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Hintergrund

, Der Flachenpool NRW...
I ist ein Angebot des Landes NRW an...

«  Stadte

- Gemeinden

B im Verfahren fur...

SRR L * Kommunen

+  Flacheneigentimer

I wird durchgefihrt von...

* NRW.URBAN /BEG NRW

B mit dem Ziel...

+ die Innenentwicklung zu unterstitzen

*  Flachenpotenziale zu aktivieren

<=

Brachliegende Freiflache




Ministerium flur Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
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Instrumente und Initiativen zum Flachensparen in NRW

B Allianz fir die Flache (MKULNV)
Plattform fur Diskussion und Informationsaustausch mit einem Tragerkreis aus
Ministerien, Kommunalen Spitzenverb&anden, Kommunen, Wirtschaft und Wissenschatft

W AAV Verband fur Flachenrecycling und Altlastensanierung
Kooperation von Land, Kommunen und Wirtschatft

B Stadtebauforderung/Programm Stadtumbau West — EFRE OP — RWP
Forderung der Aufbereitung und Wiedernutzung von Brachflachen im Kontext von
Stadterneuerungsmaf3nahmen und. Wirtschaftsférderungsmafinahmen der Kommunen
durch Einsatz von Mitteln der EU, des Bundes und des Landes

B Bahnflachenentwicklung
Flachenrecycling mit Breitenwirkung durch konsensorientiertes und kooperatives
Verfahren zwischen Kommunen und Bahn (BEG im Auftrag des MBWSV)

B Konversionsflachen
Unterstiitzung von Kommunen bei der stadtebaulichen Neubeplanung von
Konversionsflachen (NRW.URBAN im Auftrag des MBWSV)




Organisatorische Verankerung

TEILNEHMENDE
STADTE UND GEMEINDEN
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FLACHEN.POOL
Fachbeirat Flachenpool |

™ Fachliche Begleitung und Weiterentwicklung des Instruments seit
Beginn der Pilotphase

W Einbindung des Sachverstandes der Institutionen und Verbande

@ Diskurs und Beratung

W Unterstutzung als Multiplikatoren und Botschafter

® Kommunenauswahl im Bewerbungsverfahren:
Empfehlungsgremium fir das MBWSV




Mitglieder Fachbeirat Flachenpool

B Arbeitskreis kommunale

Wirtschaftsférderung NRW
Annette Forster, Sprecherin

. MBWSYV, Integrierte Stadterneuerung u.
Demographischer Wandel, Soziale Stadt,

Stadtumbau West
B Stadte- und Gemeindebund NRW, Sabine Nakelski
Dezernat Stadtebau und Baurecht, W Sstadtetag NRW
Landesplanung Eva Maria Niemeyer, Hauptreferentin

Rudolf Graaff, Dezernatsleiter

. ) B Stadt Bocholt,
B Stadt Solingen, Stadtetag NRW Forum Netzwerk Inremaat

Hartr.nu.t Hoferichter, Erster Beigeordneter und Ulrich PaRlick, Stadtbaurat
Vorsitz im Fachausschuss Bauen und Verkehr

B Forum Baulandmanagement, Stadte- und

Gemeindebund
Stefan Raetz, Burgermeister der Stadt Rheinbach,
B NRW BANK. Zentrales Vorsitzender des Stadtentwicklungs-Ausschusses

' Bez.Reg. Kdln, Regionalentwicklung
Heribert Hundenborn

Projektmanagement B
Werner Kindsmuiller, Direktor
Auftraggeberbetreuung und Projektmanagement

Verband der Wohnungs- und Immobilien-

wirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Roswitha Sinz, Abteilungsleiterin Wohnungspolitik

W MBWSYV, Nachhaltige Stadtentwicklung, und Stadtentwicklung
Bahnflachenentwicklung, Griine Stadt,

Stadtebaulicher Dialog
Evamaria Kippers-Ullrich




Die Kernelemente

ERFOLG
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B Dialog
Nicht die Flache, sondern die
von Kommune und Eigentimern
sind der Schlussel zur Aktivierung

B Perspektivenklarung
Priorisierung der Flachenpool-Standorte,
Klarheit und Planungssicherheit sind der
zentrale Profit fur beide Seiten

B Umsetzung
Umsetzungsreife Vorbereitung
wirtschatftlich tragfahiger und
stadtebaulich vertraglicher Losungen
gelingt




Zentrale Akteure

Kommunen

P
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Kommunen

raumen der Wiedernutzung von
Brachflachen den Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiraum ein und
leisten anteiligen Refinanzierungsbeitrag

Eigentimer

stehen im Mittelpunkt des Verfahrens,
profitieren vom Vorrang ihrer Flache und
erstatten anteilig die Kosten je nach
Verfahrensstufe

Land NRW

zielt auf Innenentwicklung und schafft
Anreize durch Mitfinanzierung von
Prozesssteuerung, Moderation, Aufklarung




Was steht im Fokus?

Verlassene Bauruine
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Flachen, die ihre ehemalige Nutzung
verloren haben

Un-/unter-/zwischengenutzte Flachen

Flachen, deren Nutzung der Standort-
gualitat nicht gerecht wird
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Was steht im Fokus?

Verlassene Bauruine
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Die gesamte Bandbreite...

von der Gewerbebrache
bis zum leerstehenden Wohnquartier

von der innerstadtischen
Handelsbrache

bis zum aufgelassenen grol3en
Standort im Auf3enbereich

vom Eigentimer mit hoher
Immobilienkompetenz
bis zum Insolvenzstandort

vom ...

11




Effekte fiUr Kommunen

Baureifes Areal
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Stadtebauliche Dichte und Qualitat
wahren

Wohnen an integrierten Standorten
forcieren

Offentlich geférderten Wohnungsbau
ermdglichen

Gewerbliche Standorte im
Siedlungsbereich aktivieren

Infrastruktur(folge)kosten reduzieren

Mittelfristig nicht entwickelbare Flachen
identifizieren
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Ubersicht Verfahren
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Findungsphase
D —

RAHMEN-
BEDINGUNGEN
VEREINBAREN

Stadte und
emeinden

Mitwirkung
erreichen

KOOPERATION
VEREINBAREN

E
©
S
2
S
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S
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Qualifizierungsphase

-

NUTZUNGSZIELE
DEFINIEREN

Aufklarung
betreiben

ENTWICKLUNGS-
PERSPEKTIVEN
FINDEN

Bindungsphase

NEUE
NUTZUNG
FIXIEREN

Umsetzung
regeln

REAKTIVIERUNG
EINLEITEN
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Phase 1 - Findungsphase

Auftaktgesprache
RAHMEN-

BEDINGUNGEN

VEREINBAREN Interessen-
bekundung

Stadte und
Gemeinden

Mitwirkung
erreichen
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Sachstand
Planungen

Konsens-
vereinbarung

Sachstand

Verwertungs-
iiberlegungen

Auftaktgesprache

KOOPERATION

Eigentimer
VEREINBAREN

Interessen-
bekundung

Kooperations-
vereinbarung

14




Konsensvereinbarung Kommune —
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vertraglich vereinbarte Mitwirkung

1. Die Laufzeit dieser Vereinbarung wird zunachst bis zum Abschiuss der Pioiphase des

Flachenpool NRW vereinbart wmeuw NRW im Anschiuss im Regelbetrieb
Abschit Werkplan Brache.

2. Die Kommune kann die Vereinbarung mit einer Frist von 6 Monaten zum Jahresende oder mit

siner Frist von 4 kindigen. Bis dahin angefallene

aus Aniage 2 in Rechnang gesteiit. Der Stadt Soast ist bekannt, dass die Kommune aus dem

fohit oder chese ihve mit dem Flachenpool
Kindigen oder diesen gekindigt wird. Bis dahin angefallene Kosten fur mw
Produkle werden der Kommune auch dann gem. des Verteiungsschidssels Aniage 2
Rechnung gestelt.

Vorrang der Entwicklung von Brachflachen vor dem Freir

Mitverantwortung ftr die Durchfiihrung der Verfahrensschritte

Absichtserklarung, geeignete Standorte wirtschatftlich
erfolgreich zu entwickeln

Berlicksichtigung der Verfahrensergebnisse im Rahmen ihrer
Baulandpolitik

Vereinbarung Eigenanteil (1 bis 4 Standorte 8.000 €, jeder
weitere Standort 1.500 €)

15




Vertragliche Bindung Eigentimer

KOOPERATIONSVEREINBARUNG

Nordrhein-Westfalen

I Den Vertragsparteien ist bekannt, dass wesentiiche Geschiftsgrundiage dieser
Vereinbarung die Konsensvereinbarung zwischen der Gemeinde Nordwaide und dem
NRW ist. Eine oder Kommune 10st die Kindigung
der durch den s,
Solite ein weiterer am Standort beteiligter die ma
dem Flachenpool NRW kindigen, werden sich die Vertragsparteien Gber die FortfGhrung
des Prozesses und ggf. diese aufidsen.
Angefallene Kosten for erbrachte aber noch nicht abgerechnete Produkte werden dem
in diesen Fallen in Rechnung gestellt. Sofemn der die
Fortsetzung eines in Anlage 2 vereinbarten Produktes winscht, ist dies gegen
Kostenerstattung mdglich.

e B_“M‘D}.o).lolﬂ

‘GmbH (Geschaftsfuhrer)

;

G ‘mbH (Geschaftsfohrer)

BEG NRW mbH (Projektieiter)
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Flache gelangt in den Fokus der Stadtentwicklu

Zusicherung von vereinbarten Leistungen

Wechselseitige Kooperation und Transparenz

Neutrale Beratung und Sachaufklarung

Vereinbarung Mitfinanzierung

16




FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

Phase 2 Qualifizierungsphase

/\
,—

Inventur Strategie-
Standorte konferenz

Stadte und NUTZUNGSZIELE
Gemeinden DEFINIEREN

Rahmen- Weitere
konzept Produkte

Aufklarung
betreiben

/\
 EEE—

Standorterst- Strategie-
inschat konferenz
ENTWICKLUNGS- einsenaizung

Eigentimer PERSPEKTIVEN

FINDEN Untersuchung Weitere
Planungen Produkte

17




Beispiel Wohnen — Pilotkommune Nordwalde

Bebauungskonzept
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Leistungen der Qualifizierungsphase

Nutzungs- und Planungskonzept

Ersteinschatzung Boden

Abrisskostenermittiung in
verschiedenen Nachnutzungsvarianten

Kostenschatzung zu Baureifmachung
und Erschliel3ung

18
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Phase 3 Bindungsphase

: Behorden- Bescheide
k abstimmung und Vertrage
Stadte und NEUE NUTZUNG

Gemeinden FIXIEREN

Rats-

) ' . Weitere Produkte
S — beschliisse

Umsetzung
regeln

LA

Boden- Aktivierungs-
untersuchung kostenanalyse
REAKTIVIERUNG

EINLEITEN

' Vertrage Weitere Produkte

Eigentimer

19
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Beispiel Wohnen — Pilotkommune Nordwalde

Leistungen der Bindungsphase

Entscheidungshilfe zur Umsetzungsstrategi
Projektkalkulationen

Unterstitzung bei Verwertungstberlegungen

Erstellung Verkaufsexposé und Betreuung
der Ausbietung

Moderation Eigentimer — Erwerber

S ==

Neubebauung in Umsetzung 20
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10 Pilotkommunen in NRW

Nordwalde Minden

Kleve Soest

Gladbeck

Lidenscheid

Herne

Troisdorf

Bergheim

A Derg

21
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Mobilisierungseffekte in Pilotphase

In zehn Pilotkommunen wurden

innerhalb von zwei Jahren
B 41 Standorte mit insgesamt

B rund 170 Hektar Flache bearbeitet

M 59 ha: Umsetzung neues Nutzungskonzeptes hat begonnen
M 51 ha: Neue Nutzungen entschieden
5,5 ha: Blockaden gel6st
M 35 ha: noch keine abschlieBende Klarung
19,5 ha: mittelfristig stadt- und regionalplanerisch nicht zu reaktivieren

22
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Kommunen im Regelbetrieb

Espelkam|
P P
:Minden
Nordwalde
e
Miinster Detmold
y’
7 oo dib
ﬁs\//e RAhIen Beckum el
5 rakel
Lippstadt
y mane. |
Kevelaer Dinslaken ‘2%
Sy
Obe;haursen 1 o Z
Disseldorf e
. Hattingen ({' Hagen}s/?rlor}n
Krefeld il Ry »
Heiligenhaus & v
N -) - & - Arnsberg
~ o
Viersen . Wuppertal r/iw7 ‘
i HearH! Schmallenberg™
o
Saingn P wr
Marienheide
Leverkusen T
"
P
Bergheim
Kerpen
Kdln Wossaling  Troisdorf
s e Auswahlkommunen aus dem 2. AV
Stolberg -
b |

5 - Kommune im Regelbetrieb
:@ Pilotkommune
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Kommunen 1. Auswahlverfahren - Regelbetrieb

Arnsberg
Beckum
Bornheim
Brakel
Espelkamp
Hamm
Hattingen
Herten
Kerpen

Kevelaer

20

Kleve

Krefeld
Leverkusen
Marienheide
Nordwalde
Rhede
Schmallenberg
Soest
Wesseling

Wuppertal

88 Standorte —rd. 435 ha Flache — 579 Eigentimer

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen
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Kommunen 2. Auswahlverfahren - Regelbetrieb

= Ahlen © Lippstadt

¥ Bochum @ Oberhausen
B Dinslaken 1 : ! W Solingen

B Hagen » Stolberg

B Heiligenhaus B Viersen

W Iserlohn B Waltrop

53 Standorte —rd. 297 ha Flache — 335 Eigentiumer

25
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Gesamtbilanz Flachenpool seit Beginn Nordrhein-Westfalen

Teilnehmer am Aufrufverfa

49 Kommunen — 207 Standorte —rd. 1012 ha Flache — 1645 Eigent

davon in Bearbeitung:

35 Kommunen — 147 Standorte —rd. 739 ha Flache — 1053 Eigentimer
(inkl. der 3 Sonderfalle)

26




Portfolio aus 1. und 2. Auswahlrunde

Verteilung der Standorte nach vorheriger Nutzung (Stan

. GE/GI

Stand: April 2015/ 1. und 2. Auswahl

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

GroRflache
(GroRindustrie, militarische
Konversionsflache, Verkehrsflache)

Wohnen
(ohne Differenzierung nach Anzahl
Eigentimern oder FlachengrofRe)

Handel

Offentlicher Eigentiimer
(kommunale, soziale u. technische
Infrastruktur, Bahnflachen)

MI/MK/Gemengelange

Sonstige (Bauliicke, Gartnerei,
Unternutzung, Nichtnutzung)

Gesamtanzahl: 147

28
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Portfolio aus 1. und 2. Auswahlrunde Nordrhein-Westfalen

Verteilung der Standorte nach vorheriger Nutzung (Gr

» GE/GI

Grof3flache
(GroRindustrie, militarische
Konversionsflache, Verkehrsflache)

28,72 m Wohnen
)’ (ohne Differenzierung nach Anzahl

Eigentiimern oder FlachengroRe)

Handel

3,19
14,47

Offentlicher Eigentiimer
(kommunale. soziale u. technische
Infrastruktur, Bahnflachen)

B MI/MK/Gemengelange

Sonstige (Baullicke, Gartnerei,
Unternutzung, Nichtnutzung)

Gesamtanzahl: 738,59

Stand: April 2015/ 1. und 2. Auswahl 23
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Praxisbeispiel 1 — Standorttyp: A

Tragfahiger Nutzungswechsel

[ 1 Aufbereiteter Altstandort

1 Gewerblicher Leerstand

]  Gewerblich in Nutzung

A-F Eigentiimer

30




Praxisbeispiel 1 - Standorttyp:
Tragfahiger Nutzungswechsel

Allgemeines M I

Wohngebiet
Mischgebiet

Zielnutzung

M Allgemeines Wohngebiet

L Mischgebiet

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen
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Praxisbeispiel 1 - Eigentimerkonstellation: Nordrhein-Westfalen

Eigentimervielfalt mit Zielkonflikt

|| Entwickeln / Halten

] Verkaufen

1  Standort (vorerst) sichern

C Strategiekonferenz mit allen
Eigentiimern gescheitert: keine
Bereitschaft zur
Kooperationsvereinbarung

32
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Praxisbeispiel 1 — Bisherige Leistungen FP Nordrhein-Westfalen

Sachanwalt und Vermittlung

Bisherige Leistungen des
Flachenpool

\/ Stadtebaulicher Erstentwurf in
Nutzungsszenarien

Grobkostenschéatzung und
Erlosszenarien

Unterstlitzung Stadt bei

v
v Klarung Option Verlagerung
v
Ankauf Bahntrasse

v

Offnung zur Perspektive
Wohnnutzung

33
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Praxisbeispiel 1 — FP-Strategie Nordrhein-Westfalen

Einzelkooperation und Losungsvermittiung

Problem:

-agdg | drmgutachten einseitig beauftragt un
bestritten

“ Getrennte Bebauungsplanverfahren

LOosungsweqg:
() Angestrebte Kooperationsvereinbarung

‘ Uberplanung mit Wohnen

‘ Bestandschutz ausgestalten

‘ Neutrales LArmgutachten

‘ Ein Bebauungsplanverfahren

34
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Praxisbeispiel 2 — Standorttyp: NRNIBE )

Schrumpfender Produktionsstandort

] Gewerblicher Leers

1 Gewerblich in Nutzung

A Eigentimer

35
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Praxisbeispiel 2 - Eigentimerkonstellation: Nordrhein-Westfalen

Global Player mit Standortverantwortung

Kooperationsverei
In Sicht

Offen, ob Standort
mittelfristig bleibt

Frage der Wirtschatftlichkeit
und der Prozesse offen

Eigentiimer hat keine
Kompetenzen in Bezug auf
Standortentwicklung

Eigentiimer begruf3t
neutrale Unterstlitzung

Kooperation mit Stadt
erwinscht

36
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Praxisbeispiel 2 — FP-Leistungen: Nordrhein-Westfalen

Klarung Teilriickzug zur Standortsicherung

I Suchraume zur
Umnutzung und

Veraul3erung
x
i ‘b./“.
A ., ‘ Erarbeitung
- stadtebaulicher Losungen
= g - R P\ ‘ Klarung 6konomischer
i ) g Vorteile

‘ Abstimmung Baurecht-
schaffung mit Kommune

37




Praxisbeispiel 3 — Standorttyp:
Gefahrdeter Nutzungswechsel

B -
G %’.‘;'

R

“

M)
B

i Rt

.
“q9,. .
< ' “'-u;
- - 4

A

Gewerblicher Leerstand

Eigentiimer

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen
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Praxisbeispiel 3 — Eigentiimerkonstellation:
Mittelstand mit Standortverantwortung

@ Geschlossene
Kooperationsvereinbarung

W Eigentimer will sich von Standort
trennen

W Verkehrssicherung des Standortes
wird ernst genommen

39




Praxisbeispiel 3 — Bisherige Leistungen FP
Sachaufklarung und Beratung

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

Bisherige Leistungen des
Flachenpool

,/ Stadtebaulicher Erstentwurf in

v Ausarbeitung zweier

Nutzungsszenarien

Grobkostenschatzung und
Erl6sszenarien

Klarung Wirtschaftlichkeit mit

Wohnungsbauférderung

LOosungswege
(Abbruch oder 1-€-Verkauf)

40
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Praxisbeispiel 3 — FP-Strategie
Aufklarung zu Kosten Stillstandsmanagement

Problem:

-=gg Abbruchkosten in Hohe von rd.
700.000 €

LOosungsweg:

Uberzeugung Geschaftsfiihrung auf
Basis Vermittlung Risiken und
Chancen

Beschluss Gesellschafter begleiten
Abbruchantrag initiieren

Vermarktung unterstitzen

41
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Praxisbeispiel 4 — Standorttyp: Nordrhein-Westfalen

Stabilisierung innerstadtisches Quartier

Garagenhof

Teilweise genutzt

Gewerbliche Nutzung

Offentliche Einrichtung (Schule)

Eigentimer

42
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Praxisbeispiel 4 — Eigentiumerkonstellation: Nordrhein-Westfalen

Investitionswille versus Bestandsbewahrer

] Entwickeln / Halten

Verkauf erfolgt

Umnutzung in Teilen moglich
(VHS)

L] Keine Informationen

43




Praxisbeispiel 4 — FP-Strateqgie:
Mehrstufiges Vorgehen

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

Geschlossene
Kooperationsvereinbarung

Konsensvereinbarung ersetzt
Kooperationsvereinbarung
Neue Kommunikationswege
Stufenweise Planung

Grobkostenschatzung und
Erlosszenarien

44
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Praxisbeispiel 5 — Standorttyp: Nordrhein-Westfalen

Unklare Nutzungsperspektive

] Gewerblicher Leerstand

A-B Eigentimer

45
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Praxisbeispiel 5 — Eigentimerkonstellation: Nordrhein-Westfalen

Mangelnder Verwertungsdruck trotz Leerstand

( Kooperationsvereinbarung
offen

Eigentiimer B

B Immobilienentwicklung als
(beruflicher) Sinngeber im
Alter

B Grunderwerb Uber
Handschlaggeschafte und
Barmittelzahlung

8 Kein Businessplan bei
Ankaufentscheidung

46




Praxisbeispiel 5 — FP-Strategie:

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

Eigentimerinteresse erreichen

Problem:

-=ag Kkein Verwertungskonzept

204 Kein 6konomischer Handlungsdruck

LOosungsweg:
‘ Persdnliche Bindung erreichen
® Klarung emotionaler Interessen

‘ Spitzengesprach mit Blrgermeister

‘ Ggf. Vermarktung unterstttzen

47
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Praxisbeispiel 6 — Standorttyp: Nordrhein-Westfalen

Unklare Nutzungsperspektive

1 Gewerblicher Leerstand

A Eigentimer

TLdbd | bt TT

WENNVERENITY

L L L] -
.’HHVHIIIIlllllll!\,_ﬂll\
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Praxisbeispiel 6 - Eigentimerkonstellation:

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

Aufgeloste Eigentimergesellschaft durch Insolvenz

Keine Kooperationsvereinbaru

moglich

Ehem. GF begruf3t Unterstlitzung

durch FP

Keine personliche

Liguidatorenhaftung fir ehem. GF

Keine Moglichkeit der finanziellen
Beteiligung durch enem. GF

Bereitschaft vorhanden,
erforderliche Erklarungen fur
Sachaufklarung und Ubertragung
des Grundstlicks abzugeben

49
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Praxisbeispiel 6 — FP-Strategie Nordrhein-Westfalen

Akteurswechsel erreichen

Problem:

-ag Eigentumssituation, Altlastenverdacht,
hohe Abbruchkosten

LOosungsweg:

m

Zeitlich befristetes Ankaufsrecht fur
1 € fur von Stadt oder Flachenpool
NRW benannten Erwerber

Klarung der erforderlichen MalRnahmen
und Kosten

Klarung Nutzungs- und
Verwertungsperspektive

Sonderregelung mit MBWSV

50




Mit dem Flachenpool NRW Potenziale bewegen

Sagen Sie es schon weilter:

3. Aufruf startet voraussichtlich
ab Ende November... 5




Vielen Dank
far

FLACHEN.POOL

Nordrhein-Westfalen

™ Flachenpool NRW
Fritz-Vomfelde-Stralle 10
40547 Dusseldorf

B www.nrw-flaechenpool.de
info@nrw-flaechenpool.de

B Standort Dusseldorf
Tel.: (0211) 54 23 8 -229

lhre Aufmerksamkeit! Fax: (0211) 54 23 8 292

®  Standort Essen
Tel.: (0201) 74 76 6 -18
Fax: (0201) 74 76 6 -28

B Kontakt
Franz Meiers
Volker Nicolaus
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