

einen wiederbelebten neuen Ort gibt, wo wir sie auch perspektivisch
untersttlitzen kénnen. Das ist auch unser Wunsch, Angebote und
Veranstaltungen zu schaffen, z. B. fiir Senioren und Jugendliche.

Was gewdlinscht wird, miissen wir rauskriegen, wenn wir hier wohnen.
Wir haben so viele Ideen, aber es braucht erst einmal ein bisschen Zeit
zu gucken: Sind das nur unsere komischen Stéddterideen, und die
wollen etwas ganz anderes? Aber vielleicht haben sie ja trotzdem

LisaLahme  Bock auf Mopedschrauben, Fahrradwerkstatt, Sonntagskaffee.“
Vorstand
GrundGenug eG

> In die ehemalige Kita zieht nach
eigenstandiger Sanierung wieder Leben ein.
Foto: Thomas Puschmann
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Herausforderungen und Hiirden

Die baurechtliche Klarung verzogerte sich aufgrund einiger Probleme wie einer
notwendigen Baulast bei den Nachbarn wegen nicht ausreichender Abstands-
flachen und fehlender Planunterlagen fir den Anbau aus den 1960er Jahren.
Auch die Griindung und Prifung der Genossenschaft und die Eintragung ins Ge-
nossenschaftsregister brauchten etwas langer als gedacht. Letztendlich konn-
te Ende April 2023, fast ein Jahr nach der Angebotsabgabe, der Kaufvertrag
zwischen der Stadt und der frisch eingetragenen GrundGenug eG unterzeichnet
werden. Die parallel zur Genossenschaftsgriindung und baurechtlichen Klarung
betriebene Umbau- und Sanierungsplanung wurde danach intensiviert und An-
fang August die Baugenehmigung erteilt. Nach dem Riickbau konnte nun auch
der eigentliche Umbau mit sehr viel Eigenleistung beginnen. Die ersten Einzlige
sind flr den November 2023 geplant.

»ES waren viele verschiedene Griinde, die dazu gefiihrt haben, dass
das so lange gedauert hat. Erstens die Genossenschaftsgriindung,
zweitens musste das Objekt ausgiebig untersucht werden, dann kam
noch das mit der Grundstlicksgrenze dazu — es waren viele Hiirden.
Flir diese ganzen Sachen, die erst passieren mussten, um bis zu diesem
Punkt zu kommen, ist das eine angemessene Zeit ... Es ist eine
Bereicherung fiir die Stadt — mal etwas Neues ist ja gar nicht schlecht.“

< Die ersten GemUsepflanzen
wachsen schon.
Foto: Thomas Puschmann

Empfehlungen und Ubertragbarkeit
Ausschreibung

Ausschreibung von Vorteil

nutzen, z. B. Dezentrale

Jorg Zetzsche
Blrgermeister
der Stadt Regis-
Breitingen

» Klarung baurechtlicher Angelegenheiten vor

» Erhebung bautechnischer Belange vor

» Angebote kompetenter Beratungsnetzwerke

» Konzept zu Betreiberstruktur frihzeitig aufstellen

» Neue Konzeptideen niedrigschwellig zulassen

4] Blick in die Praxis — Von guten Beispielen lernen
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Haus mit Zukunft
in Angermiinde

Die innerstadtische Stadtvilla ist
pionierhaft dafiir, wie Leerstand gemein-
wohlorientiert genutzt werden und zu
einer koproduktiven Stadtentwicklung
beitragen kann.

Gebdaudeart

Stadtvilla, gebaut 1890

Vorherige Eigentumsverhaltnisse
Eigentum der Stadt
Organisationsstruktur

Stadt vermietet die Raume an die Hochschule
flr nachhaltige Entwicklung Eberswalde (HNEE)
und 15 Raumstipendiat*innen
Grundstiicks- und GebaudegrofRe

1.700 m?, BGF ca. 750 m2

Ort

Stadt Angermiinde, ca. 13.700 EW
Nachstes Oberzentrum

Eberswalde, ca. 41.500 EW (ca. 30 km)
Leerstand

4 Jahre seit 2015
Projektphasen/Projektzeitraum

ab Jan. 2019 Projektstart mit HNEE

ab Feb. 2022 Raumstipendium
Hauptnutzung/Schwerpunkt

15 Raumstipendiat*innen und offene
Angebote fur Kurse, Workshops, Trainings,
Einzelberatungen

Grunderzentrum AngerWERK
Webprasenz

» hausmitzukunft.info
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Was steckt hinter dem Projekt?

Angermtinde ist ein Mittelzentrum mit 13.700
Einwohner*innen im Landkreis Uckermark in
Brandenburg und befindet sich an der Bahstrecke
zwischen den Ballungszentren Berlin und

Stettin in Polen. Das Stadtgebiet mit der Kernstadt
und den 23 Ortsteilen umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 340 km? und zahlt damit zu den
flachengrofRten Gemeinden Deutschlands. 65 %
des Stadtgebietes liegen im Biospharenreservat
Schorfheide-Chorin bzw. im Nationalpark Unteres
Odertal. Die Region ist mit ihrer Seenlandschaft
besonders attraktiv fur Grofkstadter*innen aus
Berlin, aber auch fur tGberregionalen Tourismus.
Das Haus mit Zukunft nahe dem Stadtzentrum ist
eine alte Stadtvilla, in der seit 2019 kreative Leer-
standsentwicklung in Zwischennutzung statt-
findet. Initiiert wurde das Projekt durch ein Blindnis
aus Stadtverwaltung, Hochschule, Wirtschaft und
Vertreter*innen der Zivilgesellschaft. Das Projekt
Haus mit Zukunft zeigt bereits, welchen Mehr-
wert eine gemeinwohlorientierte Entwicklung von
stadtischen Immobilien zur Lebensqualitat und
Wertschopfung einer Stadt beitragen kann. Die
Mischung aus Jung und Alt, Zugezogenen und Alt-
eingesessenen ist entscheidend fir die Anerken-
nung und Strahlkraft des Projekts.


http://hausmitzukunft.info

Welche Aspekte von Konzeptverfahren wurden angewandt?

Urspriinglich als Kita und Familienzentrum genutzt, stand das Haus seit 2015
leer. 2019 begann auf Initiative des Angerminder Blirgermeisters und Vertre-
ter*innen der Hochschule fiir nachhaltige Entwicklung Eberswalde eine konzep-
tionelle Neuausrichtung des Ortes. Der Plan war, ,keinen Plan zu haben®, wie der
Blirgermeister es gerne ausdriickt. Statt um die VerauRerung des Gebaudes nach
Hochstpreis ging es den Akteur*innen um Freiraum flr kreative Entwicklung, in-
novative Nutzungsideen und neue Erfahrungs- und Experimentierraume. Die
Offenheit und Haltung der Stadtverwaltung und der Stadtverordnetenversamm-
lung war gewissermalRen der Schlissel zum Haus. Studierende des Studien-
gangs Regionalmanagement der HNEE entwickelten in der darauffolgenden Zeit
gemeinsam mit ihrem Dozenten diverse Nutzungsideen flir das alte, durchaus
sanierungsbedurftige Haus. Die Fragen waren unter anderem: Wie entwickelt
man ein kommunales Gebaude gemeinschaftsbasiert und gemeinwohlorientiert?
Wie kommen wir in eine praktische Umsetzung?

Auf Initiative von Nadine Binias, Markenexpertin aus Angermiinde, wurden
gemeinsam mit den Kommunalvertreter*innen das Konzept und die Ausschrei-
bung ,Raumstipendium® entwickelt. Seit Januar 2022 sind 15 Raumstipendi-
at*innen im Haus aktiv und nutzen das Erdgeschoss und die erste Etage gegen
anteilige Mietnebenkosten. Die Stipendiat*innen unterscheiden sich in Her-
kunft, Alter und Tatigkeitsbereich. Das Haus ist fur sie Ort der Arbeit, Zentrum
der Tatigkeit und eine Méglichkeit, sich zu vernetzen. Erganzend entwickelten
die Initiator*innen des Raumstipendiums ein Konzept fiir ein Grindungslabor.
2023 wurde das AngerWERK als Zentrum fur Griindung, Transformation und
Engagement in drei Rdumen erdffnet. Das Ziel: Unterstitzung von Griinder*in-
nen, Selbststandigen und Engagierten aus der Region durch Qualifizierungspro-

gramme, Workshops, Vernetzungsveranstaltungen und individuelle Beratung.
Finanziell wird das AngerWERK unterstltzt von der DROSOS STIFTUNG. Ein

<Dije Raumstipendi-
at*innen beleben die
Villa mit ihren Ideen.

Foto: Benjamin
Briiggemann
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weiteres Herzstlick ist der freiRAUM, einer von vier Hacker- und Makerspaces
im Landkreis fiir technik- und handwerkbegeisterte Menschen jeden Alters. Das
Projekt wurde vom Landkreis Uckermark initiiert und gefordert sowie vom An-
germinder Bildungswerk e. V. in Kollaboration mit dem Jugend trifft Technik e. V.
umgesetzt. Aktuell stehen die Akteur*innen vor der Frage, wie das Betreiberkon-
zept nach Beendigung der Raumstipendien tragfdhig aussehen kann. Im Raum
steht ein Blndnis aus einem neu zu griindenden Verein durch das Haus mit Zu-
kunft, der Hochschule und der Stadt Angerminde. Im benachbarten Prenzlau
wurde bereits das Angermunder Konzept der Raumstipendiat*innen in einem
ehemaligen Bahnhofsgebaude Ubernommen. Die Bahnhofspioniere stehen mit
ihrem Konzept kurz vor der Eroffnung.

Herausforderungen und Hiirden

Es liegt in der Natur von Zwischennutzungen, dass der temporare Ansatz auch
Unsicherheit mit sich bringt. Ob und wie Ideen auch langfristig in Leerstand
erhalten bleiben und verstetigt werden kénnen, hangt von vielen Faktoren ab.
AulRer von der finanziellen Frage nicht zuletzt auch davon, ob die Entscheiden-
den einen Sinn in nicht oder nur eingeschrankt profitorientierten Dritten Orten
sehen. In Angerminde war die Offenheit zum Experiment und die Bereitschaft
zum |Ideenaustausch grof3.

Dennoch bleibt der bauliche Zustand der Stadtvilla eine Herausforderung.
Der Keller und das Dachgeschoss sind im Moment nicht nutzbar, da hier gréRere
Sanierungen nétig sind. Die Renovierung der Rdume selbst ist zum Grofteil in
Eigenleistung geschehen. Dieses Engagement stoftt auf Grenzen, wenn die fi-
nanzielle Belastung zu grof wird.

Damit ist auch die wichtigste Hiurde benannt. Nicht alle Vorhaben sind mit
Eigenleistung oder privatem Engagement und Kleinstbetragen umsetzbar. Fi-
nanzierungsquellen sind an Konzepte, Rechtsformen und Einigkeit Gber das Nut-
zungskonzept geknipft. In genau dieser Phase befindet sich das Projekt aktuell.
Die Grindung eines Vereins und unbefristete Kooperationsvertrage zwischen
den Akteur*innen sollen langfristig die Nutzung sichern. Die Umsetzung hangt
sehr von den Kapazitaten der beteiligten Akteur*innen ab. Alle engagieren sich
neben ihren regularen beruflichen und privaten Aufgaben fir das Projekt und
muissen daher ihre Zeit und Ressourcen effizient einsetzen. Als wichtige Fakto-
ren haben sich im bisherigen Prozess eine gute Beziehungsebene, personlicher
Austausch untereinander und der Aufbau von funktionierenden Kommunikati-
ons- und Entscheidungsprozessen herauskristallisiert.

ZUKUNFT STATT LEERSTAND



» Faezeh hat sich ihr eigenes
Kunstatelier eingerichtet.

¥ Das vielfaltige Kurs-
programm wird von den
Angermiinder*innen
gern angenommen.

4 Ulrike hat in ihrer Werkstatt
endlich Platz zum Produzieren.
Fotos: Benjamin Briiggemann

»In einem Gespréch ist schon rausgekommen, dass genau dieser offene
Treffpunkt im Haus mit Zukunft fiir eine junge Familie ein Faktor

fiir ihre Entscheidung war, nach Angermiinde zu ziehen. Also auch dadurch
kann man Zuzug unterstlitzen. Sowas gehért eben filir manche Menschen
einfach dazu, dass sie merken, da ist eine Stadtgesellschaft und eine

Verwaltung, die offen sind.“  Frederik Bewer
Birgermeister der
Stadt Angerminde

Empfehlungen und Ubertragbarkeit

» Kooperative Stadtentwicklung: Allianzen
verschiedener Akteur*innen aus Jung und Alt,
Alteingesessenen und Zugezogenen,
Stadtverwaltung, Stadtpolitik, Zivilgesellschaft,
Wissenschaft, Lokalwirtschaft bilden

» Frihe Einbindung der Stadtgesellschaft

» Entwicklung eines verstandlichen und
schliissigen Zwischennutzungskonzepts, das sich
verstetigen lasst

» Berlcksichtigung lokaler BedUrfnisse und
Ressourcen
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Komturei Werben

Auf dem denkmalgeschutzten Areal

entsteht ein gemeinschaftlich genutzter
Hof mit zeitgemafien Nutzungen — ein
okologisches Modellprojekt und Reallabor
fur sozialen Austausch, kreative Arbeit
und Wohnen.

Gebdaudeart

ehem. denkmalgeschutztes Verwaltungs- und
Wirtschaftsgelande

Vorherige Eigentumsverhaltnisse

Eigentum der Stadt

Organisationsstruktur

OFEA Office for Ecological Architecture

OFED Office for Ecological Development

Kauf des Ensembles und WeiterverauRerung
nach Sanierung an Nutzer*innengruppen,

z. B. Genossenschaft, GmbH

Grundstiicks- und GebaudegrofRe

7.550 m?, BGF: bis ca. 4.000 m?

Ort

Hansestadt Werben in Sachsen-Anhalt,

ca. 960 EW

Nachstes Oberzentrum

Stendal, ca. 39.000 EW (ca. 35 km)

Leerstand

30 Jahre seit 1990
Projektphasen/Projektzeitraum

Sep. 2020 Interessenbekundung

Nov. 2020 — Marz 2021 Prasentationen Stadtrat
Dez. 2021 Kaufvertrag

Apr. 2023 Nutzen-/Lastenwechsel
Hauptnutzung/Schwerpunkt
Gebaudeensemble fir betreutes Alterswohnen,
Gastewohnungen, Gewerbe, Bliro
Webprasenz

» komtureiwerben.eu
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Was steckt hinter dem Projekt?

Die Hansestadt Werben an der Elbe in der Altmark,
Sachsen-Anhalt, gehort zur Verbandsgemeinde
Arneburg-Goldbeck und mit ca. 1.000 Einwohner*in-
nen zu den 20 kleinsten Stadten Deutschlands. An-
grenzend an den mittelalterlichen Altstadtkern, der
als Flachendenkmal registriert ist, liegt das Gelande
der ehemaligen Komturei —im 12. Jahrhundert als
Johanniterkomturei und Ordensniederlassung ent-
standen. Im DreilSigjahrigen Krieg ist das Ensemble
aus Verwaltungs-, Wirtschafts- und Stallgebauden
groftenteils zerstort und nur zum Teil wieder auf-
gebaut worden. Nach dem Ableben des letzten Kom-
turs ging das Gelande in westfalischen und spater in
preuRischen Staatsbesitz und wurde schliellich mit
der Bodenreform aufgeteilt. Eine Erbengemeinschaft
aus 18 Teilhabenden war das letzte Eigentumsgerust.
Nachdem das Areal durch die LPG genutzt wurde,
verfiel es nach 1990 zusehends. Die hohe geschicht-
liche und stadtebauliche Bedeutung fur die Stadt
veranlasste die Verbandsgemeinde, die Kommune
und lokale Vereine Mitte der 2000er Jahre zu ersten
Nutzungsstudien und Sicherungsarbeiten fir das
denkmalgeschutzte Ensemble. Auf der Suche nach
einem okologischen Modellprojekt im landlichen
Raum wandte sich 2020 das junge Architektur-
kollektiv OFEA an die Kommune, nachdem es den
Ort und das Gelande auf einer Fahrradtour ent-
deckt hatte. Die an Baukultur interessierte Gruppe
entwickelt seither den Ort neu.


https://komtureiwerben.eu

Welche Aspekte von Konzeptverfahren wurden angewandt?

Die Handlungsnotwendigkeit und Offenheit der Stadt Werben und der Ver-
bandsgemeinde flur neue Wege zeigten sich im Vorfeld in Aufbau und Nutzung
der Immobilienplattform Luxus der Leere (» tinyurl.com/yx47nht7), die alter-
native Losungen flr einen zukunftsorientierten Umgang mit Immobilien in der
Altmark anbietet. OFEA bekam nach seiner Interessenbekundung fur das Kom-
tureiareal die Moglichkeit, seine ehrgeizigen Gestaltungs- und Nutzungsideen
zu konzipieren. Diese wurden in mehreren Abstimmungsterminen dem Stadtrat
und weiteren Gremien prasentiert. Gesetztes Ziel beider Seiten war es, auf tUber-
regionaler und lokaler Ebene analoges kreatives Gewerbe und digitale Arbeit mit
sozialem Austausch und altersgerechtem Wohnen in historischer Substanz auf
dem Land zu verbinden. Ein Stick Stadt soll auf baulicher, sozialer und 6kono-
mischer Ebene nachhaltig repariert werden, um den Ortskern wiederzubeleben.

Nach der Konzeptphase, der endgtltigen Bewilligung durch die Gremien
und den folgenden intensiven Verhandlungen vertraglicher Angelegenheiten
wurde im Dezember 2021 der Kaufvertrag unterschrieben. Ein Jahr nach dem
Bauantrag erhielt die Projektgruppe die Genehmigung fur den ersten, Uberre-
gional wirksamen Baustein, das Verwalterhaus. Dort werden nach 6kologischer
Sanierung in enger Abstimmung mit der Denkmalbehorde sechs Ferienwohnun-
gen untergebracht. Der Spatenstich fir den Baustart erfolgte im Oktober 2023.
Moglich ist das insbesondere durch die Stadtebauférderung, die die Stadt in Ko-
operation mit OFEA erfolgreich beantragt hat. Parallel werden die Konzepte fir
den Taubenschlag als Atelier, den Langstall flr betreutes Wohnen, die Stallge-
baude fliir gemeinschaftliche Wohnkonzepte und die Scheune als offenen Treff-
punkt fur gemeinsames Arbeiten, Kultur und Bildung ausgearbeitet.

¥ Das ehemalige Verwalterhaus wird Ferienwoh-
nungen beherbergen. Foto: Hannes Heitmdiller

» Hier gelingt ein Stlick Stadtreparatur. L.
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¥ Das Architekturkollektiv setzt ein ékologisches . 'li. : At »
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https://www.luxusderleere.de

# Aus der Komturei
soll ein lebendiges
Stadtquartier werden.

Grafik: OFEA
|Kindergaﬁen
i Pfarrhaus
iVarwulherllans
Ferienwohnungen
Taubenschlag
Atelier
Romanisches Haus
Hof
Offentlich far
Langsam- und
Fuliverkehr
Waage
Bistro
Scheune
Iéart'gsn" Sireana Gewerbliche Nutzung
Af reutesr,‘ arriereireies Heizzentrale Biiros, Ateliers, Studios, Werkstétten
terswohnen ‘Wirme- und Strom- Temporére Veranstaltungen

Stall + Speicher versorgung fur die

Gemeinwohlorientiertes Komturei

Wohnen

Herausforderungen und Hiirden

Mit der Entscheidung der Architekt*innen, das sehr baufallige Gebaudeensemble
ganzheitlich zu entwickeln, begann ein umfangreicher und intensiver Prozess
des inhaltlichen Austauschs mit Politik und Verwaltung bis zum Verkauf. Die Be-
darfe der unterschiedlichen Interessengruppen fanden im Konzept Beachtung.
Zentraler Wunsch der Kommune war die Realisierung einer Nutzungsdiversitat
aus Wohn- und Arbeitsangeboten sowie ein Wege- und Leitungsrecht, denn
eine offentliche Durchwegung erwies sich aus stadtebaulicher, technischer und
sozialer Sicht als forderlich.

»Wenn das Konzept so umgesetzt wird wie geplant,
einschlieflich des Energiekonzepts,
dann ist es eine grof3e Wertschépfung fiir die Stadt.

Bernd Schulze  Das ist genau das, was die Region braucht.“
Blirgermeister der
Stadt Werben
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Parallel zum Nutzungskonzept hatte OFEA Antworten auf relevante Fragen
zu Baurecht, denkmalgerechte und 6kologische Planung sowie Fristen, Finan-
zierung und spatere Organisations- und Betreiberstruktur zu erarbeiten — ein
komplexes Aufgabenfeld fir das junge Team. Fir jeden Baustein wurde ein in-
dividuelles Eigentums- und Betriebskonzept erdacht. Es mussten Interessierte
gewonnen werden, um den Vertrag finanziell und zeitlich erfillen zu kdnnen und
wirtschaftliche Tragfahigkeit zu sichern. Bei der Konzepterstellung erhielten die
jungen Architekt*innen besonders die Rickendeckung der Burgermeister der
Stadt und der Verbandsgemeinde, die bei den komplexen vertraglichen Vereinba-
rungen und spater bei der Férdermittelbeschaffung qualifiziert zur Seite standen.
Vertragsrechtlich nahm die Stadt externen juristischen Beistand zu Hilfe, um
komplexe Forderungen zu Konzeptbindung, stadtebaulichen Zielen und zeitli-
chen Fristen der Umsetzung und Wirtschaftlichkeit zu verhandeln. Die bisherige
Erfahrung aus dem Prozess zeigt, dass die vertraglichen Festsetzungen flexibel
genug strukturiert sein sollten, um auf Unvorhergesehenes wie die aktuelle In-
flation und Zeitverzégerungen reagieren kdnnen, damit die Vertragseinhaltung
fir die Initiator*innen nicht unmaoglich wird. So kam es etwa bei der Bearbeitung
des Bauantrags von amtlicher Stelle zu langerem Stillstand. OFEA erhielt nur
nach mehrmaligem Nachhaken und 6ffentlichem Druck die denkmalrechtliche
Genehmigung, um damit den im Vertrag festgehaltenen zeitlichen Rahmen ein-
halten zu kénnen. Generell hat sich die intensive kooperative Zusammenarbeit
zwischen Gemeinde und Planer*innen als sehr fruchtbar erwiesen. So sichert
die bewilligte Stadtebauforderung (» tinyurl.com/ybjuj8whb), die die Stadt in
Kooperation mit OFEA erfolgreich beantragt hat, nicht nur die Finanzierung der
Komturei, sondern auch weitere stadtebauliche MaRnahmen im Stadtraum.

Y OFEA will das Gebéaude-
ensemble vor dem Verfall retten.
Foto: Hannes Heitmiiller

<Das denkmal-
geschutzte Ensemble
soll 6kologisch saniert
werden. Foto: Aimée
Michelfelder
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https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Startseite/startseite_node.html

Es bleibt das Risiko, dass die kleine Kommune ihren notwendigen Eigenanteil
nicht stemmen kann.

Die Birger*innenschaft Werbens und der Region wird durch eine bewusst
transparente und partizipative Planungs- und Umsetzungsstrategie der Initia-
tor*innen im gesamten Projektverlauf involviert.

»Wir méchten Menschen unterstiitzen, die Ideen mitbringen,

René Schernikau  die unsere Orte wiederbeleben.“
Blirgermeister der

Verbandsgemeinde

Arneburg-Goldbeck

Empfehlungen und Ubertragbarkeit

» Ermaoglichungs- statt einer Kontrollkultur

» Vertrag mit konkreten Festsetzungen kommunaler
Belange, flexiblen Formulierungen zu zeitlichen
Fristen der Umsetzung und Konzeptbindung

» Intensiver Austausch der beteiligten Akteur*innen ¥ Der Langstall wird fiir betreutes Wohnen
in der Konzeptphase umgebaut. Foto: Hannes Heitmiiller

» Kooperative Fordermittelbeantragung, g f
z. B. Stadtebauforderung

» Politische Unterstlitzung durch kommunale
Amtstrager bei Behérden und Amtern (z. B. Bau-
und Denkmalamt)

» Sichtbarkeit und Transparenz durch bewusste
Offentlichkeitsarbeit: Infoveranstaltungen
fr Zivilgesellschaft, Verwaltung und Politik,
Social Media fiir Projektstatus

» Juristische Beratung hinzuziehen
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Ein
exemplarischer
Prozess

Schritt fur Schritt
durchs Konzeptverfahren



Ein exemplarischer
Prozess

In diesem Kapitel geben wir Hinweise und Tipps zum Ablauf eines Konzept-
verfahrens, zeigen die Verfahrensvariationen auf und was ein Verfahren inner-
halb der einzelnen Schritten vereinfachen kann.

Dabei gibt es keinen strikten Stufenplan, denn jeder Projektverlauf ist unter-
schiedlich und das Konzeptverfahren kénnen Sie grofsteils an die eigenen Vor-
stellungen und Kapazitaten anpassen. Jede*r Einzelne muss zunachst flr sich
entscheiden, wie viel Einfluss er*sie auf die Planung und Gestaltung der spate-
ren Raumnutzung nehmen mochte. Wenn Sie beispielsweise selber mitgestalten
und/oder langfristige Unterstitzung leisten méchten, haben Sie womaoglich mehr
Schritte zu gehen, als wenn Sie die Umsetzung des Projekts nach der Ubergabe
vollstandig in die Hande der kinftigen Entwickler*innen legen. Hierbei gibt es
kein Richtig oder Falsch, beide Entscheidungen bringen ihre Vorteile und Her-

ausforderungen mit sich.

Was ist die Rechtsgrundlage fiir Konzeptverfahren? In fast allen Landes-
gemeindeordnungen findet sich ein Paragraf zum Umgang mit 6ffentlichen
Liegenschaften (zum Beispiel § 109 HGO, § 90 (3) GO NW, § 90 SachsGemO).
Die Veraufterung zum Verkehrswert als Festpreis fir gemeinwohlorientierte
Zwecke ist rechtmalRig. Ein Konzeptverfahren unterliegt in der Regel nicht dem
klassischen Vergaberecht, da keine Beschaffung damit verknUpft ist.

(» Osseforth, Tobias/Lampert, Stephen (2021): Stadtentwicklung. Vergabe-
rechtlicher Rechtsrahmen fiir Konzeptverfahren, S. 51)

Wie lange dauert so ein Verfahren? Ganz unterschiedlich — in Regis-Breitingen
und Werben lagen zwischen Ausschreibung/Interessenbekundung und Kaufver-
trag 13- 15 Monate, in Zehdenick dauert das Verfahren bereits 32 Monate.

Wie viel und welchen Personaleinsatz muss ich aufbringen? Wichtig ist eine
Person, die sich zustandig fuhlt, das Verfahren steuert und begleitet und wich-
tige Expertisen (ahnlich wie in der Behdrdenbeteiligung bei einem Bebauungs-
plan) sammelt. Bestenfalls haben Sie am Ende eine Fachkraft, die sich mit dem
Konzeptverfahren auskennt.

Alles andere kann — nichts muss.



Geben Sie neuen Ideen eine Chance und definieren
Sie das passende Verfahren

Wir haben eine ungenutzte Immobilie und wir brauchen neue Ideen, um sie zu
entwickeln. Sie soll einen positiven Beitrag in der Kommune leisten und wir wis-
sen noch nicht genau, wie. So oder so ahnlich kdnnte die Aussage zu Beginn
eines Konzeptverfahrens lauten. Im Folgenden braucht es Mut und Zeit, neue
Wege auszuprobieren.

Als Zweites gilt es die Frage zu klaren, ob es sinnvoll ist, direkt mit einem
Konzeptverfahren zu starten, oder ob womoglich (erstmal) ein anderes Verfah-
ren passender ist.

Neue Ideen kénnen auch entstehen, indem Sie die Immobilie an der Entwick-
lung Interessierten flr Zwischen- oder Pioniernutzungen lberlassen. Eine ande-
re Moglichkeit ist die Ausschreibung einer Interessenbekundung, also ein Aufruf,
sich zunachst unverbindlich zu melden, wenn ein generelles Interesse an einer
Immobilienentwicklung im Ort besteht. Das gelingt am besten, wenn Sie an ver-
schiedenen Stellen die Werbetrommel rihren, im Rahmen von Veranstaltungen,
auf lhrer Website, Uber Social Media, Uber Newsletter-Formate oder die Presse.
Sie kdnnen auch die Hilfe und Kanale der darauf spezialisierten Netzwerke nut-
zen. Diese haben bereits Immobilien- und Informationsplattformen geschaffen,
die ein Matching moéglich machen, wie zum Beispiel das Netzwerk Zukunftsorte,
das FORUM Gemeinschaftliches Wohnen, die Landesberatungsstelle Hessen, die
Dezentrale Sachsen, die Stiftung trias, das Netzwerk Immovielien, die Plattform
Luxus der Leere und einige mehr. Eine weitere Option ist, zu einer Leerstandsex-
kursion oder einer analogen oder digitalen Informationsveranstaltung einzuladen,
bei der sich motivierte Menschen und Fachleute kennenlernen und Ideen fir die
Entwicklung einer Immobilie austauschen kénnen.

Eine direkte Vergabe bietet sich an, wenn bereits zum Auf-
takt des Projekts bestimmte Partner*innen oder Gruppen als
Betreiber*innen oder Nutzer*innen feststehen. Dann obliegt
es lhnen zu entscheiden, ob Sie die Immobilie verkaufen oder
ein Erbbaurecht vergeben wollen. In einem Erbbaurechts-
vertrag lassen sich Vorgaben zur Nutzung gut verankern.

Das Konzeptverfahren offnet den Raum zunachst ei-
nem moglichst grofRen Interessiertenkreis, zieht mitunter
auch Neuinteressierte an und strukturiert dann tber meh-
rere Schritte den Auswahlprozess.

Zwischen- und Pioniernutzungen Tipp
bieten Ihnen die Méglichkeit, die
Zusammenarbeit mit verschiedenen
Akteur*innengruppen zu testen, aber auch
Einnahmen fir Eigenmittel zu generieren.
Im Rahmen von Testphasen, z. B. Test-
wohnen oder Raumstipendien (» Haus mit
Zukunft, S. 30 ff.), kbnnen Sie zuklnftige
Nutzer*innengruppen aktivieren oder
eigene Projektideen testen. Besonders

flir Nichtwohngebéaude kann die Geneh-
migung von Zwischennutzungen relevant
sein, da die Konzepte einer Bewahrungs-
probe unterzogen werden kénnen,

bevor beispielsweise Umnutzungs- und
B-Plan-Verfahren eingeleitet werden.
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42

Bereiten Sie sich anhand einer Checkliste vor

Im Idealfall klaren Sie vor Beginn des Konzeptverfahrens wesentliche Fragen an-

hand der nachfolgenden Checkliste:

Ziele, Organisation und Prozess

Ziele des Konzeptverfahrens: Was moéchten Sie mit dem Verfahren mindestens

erreichen? Soll zum Beispiel alles saniert werden oder reicht eine neue Nut-

zung? Gibt es No-Gos? Wiinschen Sie sich von den Konzepten besondere

Schwerpunkte wie die Offnung fiir Menschen aus der Kommune, eine ge-

werbliche Nutzung oder besondere Wohnformen flr bestimmte Gruppen?

Oder genuigt eine stetige Wohnnutzung zu Ublichen Kosten?

Politische Rahmenbedingungen: Wer muss wann informiert sein und mitent-

scheiden? Fir die Vorbereitung von Konzeptverfahren in einer Gemeinde

gibt es zwei Wege: In der Gemeinde legt die Politik entweder zunachst einen

~Fahrplan® fest, wie Konzeptverfahren klnftig generell ablaufen sollen. Oder

das Konzeptverfahren wird anhand eines konkreten Projekts prozesshaft ent-

wickelt. Die erste Variante erfordert Vorlaufzeit und konstruktive politische

Diskussionen. Die zweite Variante folgt dem Prinzip ,Planung durch Projekte”.

Immer gilt: Die Lokalpolitik sollte die wichtigsten Grundsatzentscheidungen

mittragen — also, was flr 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 transpa-

rente Kommunikation von verbindlichen Terminen ist dabei wichtig, damit

sich die Interessierten ernst genommen flhlen, wissen, woran sie sind, und

keine wirtschaftlichen Schaden entstehen.

Interessenlage sondieren: Gibt es Uberhaupt Interessierte, die die Immobilie

Besondere Zielgruppen als Pioniere: Bei
einer fehlenden Szene fiir gemeinschaft-
liches Wohnen oder soziales Unterneh-
mertum lohnt sich die gezielte Ansprache
besonderer Zielgruppen, wie zum Beispiel
alterer Menschen oder junger Unterneh-
mer*innen aus der ndchsten GroRstadt,
denen der Mehrwert gut vermittelbar ist,
weil ein Immobilienprojekt spezifische
Herausforderungen der jeweiligen Lebens-
situation, wie zum Beispiel Einsamkeit im
Alter oder teure Gewerbemieten in der
Metropole, adressieren kann.

entwickeln wirden? Bevor es losgeht, hilft es, anzu-
kindigen, dass ein Verfahren geplant ist, neugierig auf
die Immobilie zu machen, zu netzwerken und sich nach
potenziellen Interessierten umzuhoren.

Zielgruppe: Wie offen formulieren Sie |hre Zielgruppe? Am
einfachsten wird das Verfahren, wenn Sie lhre Zielgrup-
pe nicht gemafs Rechtsform, Erfahrung oder Profession
einschranken. Sich selbst klar zu werden, wer sich im
besten Fall bewerben sollte, hilft aber, die Information in
den richtigen Kreisen zu streuen.
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Art der VeraufRerung: Erbbaurecht, Verkauf oder die Wahl lassen? Besonders
hinsichtlich der Sicherung des Konzepts hat ein Erbbaurechtsvertrag viele
Vorteile. Ein Weiterverkauf oder gravierende Anderungen des Konzepts kon-
nen im Erbbaurechtsvertrag durch Heimfallregelungen, also die Ricklbertra-
gung 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 Immo-
bilie 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 Aspekte: Wie wollen Sie das Konzept im Kauf- oder Erbbaurechtsver-
trag absichern? Hier hilft es, sich vorab Gedanken zu machen und gegebenen-
falls eine Rechtsberatung in Anspruch zu nehmen.

Informationen liber die Immobilie

Eigentimerverhaltnisse: Sind Sie bereits Eigentimer*in der Immobilie? Den
Hut fur das Verfahren kann nur der*die Eigentumer*in aufhaben. Ansons-
ten kann es passieren, dass Sie eine optimale Nutzung gefunden haben und
der*die Eigentimer*in mit dem Planungsprozess doch eigene Interessen ver-
folgt und die Immobilie schliellich nicht verduRert. Gegebenenfalls kommt
ein Ankauf in Frage oder Sie stellen der*dem Eigentimer*in Informationen
zum Konzeptverfahren bereit und bieten Unterstlitzung oder Kooperation an.

Baurecht, Energie- und Wasserversorgung: Wie darf ich das Grundstlick nut-
zen? Darf ich die Immobilie erweitern? Welche Abstandsflaichen muss ich
einhalten? Muss ich mich selbst um die Versorgung kimmern? Wie ist das
Grundstlck erschlossen? Gibt es Rechte Dritter? Das sind Fragen, die bei je-
dem Immobilienkauf interessieren — Konzeptverfahren oder nicht.

Machbarkeit/baulicher Zustand der Immobilie: Was wiirde ich wissen wollen,
wenn ich mich fir den Kauf des Hauses interessiere? Anhand dieser Leitfrage
kénnen Sie Gebaudeinformationen sammeln. Durch eine

. . UnterwertveraufRerungen vermeiden: Tipp

Bestandserhebung, einen groben Kostenliberschlag und Der Verkauf einer &ffentlichen Immobilie
das Aufzeigen der Nutzflachen durch ausgewahlte Fach- unter ihrem Marktwert kann als Beihilfe

. . i nach europaischem Wettbewerbsrecht
planer*innen entsteht ein genaues Bild vom Zustand der eEdEt waeEn, Madian St demmed
Immobilie. Das ist wichtig, damit auch Menschen ohne unter Wert verdufsern, um bestimmte

. . . . Ziele zu erreichen, z. B. bezahlbares

Vorerfahrung ein belastbares Konzept mit Finanzie- Wohnen fiir Familien, begriinden Sie den
rungsplan aufstellen kénnen. Aber auch Sie sollten die Nutzen ausfuhrlich und achten Sie auf

i i Rechtssicherheit.
Nutzungsanforderungen mit den Rahmenbedingungen

des Gebaudes und des Grundstlicks abgleichen.
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Tipp W Eine gute Konzeption spart Schieifen Verkehrswert ermitteln: Was ist der aktuelle Wert der Im-
und Aufwand am Ende.

Verlissliche und transparente Rahmen- mobilie? Wenn der Kaufpreis bei der Bewertung der
bedingungen, eine gute Strukturierung und
eine offene Kommunikation sind Erfolgs-

faktoren eines gelungenen Verfahrens. ausgeschriebene Festpreis der Verkehrswert sein — alles

eingereichten Konzepte kein Kriterium ist, sollte der

andere fuhrt zu rechtlicher Unsicherheit.

Allgemein

Unterstiitzung anfragen: Gibt es Netzwerke, die lhr Vorhaben beratend unter-
stiitzen konnen? Die Herausgeber*innen dieses Leitfadens haben beispiels-
weise entsprechende Angebote und Kontakte.

Austausch und Inspiration holen: Gibt es vergleichbare Referenzprojekte, von
denen Sie sich Inspiration holen konnten? Oder gibt es erfahrene Kolleg*in-
nen in anderen Verwaltungen, mit denen Sie sich zu dem Thema austauschen
konnen?

(optional)

Interesse einschatzen: Auch innerhalb eines Konzeptverfahrens kénnen Sie zu-
nachst erste Fotos und Informationen verdffentlichen und eine unverbindliche
Interessenbekundung verlangen. Bieten Sie eine oder bei Bedarf auch meh-
rere 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.

Formulieren und veroffentlichen Sie eine
Ausschreibung

Die Ausschreibung flir die Verauferung einer Immobilie hat in der Regel die
Form eines Exposés. Sie kénnen sie auf |hrer Website veroffentlichen und Gber
Ihre Netzwerke und lokale Medien streuen. Zielgruppenspezifische Offentlich-
keitsarbeit mit hoher Reichweite ist die Basis eines erfolgreichen Konzeptver-
fahrens. Dabei sollten Sie sich vorab die Frage stellen: Wie und wo erreiche ich
meine Zielgruppe? Wichtig ist, dass alle Informationen immer allen Interessier-
ten gleichermaféen und gleichzeitig zur Verfugung stehen.

Achten Sie bei Ihrer Ausschreibung darauf, dass sie folgende Informationen
enthalt beziehungsweise Fragen beantwortet:
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Nach welchen Zielen oder Kriterien bewerten Sie? Gibt
es ,Mindestanforderungen®, die auf jeden Fall erfullt
werden missen und sonst zum Ausschluss der Be-
werbung fluhren? Was sind Gemeinwohlkriterien und
Qualitatsmerkmale?

Welche Unterlagen sollen die Bewerber*innen einreichen?
Verlangen Sie beispielsweise die Idee auf zwei DIN-A4-
Seiten, auf denen mindestens dargestellt sein sollte, wer
einzieht, was die Nutzungsidee ist, wie die Flachen un-
gefahr verteilt sind, wie das Wirtschaftskonzept aus-
sieht und wer das begleitende Architekturburo ist.

Was macht die Ortlichkeit aus? Geben Sie den Bewer-
ber*innen moglichst viele Informationen: eine kurze
Beschreibung lhrer Kommune; eine Beschreibung der

Ein Freitextteil in der Bewerbung hilft
dabei, die Kreativitat und die Innovation
von Projekten einschatzen zu kénnen.

Tipps

Halten Sie den Aufwand fir die Bewer-
ber*innen moglichst gering. So erreichen
Sie eine héhere Anzahl an Bewerbungen
und reduzieren das Frustpotenzial bei den
im Bewerbungsprozess Unterlegenen.
Verlangen Sie am besten keine aufwendige
Architektur- oder Detailplanung, sondern
strukturieren Sie den Planungsprozess in
der Anhandgabephase, die einem Vor-
vertrag gleicht, mithilfe von Meilensteinen
und qualifizieren Sie das Konzept gemein-
sam. So ermutigen Sie auch Akteur*innen,
sich fur ein nachstes Konzeptverfahren
weiterzuqualifizieren und erneut zu
bewerben.

Immobilie hinsichtlich Lage, Denkmalstatus, Bauzeit, Grundstlicksgroe, Brut-

togeschossflache, Nutzflache und Heizung

. Auch

Grundrisse, Gutachten und alles, was an Grundlagen existiert, sind hilfreich.

Was kostet die Immobilie? Benennen Sie den ermittelten Verkehrswert als

Festpreis.

Was sind die zeitlichen Rahmenbedingungen? Machen Sie sowohl Angaben zu

Fristen und Meilensteinen als auch verbindliche Angaben zum Zeitfenster, in

dem die Bewerber*innen Rickfragen stellen kénnen.

Was ist die Rechtsgrundlage der Ausschreibung? In der Regel handelt es sich

bei einem Konzeptverfahren um die Veraulterung von Vermodgensgegen-

standen nach Gemeindeordnung. Im Zweifel fragen Sie
einen Rechtsprofi.

Begleiten Sie den Bewerbungsprozess

Stehen Sie in dieser Phase fur Rickfragen bereit und unter-
stitzen Sie Bewerber*innen bei der Kontaktaufnahme zu
lokalen Institutionen, wie zum Beispiel Ortsvorstanden oder
Gemeinderaten.

Vermeiden Sie eine Beschaffung: Tipps
Integrieren Sie keine 6ffentlichen Auf-

gaben in das Konzeptverfahren. Der Bau

oder die Sanierung einer 6ffentlichen

Strafe o. a. sind o6ffentliche Aufgaben und

missen als Auftrag nach férmlichem Ver-

gaberecht vergeben werden. Vermischen

Sie solche Aufgaben daher lieber nicht

mit der VerauRerung einer Immobilie, um

nicht ins Vergaberecht zu rutschen.

Wenn Sie mehrere Objekte gleichzeitig in
eine Entwicklung bringen wollen, empfiehlt
es sich, dennoch zeitlich getrennt aus-
zuschreiben und separate Informations-
und Kommunikationskanale aufzusetzen,
denn die Objekte sind unterschiedlich. Die
Belange kénnen wahrend des Prozesses
sehr unterschiedlich ausfallen und zu zeit-
lich variierenden Ablaufen fihren.
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Tipps

Ein kurzes Gespriach mit den Bewer-
ber*innen, insbesondere mit Gruppen, ist
sinnvoll. Im besten Fall ermdglichen Sie
auch eine Konzeptprasentation in Prasenz —
dies bietet besonders nichtprofessionellen
Akteur*innen die Chance, Aspekte ihres
Konzepts zu erlautern, die gegebenen-
falls schriftlich nicht perfekt ausgearbeitet
wurden. Eine personliche Prasentation
vor dem Gremium kann die ,,Echtheit” der
Bewerbung betonen und zu Lerneffekten
bei den Bewerber*innen fihren.

Geben Sie den Bewerber*innen
mindestens acht Wochen Zeit, um

Schritt 5
Treffen Sie eine Auswahl

Die Auswahl des besten Konzepts kann nach festgeleg-
ten Kriterien in der Verwaltung erfolgen. Besser ist die
Konstitution eines Gremiums, beispielsweise besetzt mit
Vertreter*innen aus Verwaltung, Politik, Ortsvereinen,
Nachbarschaft sowie externen Berater*innen und gegebe-
nenfalls dem*der Eigentimer*in der Liegenschaft. Das Gre-
mium kann die Konzepte vergleichend bewerten und auf

ein Konzept erarbeiten zu lassen,
je nach Anforderungsprofil auch bis
zwoOlf Wochen.

Besonderheiten eingehen, die bei den Vorkriterien unter-
gehen wirden.

Eine gute Protokollierung der Entschei-
dung flhrt zu Rechtssicherheit.

Schritt 6 (optional)
Gewidhren Sie den Sieger*innen eine
Qualifizierungsphase

Sofern nach sorgfaltiger Abwagung kein*e
eindeutige*r Sieger*in feststellbar ist:
Entscheiden Sie besser per Los, als
womdglich eine Auswahl anfechtbar zu

machen. . .
In einer Reservierungsphase, auch Anhandgabe genannt,
Sofern es sich um eine Liegenschaft

der offentlichen Hand handelt, muss im
Anschluss ein politisches Gremium die
VerauRerung verabschieden. Allein
deshalb sind politische Vertreter*innen
im Auswahlgremium zu empfehlen.

bekommen die besten Bewerber*innen die Immobilie nach
der Auswahlentscheidung Uber einen Zeitraum von sechs
Monaten bis zwei Jahren tUberlassen, ohne den Verkauf des
Grundstlicks an Dritte beflrchten zu mussen. Sie konnen
in dieser Zeit erproben, wie Sie als Eigentiimer*in mit einer
Gruppe zusammenarbeiten kénnen, und notwendige Details zur Bebaubarkeit
und Finanzierung des Vorhabens klaren. In der Anhandgabe kénnen Sie nach-
zuweisende Meilensteine wie die Einreichung eines Bauantrags oder die Ver-
vollstandigung der Projektgruppe vereinbaren. Erst nach dieser Phase schlieRen
Sie den Kauf- bzw. Erbbaurechtsvertrag ab. Vorteil dieser Option ist fir die Ver-
kaufer*innenseite eine bessere Kontrolle und Steuerung. Wenn die Entwicklung
nicht wie besprochen stattfindet, kann das zweitbeste Konzept den Zuschlag
bekommen, oder Sie kénnen die Ausschreibung von vorn beginnen, ohne dass
ein Kaufvertrag rickabgewickelt werden muss. Die Bewerber*innen haben
im Gegenzug genug Zeit, das Konzept weiter zu qualifizieren und sich gut mit
dem*der Verkaufer¥*in abzustimmen. Es muss vor der Bewerbung noch nicht al-
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Exemplarischer Prozess flir ein Konzeptverfahren
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SchlieBen Sie einen verbindlichen Vertrag ab

Der Vertrag ist als rechtsverbindliche Vereinbarung die mafigebliche Grundlage
und Richtschnur fir beide Seiten im weiteren Realisierungsprozess, um stadte-
bauliche Entwicklungsziele, Zeithorizonte, Rollen und Aufgaben sowie den kinf-
tigen Rahmen fir den weiteren Austausch zu definieren. Formulieren Sie alle
Festlegungen im Vertrag sehr konkret, damit auch Risikohaftung und Sicherheiten
fir beide Parteien geklart sind. Gerade fur die Erbbaurechtsnehmer*innen oder
Kaufer*innen sollten die Festschreibungen jedoch so strukturiert sein, dass sie
machbar und flexibel genug sind, um beispielsweise hinsichtlich Umsetzungszeit-
raumen auf unvorhersehbare Herausforderungen wie aktuelle Baupreiserh6hung
und Inflation reagieren zu kénnen sowie hinsichtlich Denkmalschutzvorgaben
oder Erflllen von Forderrichtlinien kooperativ Lésungen zu finden.

Halten Sie aktiv Austausch mit dem Projektteam
und evaluieren Sie den Prozess

Nach erfolgreichem Vertragsabschluss gilt: Wenn Sie das Projekt und die Grup-
pe aktiv fordern, aber auch wenn Sie sich jetzt zu einem groRen Teil aus der
Gestaltung herausziehen, bleiben Sie wichtige*r Partner*in im Prozess. Forma-
te wie Coworking, temporares Wohnen oder grofRere Veranstaltungen werden
perspektivisch den Alltag in der Region beeinflussen. Es empfiehlt sich daher,
den Austausch mit dem Projektteam, das den Zuschlag bekommen hat, aktiv
aufrechtzuerhalten. Nur wenn alle Beteiligten die Entwicklung des Projekts auch
weiterhin im Blick haben, lasst es sich nachhaltig in Ihre Stadt integrieren und
kann seine volle Wirkung entfalten. Als kommunale Vertreter*innen kénnen Sie
eine wichtige Schnittstelle zwischen dem Projekt und der eingesessenen Biir-
ger*innenschaft bilden. Da sich das Projekt mit erfolgter VeraufRerung in einer
intensiven Phase des Umsetzens und Betreibens befindet, sind kontinuierlich
Entscheidungen zu treffen. In den nétigen Abstimmungsprozessen kénnen Sie
sich je nach Bedarf einbringen. Dieser Schritt greift auch dann, wenn Sie sich zu-
nachst fir Testnutzungen entscheiden.

Im Hinblick auf den weiteren Projektverlauf und kiinftige Vergaben lohnt es,
den bisherigen Prozess zu reflektieren. Fir Sie als Kommune ist eine lernende
Rickbetrachtung besonders dann relevant, wenn es Ihr erstes Konzeptverfahren
war und Sie dies wiederholen mdchten. Evaluieren Sie die gemachten Erfahrun-
gen und Uberprifen Sie zuvor abgesteckte Ziele auf ihre Gultigkeit.
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versammelt



Wissen versammelt

Folgende weiterfihrende Informationsquellen, Kontakte und Veroffentlichungen sowie Online-Artikel

haben uns neben den Erfahrungswerten als wichtige Referenzen zur Wissensaneignung gedient und

sind eine gute Grundlage fir vertieftes Wissen und weitere Hilfe.
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(2018 - 2022): Stadtfrust? Landlust?
Multimediale Reportage: » thuenen.pageflow.io/
stadtfrust-landlust

Weil, Holger/ReuRe, Bastian, in: Quartier —
Fachmagazin fir urbanen Wohnungsbau
(Ausgabe 04/2019): Kommunale Grundstiicks-
vergabe: Rechtliche Rahmenbedingungen der
Konzeptvergabe. » tinyurl.com/ajrz2cv3

< Ein Ding der
Méglichkeit — das
kénnen Sie auch.
Foto: Lena Heil
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https://www.vhw.de/fileadmin/user_upload/08_publikationen/verbandszeitschrift/FWS/2021/4_2021/FWS_4_2021_Osseforth_Lampert.pdf
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https://hds-pr.com/wp-content/themes/enfold-child/epaper/epaper-polisvision_0118/index.html#4
https://www.reutlingen.de/gemeinsambauen
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2020/konzeptvergabe.html
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Wissensplattformen

Netzwerk Immovielien

Das Netzwerk Immovielien konzipiert Bildungs-
und Vernetzungsformate fir Akteur*innen der
gemeinwohlorientierten Stadtteil- und Immobi-
lienentwicklung und unterstitzt damit die Ent-
stehung und Entwicklung von Immovielien. Das
Netzwerk bietet auf seiner Website viele nutz-
liche Informationen, Arbeitshilfen und praktische
Hilfestellungen fir interessierte Immovielien-
macher¥*innen. » netzwerk-immovielien.de

Stiftung trias

Die gemeinn(tzige Stiftung trias ist eine Bir-
gerstiftung und widmet sich den Bereichen
Wohnen, Boden und Okologie. Sie erwirbt und
entzieht Grundstiicke der Spekulation und fihrt
sie mittels Erbbaurecht dauerhaft einer sozialen
und okologischen Nutzung zu. Damit ermég-
licht und sichert sie innovative Projekte des
Wohnens und Arbeitens. Daneben vermittelt
die Stiftung praktisches Wissen und arbeitet mit
Partner*innen daran, die Rahmenbedingungen
und die Praxis einer am Gemeinwohl und an der
Okologie orientierten Bodennutzung zu ver-
bessern. » stiftung-trias.de

Wissen, Informationen, Netzwerke — WIN fiir
Gemeinschaftliches Wohnen
Unter dem Dach des FORUM Gemeinschaft-
liches Wohnen e. V., Bundesvereinigung, findet
man das vom BMFSFJ geforderte Angebot von
+~Wissen, Informationen, Netzwerke — WIN fur
Gemeinschaftliches Wohnen*. Auf der Website
bietet der Wissenspool unter dem Stichwort
.Konzeptverfahren* weitergehende Veroffent-
lichungen und Erfahrungsberichte. Zudem bietet
der Lernbereich Orientierung und Basiswissen

zur Planung und Umsetzung von gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten. Dies kann man Wohn-
initiativen oder potenziellen Bewerber*innen als
Hintergrundinformation empfehlen. Gleiches gilt
fur die WIN-Forderdatenbank mit Hinweisen auf
landesspezifische Forderprogramme.

Da manche Stadte oder Gemeinden fiir die Ent-
wicklung von Konzeptverfahren auch Beratung
oder Unterstlitzung bendtigen, kann der WIN-
Kompass sehr nutzlich sein. Hier erhalt man
einen Uberblick Giber Beratungsangebote

fiir neue Wohnformen und eine Ubersicht Giber
Boérsen und Portale im Bundesgebiet. Das
bundesweite Koordinierungsangebot von WIN
richtet sich insbesondere auch an Stadte und
Gemeinden und vermittelt hilfreiche Kontakte.

» win.fgw-ev.de

Wissensplattform des Netzwerk Zukunftsorte
Die Wissensplattform des Netzwerk Zukunfts-
orte wurde im Rahmen des Férderprogramms
~Heimat 2.0* aufgebaut. Hier werden die Erfah-
rungen der Macher*innen und Wegbereiter*in-
nen erfolgreicher Wohn- und Arbeitsprojekte
auf dem Land geteilt, Losungsansatze an die
Hand gegeben und viele Fragen beantwortet,
die fur die beteiligten Akteur*innen beim
Aufbau und Betrieb von Kreativ- und Zukunfts-
orten sind. Diverse hilfreiche Mustervorlagen
flr Ansatz und Prozess von Konzeptverfahren
stehen kostenlos zur Verfligung. Unter anderem
finden Sie dort Mustersteckbriefe fur Immobilien,
zeitliche Ablaufplane, Material zum Konzept-
verfahrenWorkshop, die Vorlage fur eine Inter-
essenbekundung und einiges mehr.

» tinyurl.com/mrxx4ydk
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https://www.netzwerk-immovielien.de
https://www.stiftung-trias.de/home/
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Die Herausgeber*innen

Netzwerk Zukunftsorte | Herausgeber und Projektleitung QSLZ%?.;I;
Andrea Nickisch, Julia PaaB orte

Das Netzwerk Zukunftsorte, ein gemeinnUtziger Verein, verbindet kreative
Wohn- und Arbeitsprojekte, die Leerstand und Brachflachen in landlichen Rau-
men umnutzen und reaktivieren. Das Netzwerk organisiert Wissensaustausch
und Unterstltzung fir Akteur*innen und Kommunen und vernetzt lokale mit
Uberregionalen Institutionen und Initiativen. Digitale und analoge Netzwerkver-
anstaltungen gehoren dazu ebenso wie Modellprojekte mit Kommunen und der
Austausch mit Kooperationspartner*innen und der politische Dialog. Mit einer
digitalen Wissensplattform fiir den Aufbau und Betrieb von Zukunftsorten rich-
tet sich die Organisation an mogliche Zukunftsort-Akteur*innen. Ebenso dient
die Wissensplattform als Informationsquelle fir Kommunalvertreter*innen, die
Zukunftsorte ansiedeln und alternative Wege in der Wiederbelebung ungenutz-
ter Gebaude gehen wollen. Aktuell ist ein Netzwerk fur Zukunftsort-Kommunen
(» tinyurl.com/ywdk3yhn) im Aufbau, das den kollegialen Austausch und Wis-
senstransfer kleiner Kommunen fir gemeinwohlorientierte Bestandsentwick-
lung starken soll.

Montag Stiftung Urbane Raume | Co-Herausgeberin Montag Stiftung
Mona Gennies Urbane Rdume

Die Montag Stiftung Urbane Raume gAG ist eine unabhangige gemeinnitzige
Stiftung und gehort zur Gruppe der Montag Stiftungen in Bonn. Im Sinne des
Leitmotivs der Stiftungsgruppe ,Handeln und Gestalten in sozialer Verantwor-
tung" engagiert sich die Montag Stiftung Urbane Raume als unabhangige Part-
nerin von Kommunen, Verbanden und zivilgesellschaftlichen Initiativen dort, wo
Stadtteile von besonderen sozialen und 6konomischen Rahmenbedingungen
gepragt sind. Konzeptverfahren halt die Stiftung fir ein wichtiges Instrument
gemeinwohlorientierter Stadtentwicklung im Sinne der Neuen Leipzig-Charta.
Sie will die Verfahren mit Blick auf eine sozialgerechte, prozessorientierte und
koproduktive Quartiersentwicklung weiterentwickeln.
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https://zukunftsorte.land/projekte/zukunftsort-kommunen

) ’: é@%i@%ﬁ%’pﬁgﬁgg Landesberatungsstelle gemeinschaftliches Wohnen in Hessen

#% " WOHNEN in Hessen .
Co-Herausgeberin

HESSEN Afra Héck

ﬁ Hessisches Ministerium

iﬁ Ulerrxﬁs:::f:/viﬁ?n'e Die Landesberatungsstelle gemeinschaftliches Wohnen in Hessen ist ein Koordi-
nierungs- und Beratungsangebot zum Thema gemeinschaftliches Wohnen. Sie
wird vom Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen e.V. im Auftrag
des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen be-
trieben. Mit der Landesberatungsstelle starkt das Land Hessen das Engagement
von Wohninitiativen, die verschiedene Formen des Zusammenlebens in Stadt
und Land ermaoglichen. Die Landesberatungsstelle unterstitzt solche Initiativen
im Bundesland nach dem Motto ,Hilfe zur Selbsthilfe”. Sie vernetzt und informiert
beteiligte Akteur*innen auf ihrem Weg zu neuen Wohnformen und veroffentlicht
regelmafig einen Newsletter. Politik und Verwaltung werden zur Verbesserung
der Rahmenbedingungen fir gemeinschaftliches Wohnen beraten. Zudem baut
die Landesberatungsstelle eine Denkfabrik zum Thema Mobilisierung von Be-

standsgebauden in Hessen auf.

Bundesvereinigung

“ FORUM  FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e. V., Bundesvereinigung
Co-Herausgeber

Birgit Kasper
m N Wissen
Informationen
Netrwerke
WIN fil

Das FORUM ist ein bundesweiter Zusammenschluss von Menschen und Orga-

it Gemeinschaftliches Wohnan

nisationen mit Interesse an selbst organisierten und gemeinschaftlichen Wohn-
projekten. Der Verein zeigt die Vielfalt der Wohnprojekte auf und unterstitzt
Interessierte dabei, die ihnen gemalie Form zu finden, zum Beispiel mit der Pro-
jektborse zur bundesweiten Vernetzung von Wohnprojekten und Interessierten.
Er berat Kommunen und die Wohnungswirtschaft und bietet Fachleuten eine
Plattform fir den Informations- und Erfahrungsaustausch, darunter auch zu
Konzeptverfahren. AuRerdem unterstitzt das FORUM vor allem das Bundes-
familienministerium bei der Durchfiihrung von Modellprogrammen. Das FORUM
hat Mitglieder in allen Bundeslandern und unterhalt neben der Geschaftsstelle in
Hannover ein Netz von zurzeit 27 Regionalstellen. Zur Starkung des Netzwerks
und des Erfahrungsaustauschs kénnen Wohnprojekte und Einzelpersonen gern
Mitglied werden.
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Dezentrale — Netz fiir gemeinschaftliches Wohnen in Sachsen
Co-Herausgeberin
Roman Grabolle

Die Dezentrale bietet Beratung flir Wohnprojektinitiativen und bestehende
Wohnprojekte mit Erweiterungsplanen, fir Grundstlickseigentimer¥*innen, ins-
besondere kommunale Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossen-
schaften, sowie fur Stadte und Gemeinden in den Landkreisen Sachsens. Sie
stltzt sich auf Anlaufstellen in Dresden und Leipzig und ein breites Netzwerk von
Fachleuten fiir Architektur, Planung, Finanzierung und Rechtsfragen. Sie unter-
stltzt die Vernetzung und den Erfahrungsaustausch von Projekten in der Region
und landesweit und arbeitet mit regionalen Kooperationspartner*innen zusam-
men, um verschiedene Maoglichkeiten von Gebaudenutzungen aufzuzeigen. Die
Dezentrale bietet ein kostenfreies Angebot im Auftrag des Sachsischen Staats-
ministeriums flr Regionalentwicklung und wird mitfinanziert durch Steuermittel
auf Grundlage des vom Sachsischen Landtag beschlossenen Haushaltes.

Unterstiitzer*innen

Danke

Wir danken den Projektteams GroRraumbliro Zehdenick,
GrundGenug eG, OFEA und Haus mit Zukunft fur die Bereitschaft und
Offenheit, von ihren Projekten zu berichten.

Syl Hillier von Goldmaki danken wir fur die grafische Umsetzung mit
Herz und Geduld sowie Achim M'Rabet fur sein Fotogespuir.

Forderer

Der Leitfaden wird geférdert im Rahmen des Programms ,,Region Gestalten*®
durch das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) und das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BSSR).

Gefordert durch:
O I
* Bundesministerium N
AY 1 fiir Wohnen, Stadtentwicklung Bundesinstiut .
und Bauwesen fiir Bau-, Stadt- und Reglon gestﬂffen

Raumforschung
im Bundesamt fiir Bauwesen *
und Raumardnung

aufgrund eines Beschlusses @*@

des Deutschen Bundestages %
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Herausgebende Organisationen

Netzwerk Zukunftsorte e. V.
Dorfstrafte 403, 15345 Proétzel
netzwerk@zukunftsorte.land
» zukunftsorte.land

Montag Stiftung Urbane Raume gAG
Raiffeisenstrae 5, 53113 Bonn
urbane-raeume@montag-stiftungen.de

» montag-stiftungen.de/ueber-uns/montag-

stiftung-urbane-raeume

Dezentrale — Netz fiir gemeinschaftliches
Wohnen in Sachsen

vertreten durch bauforum dresden e. V.
Friedrichstrafte 29, 01067 Dresden
info@dezentrale-sachsen.de

» dezentrale-sachsen.de

Landesberatungsstelle gemeinschaftliches
Wohnen in Hessen

Adickesallee 67 —69, 60322 Frankfurt am Main
info@wohnprojekte-hessen.de

» wohnprojekte-hessen.de/landesberatungsstelle
im Auftrag des Hessischen Ministeriums fir
Wirtschaft, Energie Verkehr und Wohnen

FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e. V.,
Bundesvereinigung

Hildesheimer Strafke 15, 30169 Hannover
info@fgw-ev.de

» verein.fgw-ev.de

Impressum
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Dieser Leitfaden gibt einen praxisnahen Einblick

in die Moglichkeiten, ungenutzte Bestandsgebaude
in suburbanen und landlichen Raumen nicht nach
Hochstpreis zu veraulern, sondern mit Fokus auf das
beste gemeinwohlorientierte Konzept fiir den Ort.

Der Leitfaden richtet sich vor allem an Kommunalvertreter*innen
kleiner Gemeinden, die gewillt sind, mit frischen Ideen eine ge-
meinwohlorientierte Stadt- und Regionalentwicklung als neuen
Standard in ihren Kommunen auf den Weg zu bringen und einen
Kulturwandel innerhalb der Verwaltung und nach aufken in die
Region anzuregen.

Haben Sie Mut und Vertrauen in das Engagement, den
Ideenreichtum und das Know-how der Zivilgesellschaft lhrer
Kommune! Durch neue Formen der Kommunikation und Koope-
ration mit Ihrer Stadt- und Dorfgemeinschaft, der lokalen Wirt-
schaft und politischen Akteur*innen kénnen Sie impulsstarke
Wohn- und Arbeitsprojekte ermdglichen, unterstiitzen und mit-
gestalten, die gewachsene Bausubstanz kreativ wiederbeleben
und positiv auf ihr Umfeld wirken.

Solche Projekte sind keine beliebigen Investitionsobjekte
und kinstlichen Inseln, sondern Herzensanliegen von enga-
gierten Menschen mit bewusstem Interesse am Gemeinwesen.
In diesem Leitfaden lernen Sie kommunale Beispiele kennen,
deren Macher*innen und Ansatze, ihre positiven Erfahrungen
und Herausforderungen. Wir erlautern, wie der Prozess eines
Konzeptverfahrens gestaltet werden kann und was es an Enga-
gement, Wissen und Zeit daftir braucht. Dass sich der Aufwand
lohnt und gutinvestiert ist — davon mochten wir Sie Giberzeugen.

Nutzen Sie diesen Leitfaden und werden Sie selbst aktiv, fir
eine lebendige, lebenswerte Zukunft Ihrer Kommune!

»Wenn das Konzept so umgesetzt wird wie geplant,
einschlieRlich des Energiekonzepts, dann ist es

eine grofte Wertschopfung fiur die Stadt.

Das ist genau das, was die Region braucht.“

Bernd Schulze, Birgermeister der Stadt Werben
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