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Frithwarnsystem zur Vermeidung von Gewerbeleerstand

Kurzfassung

/Trotz sinkender Flachenneuinanspruch-
éxahme ist das Ziel der Bundesregierung
on unter 30 Hektar am Tag im Jahr 2030
¢och weit entfernt. Neue flichensparende
nstrumente der Siedlungsentwicklung
ind daher weiterhin notwendig. Eine
oglichkeit ist es, das Flachenpotenzial
u nutzen, das entsteht, wenn Gewerbe-
nternehmen aus Altersgriinden keine
achfolge finden und schliefien miissen.
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m Landkreis Osnabriick wurde hierfiir ein
nnovativer Ansatz entwickelt: Unterneh-
en mit Nachfolgerproblemen werden zu-
/néichst bei der Suche beraten, um die Fliache
n bisheriger Form weiter zu nutzen. Findet
ich dennoch kein Nachfolger, soll die Im-
obilie an andere Unternehmen vermit-
elt werden — und dies zu einem so frithen
eitpunkt, dass keine Verwahrlosung des
elindes und der Gebdude und damit kein
erfall von Werten stattfindet. Der ent-
ickelte Ansatz hierfiir ist ein ,Frithwarn-
ystem” fiir die Wirtschaftsforderung, das
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élie Wahrscheinlichkeit eines Brachfallens
Zvon Betriebsflichen zu einem Zeitpunkt

% bschitzt, in dem das Unternehmen noch
esteht. Flankiert wird das System durch
in Brachflichenkataster, einer Sensibili-
ierung von Fliachenakteuren und Nach-
utzungskonzepten fiir betroffene Flichen.
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urch das entwickelte Vorgehen konnten
m Landkreis Osnabriick frithzeitig zahl-
eiche Eigentiimer von (potenziellen)
rachfldchen kontaktiert und beraten
erden. Zugleich konnten Anfragen von
nternehmen bedient werden, fiir die
nsonsten keine passende Flache zur Ver-
igung gestanden hitte. Der Ansatz ist auf
lle Kommunen und Kreise iibertragbar.

N SINNIN

SN

aus: Abt, Jan / Blecken, Lutke / Bock, Stephanie /
Diringer, Julia / Fahrenkrug, Katrin (Hrsg.):
Kommunen innovativ — Lésungen fiir Stddte und
Regionen im demografischen Wandel. Ergebnisse
der BMBF-Fordermafsnahme. Berlin 2020.
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Laut einer Studie der Beratungsgesell-
schaft fiir Unternehmensnachfolge K.E.R.N
(2o17) wird die Zahl der Unternehmen, fiir
die eine Nachfolge ansteht, bis 2022 am
Beispiel des IHK-Bezirks Osnabriick-Ems-
land-Grafschaft Bentheim um mehr als die
Halfte steigen. Zugleich steigt das Durch-
schnittsalter der Geschiftsfithrer*innen
und es sinkt die Bereitschaft, Unternehmen
zu iibernehmen, selbst in Familienunter-
nehmen (Institut fiir Mittelstandsfor-
schung Bonn 2010). Dadurch erhoht sich
zum einen das Potenzial frei werdender
Flichen, zum anderen aber auch das Risiko
brachfallender Immobilien. Diese Situ-
ation findet sich in ganz Deutschland.

Gleichzeitig werden in Deutschland
rund 60 Hektar Flache pro Tag neu fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke in An-
spruch genommen (vgl. Statistisches
Bundesamt 2018). Das Ziel der Bundes-
regierung fiir 2030 von unter 30 Hektar
Flachenneuinanspruchnahme pro Tag
erfordert daher neue flichensparende
Instrumente der Siedlungsentwicklung.

Ziel des Verbundvorhabens ,Nachhaltiges
Flachenmanagement” der Osnabriicker
Land-Entwicklungsgesellschaft (oleg) und
des ECOLOG-Instituts fiir sozial-dkologi-
sche Forschung und Bildung war es daher,
die Entstehung von Brachen zu vermeiden,
indem Betriebsaufgaben friihzeitig erkannt
werden. Denn nur mit ausreichendem
Vorlauf geplante und umgesetzte Maf3-
nahmen erlauben es, dass eine Nachnut-
zung durch andere Unternehmen direkt
anschliefien kann und so weniger neu
auszuweisende Flachen benéotigt werden.

Das Vorgehen im Projekt ,Flachenma-
nagement” umfasste dabei vier Schritte:

Es wurde ein Frithwarnsystem entwi-
ckelt, ein Brachflachenkataster aufgebaut,
Flachenakteure fiir das Thema Betriebs-
nachfolge sensibilisiert und Nachnut-
zungskonzeptionen fiir Flachen erarbeitet,
die drohten, brach zu fallen. Dieses Vor-
gehen kann auch auf andere Regionen

in Deutschland iibertragen werden.
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Gewerbe-
leerstand
als Flachen-

poten
Um das Flachenpotenzial zu bestimmen,
das durch Nachfolge frei wird bzw. brach-
fallen konnte, wurde im Projekt eine Befra-
gung von etwa 2.000 Unternehmen durch-
gefithrt. Dabei gaben etwa acht Prozent der
Betriebe an, dass das Unternehmen vor-
aussichtlich nicht ibergeben werden kann
oder soll. Hochgerechnet auf alle Betriebe
des Landkreises ergibt sich daraus eine Fli-
che von mehr als 50 Hektar, die in nidherer
Zukunft potenziell fiir andere Firmen nutz-
bar ist. Weitere Flichenpotenziale ergeben
sich aus ungenutzten Betriebsfldchenantei-
len: Rund 62 Prozent der befragten Unter-
nehmen im Landkreis Osnabriick gaben
an, ihre Betriebsflachen nicht vollstandig
zu nutzen. Bei 16 Prozent der Unterneh-
men wurden sogar nur bis zu 30 Prozent
der Betriebsfliche genutzt. Hieraus ergibt
sich ein weiteres Flichenpotenzial von
ca. 100 Hektar im Landkreis Osnabriick,

,2Flaichenmanagement — Wie bestehende Unternehmen
und Gewerbefldchen genutzt werden® ist ein Vorhaben
der BMBF-Fordermafinahme ,Kommunen innovativ*,

,2Flichenmanagement” koordiniert die kontinuierliche
Nutzung von Gewerbefldchen. Verdnderungen in der
Unternehmenslandschaft sollen frithzeitig erkannt, frei
werdende Gewerbestandorte weiter oder neu genutzt
werden. Der Landkreis Osnabriick entwickelt dafiir ge-
meinsam mit Wissenschaftlern ein ,Frithwarnsystem®

weitere Informationen zum Projekt:
» www.kommunen-innovativ.de/flaechenmanagement

zial

(Matthias
Riepe)
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Nutzung der
Daten zur
Filterung und
Priorisierung
der Unterneh-
men im Frih-
warnsystem

(Projekt
Flachenma-
nagement)
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das von anderen Betrieben bewirtschaftet
werden konnte, ohne neu ausgewiesene
Flachen in Anspruch nehmen zu miissen.

Um Flachenpotenziale aufgrund von
fehlender Unternehmensnachfolge so-
wie geplanter Betriebsaufgabe in Wert
setzen zu konnen, wurde im Projekt ein
kreisweites vorausschauendes Monito-
ring- bzw. Fritherkennungssystem auf-
gebaut: Dieses ermittelt zum einen das
Alter der geschiftsfithrenden Personen,
zum anderen die bisherige Entwicklung
des Unternehmens anhand von Umsatz
und Beschiftigtenzahl. Die Daten wurden
im Projekt aus der MARKUS-Datenbank
der Creditreform bezogen und sind auf
kommunaler Ebene fiir ganz Deutsch-
land abrufbar. Dariiber hinaus erfasst das
Fritherkennungssystem die Lage und Grofie
der Betriebsflidche der Unternehmen. Um
auch die Branchenentwicklung der Unter-
nehmen zu beriicksichtigen, wurde eine
effiziente und kostengiinstige Methode
zur Einschétzung der regionalen Entwick-
lung der 20 wichtigsten Branchen fiir die
folgenden drei und fiinf Jahre entwickelt:
In Anlehnung an die Delphi-Methode
wurden regionale Wirtschaftsexperten®in-
nen nach der erwarteten Entwicklung der
Branchen im Landkreis befragt. Unten
stehende Grafik zeigt, wie die Daten zur
Filterung und Priorisierung der Unterneh-
men im Frithwarnsystem genutzt werden.

Durch das ,Filter- und Scoringmodell*
sowie die ,Einschidtzung der regionalen
Branchenentwicklung® ist eine Gewichtung
der Faktoren zu einer zentralen Kennzahl je
Unternehmen moglich, die Auskuntt tiber
das Risiko eines Unternehmens gibt, in der
Zukunft Schwierigkeiten bei der Nachfolge-
suche zu haben. Ist das Risiko hoch, konnen
diese Unternehmen kontaktiert werden.

Die wirkungsvollste Mafinahme zur Sen-
sibilisierung ist die personliche Ansprache
und Betreuung von Unternehmer*innen
(siehe auch Dettweiler/Linke in diesem
Band). In Gespriachen konnen die Bera-
ter*innen sowohl organisatorische als auch
finanzielle Problematiken mit dem Unter-
nehmer oder der Unternehmerin bespre-
chen, darauf hinweisen, wie wichtig eine
rechtzeitige Organisation der Betriebs-
nachfolge ist, und bei der weiteren Planung
unterstiitzen. Stellt die Betriebsaufgabe
und anderweitige Nutzung der Immobilie
eine Option dar, so kann der Unternehmer
oder die Unternehmerin gezielt hinsichtlich
Verkauf und Nachnutzung beraten werden.
Dabei kann geklédrt werden, ob es eine Ndhe
zu bestehenden Brachfldchen gibt, sodass
groflere zusammenhéngende Fliachen ent-
stehen, die sich besser vermarkten lassen.
Auch kann der Kontakt zu Unternehmen
hergestellt werden, die bereits Gewerbe-
flichen suchen. Dariiber hinaus ist es
moglich, Mafinahmen - unter Umsténden

Abruf aller Unternehmen mit einer Geschéftsfiihrung tiber 50 Jahre
und keinem Geschéaftsfiihrer*in oder Prokurist*in unter 50 Jahren

Filterung
relevanter
Unternehmen

Prifung der Unternehmen auf Plausibilitdt und Dopplung

Flache > 3.000m? auRerhalbvon Gewerbegebieten
Flache > 1.000m? in Gewerbegebieten

Brancheneinschatzungim Workshop

Priorisierung

der
Dringlichkeit
der Ansprache

Gewichtung der Faktoren:
* Branche

Mitarbeiterentwicklung

* Alter

Umsatz- und
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gemeinsam mit der Kommune - durchzu-
fithren, um einem Wertverfall der Betriebs-
immobilie vorzubeugen oder ihren Wert

zu erhohen. Das kann zum Beispiel eine
Veridnderung des Bebauungsplanes hin zu
einer besseren Nutzbarkeit der Flache oder
die Verbesserung der Infrastruktur sein.

Ergdnzend zum Frithwarnsystem wurde
ein kreisweites Flachenkataster als Infor-
mationsbasis aufgebaut. Dieses beinhaltet
alle Gewerbefldchen mit ihren Merkmalen
wie etwa Grofie oder Erschlieffung der Fla-
che. Fiir deren Aufbau wurden Luftbilder
ausgewertet und zusitzlich alle vermuteten
Problemfldchen besichtigt. Dies bot den
Vorteil, dass neben der Erfassung aller rele-
vanten Grundstiicke weitere Informationen
zu den Gebduden erhoben werden konn-
ten, wie etwa Gebdudezustand, Altlasten-
verdacht und Zuwegung. Zudem wurden
die entsprechenden Objekte fotografiert.
Ergdnzend wurden Gespréiche mit Gemein-
devertreter*innen zu einzelnen Flichen
gefithrt, um Expertenwissen zur aktuellen
Nutzung und Eigentiimern einzuholen. Das
im Kreis Osnabriick aufgebaute Kataster ist
grundstiicksscharf und enthalt alle not-
wendigen Merkmale zur Einschéitzung der
zukinftig moglichen Nutzung der Fliche.

Die Problemfldchen wurden in die Katego-
rien Bauliicke, Brache, Leerstand und Leer-
stand Zukunft sowie untergenutzte Flichen
unterteilt. In das Kataster wurden die
Standorte der Unternehmen des Frithwarn-
systems integriert. So lassen sich schnell
mogliche Zusammenhdnge und Potenzia-
le erkennen. So kann zum Beispiel eine
eigentlich sehr kleine und daher schlecht
nutzbare Brachfldche in Zusammenhang
mit benachbarten Flichen eines Unterneh-
mens ohne Nachfolge aufgewertet werden.

Auch wenn durch das Frithwarnsystem in
Verbindung mit dem Brachfldchenkatas-
ter bereits viele potenzielle Nachfolgefille
im Landkreis Osnabriick erfasst werden
konnten, lieffen sich dadurch dennoch
nicht alle Fille identifizieren. Denn zum

einen kann es sein, dass auch Unternehmen
ohne hohen Scoringwert im Frithwarn-
system Probleme bei der Nachfolge haben,
zum anderen konnen Unternehmen auch
aus anderen Griinden schliefen. Damit
alle potenziell freiwerdenden Fldchen friih
erkannt werden, ist es notwendig, dass
sich diese Unternehmen oder einer ihrer
Beratungsakteure ,von selbst” melden. Er-
ginzend wurden daher Unternehmen und
ihre Beratungsakteure (Nachfolgeberatun-
gen, Wirtschaftsforderung, Steuerberater,
Rechtsanwilte usw.) fiir die immobilien-
bezogenen Aspekte einer Nachfolge bzw.
Nicht-Nachfolge sensibilisiert. Notwen-
dig ist hier, den unternehmerischen und
personlichen Nutzen zu betonen - etwa
eine Werterh6hung oder zumindest ein
Werterhalt, der eintritt, wenn eine Ver-
wahrlosung bzw. ein Verfall der Betriebs-
immobilie vermieden werden kann.

Ziel der Sensibilisierung von Flachen-
akteuren ist, dass die Aufgabe einer Fla-
chennutzung (auch von Teilfldchen) bei
Betriebsaufgaben frithzeitig an die Wirt-
schaftsforderung gemeldet wird. Nur

bei einer frithzeitigen Meldung kénnen
Schritte zur weiteren Flachenentwicklung
geplant und durchgefiihrt werden, die zu
einem schnellen Verkauf oder Verpachtung
fiihren bzw. den Immobilienwert erhdhen.

Damit eine frithe Meldung erfolgt, miissen
die Unternehmen und ihre Beratungsak-
teure erstens den grundsitzlichen Nutzen
sehen und zweitens erkennen, dass die
Vorteile einer frithen Meldung fiir ein
Unternehmen nur dann entstehen kon-
nen, wenn sie moglichst Jahre vor Aufgabe
oder Ubergabe des Unternehmens erfolgt.
Notwendig ist daher eine Sensibilisie-
rung der Unternehmen und der Bera-
tungsakteure sowie der Makler*innen.

Um diese Inhalte an die Akteure zu ver-
mitteln wurde im Landkreis Osnabriick
eine gemeinsame Veranstaltung organi-
siert. Darin wurden die Vorteile aufgezeigt,
aber auch diskutiert, wo die Grenzen der
Zusammenarbeit liegen. Dadurch sollte
auch Transparenz iiber die Vorgehenswei-
sen der oleg geschaffen und so Vertrauen
zwischen den Akteuren aufgebaut werden.
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Als nachfolgender Schritt bei Bekannt-
werden einer freien Betriebsimmobilie
wurden Nachnutzungskonzepte erstellt.
Sie dienten der Ideenfindung und Fo-
kussierung, fiir welche Zwecke die Fla-
che zukiinftig genutzt werden konnte.

Dabei wurden konzeptionelle Uberlegun-
gen zur flichenbezogenen Entwicklung
und Nutzung in verschiedenen Varianten
erarbeitet, inklusive Optionen zur Zusam-
menlegung oder zur Teilung. Auch wurden
die Flachen mit anderen freien Immobilien
innerhalb der Kommune verglichen. Kri-
terien dabei waren die Festsetzungen des
Bebauungsplans, die Gréfe und die Lage
der Fliche, die vorhandene Infrastruktur
sowie die bestehenden Gebdude. Zudem
wurde erfasst, fiir welche Betriebe aus der
Kommune und benachbarten Gemeinden
die Nutzung der Fldche interessant sein
kann. Ziel war es festzustellen, welchen
besonderen Wert die Fliche fiir die Kom-
mune hat und ob sie einmalige Merkmale
aufweist, die andere Flichen in der ndhe-
ren Umgebung nicht bieten. Oftmals sind
zum Beispiel keine Industrieflachen zur
Verduflerung in der Gemeinde vorhan-
den. Ein Merkmal, was die brachliegende
Flache aber gegebenenfalls erfiillen kann.

Ein weiter detailliertes Nachnutzungs-
konzept kann anschlieflend in Zusammen-
arbeit von aktuellem und zukiinftigem
Flichennutzer sowie der Flichenakteure
der 6ffentlichen Hand erstellt werden. Je
nach Vorhaben kann es auch sinnvoll sein,
die Anlieger der Fliche informell einzu-
beziehen, wodurch die Akzeptanz erh6ht
und die Wahrscheinlichkeit von Klagen
gegen eine Nachnutzung verringert wird.

Durch das mehrstufige Vorgehen und
System konnten im Rahmen des Projek-
tes ,Flachenmanagement” im Landkreis
Osnabriick zahlreiche Eigentiimer*innen
von (zukiinftigen) Brachflichen ermittelt
und kontaktiert werden. Zudem ermog-
lichte das ,Frithwarnsystem® einen direkten
Kontakt zu Unternehmen mit einem hohen
Risiko, keinen Nachfolger zu finden. Dies
fiihrte dazu, dass tiber 50 Immobilien,

die zuvor nicht auf Vermarktungsplatt-
formen aufgefithrt wurden, potenziellen
Interessent*innen angeboten werden

und Unternehmer*innen auf der Suche
nach Gewerbeimmobilien im Landkreis
Osnabriick Grundstiicks- und Immobi-
lienangebote gemacht werden konnten.

Wenn auch nicht jede Vermittlung erfolg-
reich war, wurde durch das Projekt an der
Aufwertung von mehr als einem Hektar
Flache mitgewirkt. Die Sensibilisierung

der Unternehmerinnen und Unternehmer
sowie anderer Akteure aus dem Landkreis
fiir das Thema Unternehmensnachfolge
tragt zudem dazu bei, ein vorausschauen-
des gewerbliches Flichenmanagement auch
langfristig weiter im Blick zu behalten.
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