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WARUM gibt es Handlungsbedarf?

Der demografische Wandel und dessen Folgen wurden bereits in vielen Facetten diskutiert. We-
niger Beachtung fand dabei bisher das Thema, dass mit der alternden Bevoélkerung in Deutschland
auch das Durchschnittsalter in der Fihrungsetage von Unternehmen steigt. Damit wachst die Zahl
notwendiger Unternehmensnachfolgen insbesondere bei kleineren und mittleren Unternehmen.
Das Problem: Die Ubergabe eines Unternehmens an einen Nachfolger wird selten rechtzeitig or-
ganisiert. Gleichzeitig verringert sich die Zahl moglicher Nachfolger, da familieninterne Nachfolge
seltener wird - weil die Kinder das elterliche Unternehmen nicht tbernehmen wollen oder sollen.

Diese Situation flhrt zu einer ansteigenden Zahl von Brachflachen durch unfreiwillige Schliefung
von Unternehmen mangels Unternehmensnachfolge. Zum einen. Zum anderen schlieRen Betriebe
geplant, weil die weitere Entwicklung des Unternehmens bzw. der entsprechenden Branche von
der (alten) Geschaftsfihrung negativ eingeschatzt wird, es wird kein Nachfolger gesucht.

Diese an sich negative Situation generiert auf der anderen Seite Flachenpotenziale, die von Un-
ternehmen fir Erweiterungen oder die Errichtung einer Filiale genutzt werden kénnen. Auch
konnen diese Flachen fir Neugriindungen interessant sein.

Und: Selbst bei erfolgreicher Ubergabe eines Unternehmens an einen Nachfolger kénnen Fla-
chenpotenziale entstehen, da haufig Teile der Betriebsflache nicht mehr benotigt werden: eine
Befragung von Unternehmern im Landkreis Osnabrlck ergab, dass nur rund ein Drittel der Unter-
nehmen die Betriebsflache zu 100 Prozent nutzten, 60 Unternehmen nutzten diese zu Uber 75
Prozent. Zu diesen Flachenpotenzialen hinzuzurechnen sind die Leerstdande und Brachflachen.

Die Themen Unternehmensnachfolge, geplante Betriebsaufgabe und Flachenpotenziale fur die
Wirtschaft gehoren folglich zusammen. Wird dieser Zusammenhang mehr beachtet und aktiv
nach Losungen gesucht, kdnnen folgende Ziele erreicht werden.

= Erhalt von regionalen Betrieben und ihrer Arbeitsplatze

= Chancen fur Grinder als Nachfolger oder als Nachnutzer der Immobilie

= Sicherung einer kontinuierlichen Flachennutzung

= Geringere NeuerschlieBung von Gewerbeflachen

= Erhalt landwirtschaftlicher Nutzflache

= Aufwertung untergenutzter Flachen

= Beitrag zur Erreichung des Flachensparziels

= Schonung 6kologisch wertvoller Gebiete

= Generierung von Flachen zur 6kologischen Aufwertung bestehender Gewerbegebiete

Das bestehende Problem des moéglichen Brachfalls von Betriebsflachen kann somit zu einer Chan-
ce gewendet werden.



Akteure

Im Folgenden wird ab und an das Wort , Flachenakteur” genutzt: Ein FI&-
chenakteur ist eine Institution, die in irgendeiner Form mit Betriebsflachen
agiert, was auch in der Unternehmensnachfolge der Fall ist.

Offentliche Flichenakteure (Intermedir)
Verwaltung, z.B. Stadtplanung
Landentwicklungsgesellschaften
Wirtschaftsforderungen

Kammern

Private Flachenakteure
Unternehmen (Anbieter und Nachfrager von Gewerbeimmobilien)
Makler von Industrie- und Gewerbeflachen (Intermediar)

Beratungsakteure (Nachfolgeberatungen, Steuerberater,
Rechtsanwalte, Wirtschaftsprifungsgesellschaften, Banken
und Sparkassen (Firmenkundenbetreuer) (Intermediar)

Insolvenzverwalter (Intermediar)

Projektierer (Nachfrager)




WIE sieht die Losung aus?

Um Flachenpotenziale aus der Unternehmensnachfolge sowie geplanter Betriebsaufgabe ermit-
teln und heben zu konnen, bedarf es eines vorausschauenden Monitorings bzw. Friherkennungs-
systems: Dieses sollte zum einen das Alter der geschaftsfiihrenden Personen ermitteln, um Un-
ternehmen mit anstehender Nachfolge oder geplanter Nicht-Nachfolge ausfindig zu machen. Zum
anderen sollte die bisherige Entwicklung des Unternehmens anhand von Umsatz und Beschaftig-
tenzahl, sowie die weitere Entwicklung der Branche des Unternehmens ermittelt werden.
Dadurch soll die Wahrscheinlichkeit einer Betriebsaufgabe naher eingrenzt werden. Darlber hin-
aus sollten von den relevanten Unternehmen die Flachenmerkmale wie Lage und GréfRe der Fla-
che bekannt sein

Ergdnzend sinnvoll ist ein Brachflachenkataster, in dem die aus der Fritherkennung abgeleiteten
Unternehmen inklusive der ermittelten Informationen eingetragen werden. Das Flachenkataster
kann neben potenziell brachfallenden Flachen die vorhandenen Brachen, Leerstande, Unternut-
zungen und Baulicken aufzeigen und damit das zur Verfligung stehende Flachenpotenzial. In den
meisten Gemeinden oder Landkreisen ist bereits ein Flachenkataster auf der Basis eines Geoin-
formationssystems (GIS) vorhanden. Dieses Kataster kann zu einem Brachflachenkataster erwei-
tert werden.

Aus dem ermittelten Flachenpotenzial kbnnen nachfolgend Flachen nach Dringlichkeit der Ent-
wicklung ausgewahlt werden.

Flr die Entwicklung einer Flache ist es unabdingbar, mit den Flacheneigentiimern lber die Ent-
wicklungsmaglichkeiten zu sprechen, moglichst zusammen mit Nachnutzungsinteressenten. Niitz-
lich sind hierflr Nutzungskonzeptionen auf der Basis der Analyse des Makro- und Mikrostandorts,
wie im Grundsttcksgeschaft Ublich.

Zusatzlich sinnvoll ist eine Sensibilisierung der mit der Unternehmensnachfolge verbundenen
weiteren Wirtschaftsakteure (zu den moglichen Akteuren s. Kasten Flachenakteure) fir die The-
matik ,Nachnutzung der Betriebsflache’. Ziel der Sensibilisierung ist, dass das Freifallen einer Be-
triebsflache oder Teilen derselben frihzeitig den 6ffentlichen Flachenakteuren ,gemeldet’ wird,
um weitere Schritte zur Flachenentwicklung planen und durchfiihren zu kénnen. Eine erste Mel-
dung Uber die Moglichkeit einer freiwerdenden Immobilie sollte dabei schon zu Beginn des Nach-
folgeprozesses erfolgen. Mindestens ein Jahr, besser zwei Jahre vor der Schliefung des Unter-
nehmens sollte der 6ffentliche Flachenakteur dann Gber die konkretisierte Nachnutzungssuche
fir das Gebaude informiert werden.

Dariiber hinaus gilt es, mégliche Unternehmensgriinder entweder fiir die Ubernahme eines be-
stehenden Betriebes zu interessieren oder freiwerdende Flachen als Betriebsflache flr das zu
grindenden Unternehmen aufzuzeigen.

Ergebnis der Lésung ist eine Ubersicht, aus der hervorgeht, welches Unternehmen in einem Nach-
folgebarometer (erste Abbildung unten), analog zu einer Ampel, im griinen, im gelben oder roten
Bereich liegt. Die Ampel besteht aus den Informationen Alter der Geschaftsfihrung, wirtschaftli-
cher Lage des Unternehmens und Zukunftsaussichten im Rahmen der regionalen Branchenent-
wicklung. Die ,erzielte’ Farbe eines Unternehmens kann in das GIS-Flachenkataster GUbernommen
werden, so dass eine kartographische Zusammenschau aller Informationen (zweite Abbildung
unten) zu den Unternehmen entsteht.



Abbildung 1: Beispielhafte Unternehmen der ,Nachfolge-Ampel”

Einzelhandelsunternehmen

. Geschéaftsfihrer 86 Jahre
. Seit Jahren sinkender Umsatz
. Branche mit schlechten Zukunftsaussichten

Metallbauunternehmen

. Geschaftsfihrer 61 Jahre
. Stagnierender Umsatz, gleichbleibende Anzahl an Mitarbeitern
. Zukunft der Branche ungewiss

Maschinenbauunternehmen

. Geschaftsfiihrer 51 Jahre
. Steigender Umsatz und Mitarbeiterzahl
. Zukunftsfahige Branche

Abbildung 2: Auszug aus dem Brachflachenkataster: Kombination der Darstellung von bestehenden und

,drohenden” Brachflachen
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WELCHE Vorteile hat die Losung?

Der Aufbau eines vorausschauenden Monitorings, der Aufbau eines Flachenkatasters und auch
die Sensibilisierung von Flachenakteuren zum Immobilienaspekt geplanter Betriebsaufgaben und
fehlender Unternehmensnachfolge bietet Mehrwert fur 6ffentliche wie private Flachenakteure (s.
nebenstehenden Kasten).

Die Vorteile einer frihen Meldung frei fallender Betriebsflachen sind vielfaltig:
1. Frihe Vermittlung des Betriebsgrundstiicks bzw. Teilen davon an Nachnutzer (Hauptvorteil)
2. Erhohung der Wahrscheinlichkeit fir den Verkauf der (Teil)ilmmobilie

3. Méglichkeit einer bauplanungsrechtlichen Aufwertung der Betriebsflachen (z.B. kann die be-
baubare Grundsticksflache angepasst werden)

4. Frihzeitige Untersuchung bzw. Planung von Nachnutzungsmoglichkeiten (Nachnutzungskon-
zept) durch bzw. gemeinsam mit 6ffentlichem Flachenakteur.

5. Bessere Vermarktbarkeit durch Zusammenlegung mit benachbarten Grundstiicken, Erschlie-
RBung der Betriebsflache (verkehrlich, technisch, z.B. Breitband), kommunale (Bau)MaRnahmen
zur Verbesserung des Images der Adresse

6. Frihzeitige Rickfrage bei der Bauaufsicht und informelle Abschatzung der Moglichkeit fir eine
Abweichung vom B-Plan um eine quantitativ héhere bzw. qualitativ bessere Nutzung des Grund-
sticks zu ermoglichen. Danach kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans mittels Ermes-

sungsentscheidung befreit werden,

e wenn die Grundzuge der Planung nicht berhrt werden und

e Grinde des Allgemeinheitswohls die Befreiung erfordern oder

e die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist

e oder die Durchfihrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fihren wirde und

e wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist;

7. Betriebsflachenteile kdnnen selbst bei erfolgreicher Unternehmensnachfolge herausgetrennt
und dem Flachenmarkt zur Verfligung gestellt werden.

8. Durch einen ,nahtlosen’ Ubergang zu einer Folgenutzung, wiirde kein schlechtes Image entste-
hen, wie es vielfach bei Brachflachen oder Leerstanden vorkommt.

9. Es besteht die Chance, die Flache an ,interessante” Unternehmen zu vermitteln, nicht an reine
Einlagerungs- und Abstellnutzungen.



Vorteile fuir Akteure

Unternehmen: Weiterfihrung von Unternehmen / Flachen fir Grinder oder andere Unter-
nehmen

Nachfolgeberatung: Kunden generieren

Steuerberater, Rechtsanwalte, Wirtschaftsprifungsgesellschaften, Banken und Sparkassen:
Erweiterung des Leistungsangebots, Kundenbindung

Wirtschaftsforderung: Generierung von Flachen fur Wirtschaftsentwicklung, Bestandssiche-
rung von Unternehmen

Berufsbildung: Perspektiven fir Auszubildende als potentielle Nachfolger

Griunderberatung: Konkrete Nachfolgeangebote flr Fachkrafte und Grinder
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WAS kann ich fur die Losung tun?

Die ,Losung’ besteht aus mehreren Bausteinen, wobei ein Baustein analog zum Eiskunstlauf als
,Pflicht” bezeichnet werden kann, weitere Bausteine als ,Kir’. Beides sind direkte Wege zur Lo-
sung. Ein weiterer, eher indirekter Weg, der zumindest teilweise zur Losung beitragen kann, wird
im Folgenden als ,Extra‘ bezeichnet.

PFLICHT

Aufbau eines Friherkennungssystems

Der Aufbau eines Friherkennungssystems besteht aus drei Bausteinen: Zunachst missen die er-
forderlichen Daten beschafft und gefiltert werden. Parallel ist die zukUnftige regionale Branchen-
entwicklung zu ermitteln. Beide Bausteine sollten anschlielend in einem Ubersichtlichen Nachfol-
gebarometer zusammengefihrt werden, aus dem eine Priorisierung von Unternehmen fir die
aktive Ansprache ableitbar ist.

Datengewinnung

Fir den Aufbau eines Friiherkennungssystems ist die Beschaffung einer geeigneten Datenbank
notwendig, in der alle regional vorhandenen Unternehmen erfasst sind. Im Projekt des Landkrei-
ses Osnabrick wurde auf die MARKUS-Datenbank des Unternehmens Creditreform zuriickgegrif-
fen. Aber auch andere Anbieter ermdoglichen die Bereitstellung solcher Daten. Bei einer zwei-
oder dreijahrlichen Beschaffung der Daten sind die Anschaffungskosten vertretbar. Auch ist der
Aufwand fir die notwendige Datenaufbereitung Giberschaubar.

Die Datenbank muss flr den hier verfolgten Zweck folgende Informationen enthalten:

= Entwicklung der Mitarbeiterzahl (Vergangenheit und fir jeweils fiinf Jahre)

= Entwicklung des Umsatzes (Vergangenheit fir mindestens finf Jahre)

= Alter der Geschaftsfihrer von Unternehmen (v.a. Alter des jingsten Geschéaftsfiihrers)
= Adresse der Betriebsflache

= Branche des Unternehmens

Zur Reduzierung der Anzahl von Unternehmen fir die Ansprache empfiehlt sich eine Filterung der
Daten nach FlachengroRe und Lage in einem Gewerbegebiet sowie Ausschluss von fir das Fla-
chenthema wenig relevanten Unternehmen, wie Hotels und Gaststatten, Kliniken, Privathauser,
Rathéduser, Pflegedienstleistungen und Photovoltaikanlagen. Eine solche Filterung erzielte im
Landkreis Osnabrick eine deutliche Reduzierung der Zahl von Unternehmen auf eine handhabba-
re Grole fur die Ansprache (nachstes Kapitel).
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Ermittlung branchenspezifischer Entwicklungen

Fir die Bestimmung der Wahrscheinlichkeit eines Brachfallens von Betriebsflachen ist es weiter
notwendig, die regionale Branchenentwicklung zu ermitteln. Denn entwickelt sich eine Branche in
naher Zukunft in der Region negativ, so ist die Wahrscheinlichkeit eines Brachfalls hoher als bei
positiver Entwicklung.

Vorhandene Analysen zur allgemeinen Entwicklung von Branchen in Deutschland geben gute An-
haltspunkte, missen jedoch auf die regionalen Gegebenheiten Uberpriift werden. Daher ist es
nitzlich fir die Abschatzung regionaler Branchenentwicklungen regionale Wirtschaftsexperten
einzubeziehen, denn diese verflgen Uber auf die Region bezogenes Branchenwissen und tber
Wissen zu regionalen, nationalen internationalen Faktoren, die die regionale Entwicklung ,ihrer”
Branche beeinflussen.

Flr diesen Schritt sollten moglichst viele Experten des regionalen Wirtschaftssystems in die Er-
mittlung branchenspezifischer Entwicklungen einbezogen werden, um eine hohe Aussagerelevanz
zu erreichen. Experten des regionalen Wirtschaftssystems sind:

= |ndustrie- und Handelskammer, Handwerkskammer

= Wirtschaftsforderung / Kommunales Grundstiicksmanagement
= (Brach)Flachenmanagement

= Wirtschaftsverbdnde / Branchen-Verbande

= Branchengewerkschaften

= Makler von Industrie- und Gewerbeflachen

= Banken, Steuerberater und Wirtschaftsprufer

Effizient und kostenglnstig ist eine schriftliche Expertenbefragung mit einer Abfrage der Bran-
chenentwicklung fur die nachsten drei und finf Jahre und einer Beschrankung auf die 20 grofSten
Branchen in der Region.

Da schriftliche Befragungen meist einen geringen Ricklauf haben, ist es effizient, die Abfrage in
einen Workshop einzubauen. Die Abfrage kann der Schlusspunkt eines eigenen Workshops sein,
in dem vor dem Ausfullen die Branchen in ihrer aktuellen Entwicklung von der Workshop-Leitung
oder einem Referenten in einer Prasentation vorgestellt und anschlieRend von den Teilnehmern
diskutiert werden. Moglich ist aber auch die Abfrage in einem zu einem anderen Thema durchge-
fihrten Workshop, denn die Abfrage bedarf inklusive Einleitung nur ca. 15 Minuten. Eine Mog-
lichkeit ist, die Expertenbefragung in den jéhrlichen Workshop ,Branchenbezogene Entwicklungs-
aussagen’ der jeweiligen Regionalagentur der Bundesanstalt fir Arbeit (BA) zu integrieren, die
eine Vorausschau von einem Jahr beinhaltet. Der jahrliche BA-Workshop ,Branchenbezogene
Entwicklungsaussagen’ wird damit auf einen langeren Zeitraum (3 Jahre, 5 Jahre) ausgeweitet.

Vorteil der Integration in den BA-Workshop ist, dass ohnehin die regionalen Wirtschaftsexperten
dort vertreten sind und nicht zu einem eigenen Workshop eingeladen werden mussen. Nachteilig
ist, dass die BA-Workshops nur die 20 groRten Branchen bericksichtigen, obwohl es auch in an-
deren Branchen Entwicklungen geben kann, die zu Flachenpotenzialen fiihren. Weiterhin nachtei-
lig ist, dass die in den BA-Workshops anzutreffende Zahl von Teilnehmern haufig zu gering far
gute Ergebnisse ist. Daher kann es sinnvoll sein, einen anderen (auch einen selbst organisierten)
Workshop fir diese Abfrage zu nutzen.
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Details zum Vorgehen siehe Toolbox des Forschungsprogramms ,kommunen innovativ’

KUR

Aufbau bzw. Nutzung eines Flachenkatasters

Fir den Aufbau eines neuen oder Anpassung eines vorhandenen Flachenkatasters missen Luft-
bilder ausgewertet werden, eine Befahrung von (Zweifels)Flachen erfolgen, sowie erganzend Ge-
sprache mit Gemeindevertretern zu einzelnen Flachen geflhrt werden. Das Kataster sollte grund-
stiicksscharf alle notwendigen Merkmale der Flache und des Unternehmens enthalten.

Das Flachenkataster kann auch erganzend zu anderen EDV-Systemen, angewandt werden, wie
etwa ein Customer-Relationship-Management-System (CRM) oder ein Kommunales Wirtschaftsin-
formationssystem. In dem System kénnen unter Anderem erganzende Informationen zu Kontak-
ten mit dem Flacheneigentimer festgehalten werden.

Die erfassten Flachen sollten bewertet werden, damit eine Auswahl und Reihenfolge von Unter-
nehmen entsteht, die angesprochen werden kénnen.

Befahrung

Die daten- bzw. luftbildgestltzte Analyse der Brachflachen ermdglicht keine umfassende Analyse
und viele Gewerbebrachen konnen so nicht verortet werden. Daher ist es sehr nitzlich, zusatzlich
alle Gewerbegebiete des Landkreises bzw. der Region zu befahren und die vermuteten Problem-
flachen zu besichtigen. Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass neben der vollstandigen
Erfassung aller relevanten Grundstiicke weitere Informationen zu den Gebauden erhoben werden
kdnnen, wie etwa Gebaudezustand, Altlastenverdacht und Zuwegung. Zudem kénnen die ent-
sprechenden Objekte fotografiert werden (Aufnahmen von jenseits der Grundstticksgrenze, z.B.
markiert durch einen Zaun, sind erlaubt).

Das Aufsuchen der Flache ist mit zeitlichem Aufwand verbunden. Der Aufwand resultiert aus der
Grolle des Gesamtgebietes und der Gesamtgrofie der Gewerbegebiete. Fir den Landkreis Osnab-
rick mit 34 Stadten und Gemeinden, etwa 150 Gewerbegebieten und circa 3.500 Hektar Gewer-
beflache ergab sich eine grob geschatzte Nettoarbeitszeit von 250 Arbeitsstunden:

e Beschaffung der Plane zur Verortung der Gewerbegebiete und Suche nach potenziellen Alt-
standorten aus dem Altlastenkataster sowie aus Luftbildern: rund 20 Stunden.

e Erhebung vor Ort mit einer Pkw-Fahrleistung fir das langsame Abfahren der Industrie- und
Gewerbegebiete von rund 2.500 Kilometern und gemessener reiner Erhebungszeit inklusive
Anfertigung von Notizen zu den Flachen: rund 80 Stunden.

e Durchfuhrung von Gemeindegesprachen in 21 Gemeinden und je Gesprach 1-2 Stunden so-
wie Anfahrtszeiten von durchschnittlich einer Stunde je Gesprach: rund 50 Stunden.

e Fintragung der Flachen in das GIS System (Exakte Verortung, exakte Grenzen der Flachen)
sowie Uberfiihrung der bei Sichtung gesammelten Informationen und weiterer Informationen
zu den Flachen (z.B. Baurecht): rund 100 Stunden.
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Gesprache mit Gemeindevertretern

Sinnvoll zur Ermittlung von ergédnzenden Informationen kénnen Gesprache mit Gemeindevertre-
tern (v.a. Birgermeister und Bauamtsleiter) sein. Diese kennen Flacheneigentlimer in vielen Fal-
len personlich. Daher sind ihnen unter Umstanden Grund und Dauer des Brachfalls bzw. Leer-
stands, die Verkaufsbereitschaft und eine bekannte bzw. geplante Zukunftsnutzung bekannt. Da
die Informationen der Gemeindevertreter jedoch nicht immer aktuell sind, ist dartber hinaus
eigenes Recherchieren bzw. Nachhaken notwendig. Dieses Vorgehen ist vor allem fir Zweifelsfalle
nach der Datenanalyse hilfreich.

Erfassung aller Informationen in einem GIS

Ein weiterer Schritt ist, alle Informationen mittels eines Geoinformationssystems (GIS) zu erfas-
sen. Dabei wird anhand des Luftbilds, der Adresse und des Flurstlickes der genaue Ort und Um-
fang der Potenzialflachen erfasst.

Ist ein Flachenkataster vorhanden, muss dieses an die neuen Aufgaben angepasst werden.

Nebeneffekt der Erstellung eines GIS zur Friherkennung zuklnftiger Brachen ist die Sichtbarma-
chung von aktuellen

Baullicken: Unbebaute Flache > 1000m?2 innerhalb eines giiltigen Bebauungsplans (GE
oder Gl), welche nicht aktiv vermarktet wird oder mittelfristig durch den Eigentimer ver-
marktet werden soll. Zudem werden Flachen als Baullicken bezeichnet, welche sich langer
als finf Jahre als Reserveflache ohne Nutzung im Besitz eines Unternehmens befindet.

Brachen: Geb&ude im derzeitigen Zustand nicht nutzbar oder bereits abgetragen. Die Fl&-
che wurde jedoch zuvor fur gewerbliche Zwecke genutzt oder befindet sich innerhalb ei-
nes Gewerbegebietes.

Leerstéanden: Leerstehende Gebaude innerhalb eines Gewerbegebiets, welche zur Nut-
zung zur Verflgung stehen.

unternutzten Flachen: Leerstand oder Brache, welche aber in einem bestimmten Umfang
genutzt wird. Dabei kann sich die Unternutzung auf den Umfang der Nutzung der Flache
und auf die Flachenproduktivitdt beziehen.

Vorteile der Erfassung in einem GIS sind zum einen der schnelle Zugriff auf Daten, zum anderen
das frihzeitige Erkennen von Restriktionen bei der Flachenentwicklung. Darlber hinaus ist ein GIS
fortschreibungsfahig; die Daten bleiben bei guter Pflege des Systems aktuell, was fiir die Monito-
ringfunktion unabdingbar ist
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Bewertung von Betriebsflachen

Betriebsflachen aus der Friiherkennung sowie alle anderen Flachen, wie Brachen, untergenutzte
Flachen, Leerstdnde und Baullcken kénnen in einer Tabelle zusammengefasst und bewertet wer-
den. Grundlage hierfir ist ein Erhebungs- und Bewertungsbogen, der alle Informationen geordnet
und Ubersichtlich fur die anschlieRende Bewertung nach Eigenschaften und moglichen Hindernis-
sen fiur die angestrebte Entwicklung der Flache aufnimmt.

Die Themen und Kriterien sollten jedoch an die Bedingungen in der Region angepasst werden, da
nicht jedes Kriterium in einer Region anwendbar ist. Dies gilt auch fir eine Gewichtung der Krite-
rien. Orientierung bietet zum Beispiel der ,Leitfaden Flachenbewertung’. Hilfreich zur Festlegung
von Rubriken und Gewichtungsfaktoren sind Workshops bzw. Sitzungen der 6ffentlichen Flachen-
akteure.

KUR

Erstellen von Nutzungskonzepten

Ein weiterer sinnvoller Schritt ist bei Bekanntwerden einer freien Betriebsimmobilie, ist das Erstel-
len eines Nachnutzungskonzeptes. Ein grobes Nachnutzungskonzept dient dabei eher der Investo-
ren- bzw. Nachnutzersuche, ein detailliertes Nachnutzungskonzept kann in Zusammenarbeit mit
einem potenziellen Nachnutzer erstellt werden.

Es ist gut flr die VerduBerung der Betriebsflache oder Teilen davon, wenn es konzeptionelle
Uberlegungen zur flichenbezogenen Entwicklung und Nutzung in Nutzungsvarianten gibt, inkl.
Optionen zur Zusammenlegung, Teilung, Flachentausch, Zwischennutzung.

Die Erstellung eines detaillierten Nachnutzungskonzeptes bedarf der Zusammenarbeit von aktuel-
lem und zukUnftigem Flachennutzer sowie der Flachenakteure der 6ffentlichen Hand. Je nach
Vorhaben kann es auch sinnvoll sein, die Anlieger der Flache informell einzubeziehen wodurch die
Akzeptanz erhéht und die Wahrscheinlichkeit von Klagen gegen eine Nachnutzung verringert
wird.

Nachdem die Kontaktaufnahme mit dem betreffenden Unternehmen erfolgt ist, ist zunachst zu
kldren, ob fir die Betriebsfliche bereits eine Anderung der angestrebten Nutzung in der flichen-
bezogenen Planung (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) angestrebt wird.

Der Prozessschritt ,Nutzungskonzepte’ kann von 6ffentlichen Flachenakteuren initiiert werden
und sollte alle notwendigen Akteure einbeziehen.

! https://refina-info.de/de/produkte/index7525.html?productid=61
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EXTRA

Sensibilisierung von Wirtschaftsakteuren

Betriebsimmobilien werden bei der Planung der Unternehmensnachfolge oder der geplanten
SchlieBung eines Betriebes aus Altersgriinden wenig beachtet. Dabei ist die Betriebsimmobilie
haufig einer der Garanten der finanziellen Alterssicherung des aufgebenden Unternehmers.
Chancen fir eine schnelle Vermarktung oder zu einer Erhdhung des Verkaufserloses oder des
Pachtzinses werden nicht genutzt, und es entstehen Brachflachen bzw. ungenutzte Flachenpo-
tenziale.

Ziel der Sensibilisierung von Flachenakteuren ist daher die friilhe Meldung einer Flachennut-
zungsaufgabe bei Betriebsaufgabe aus Altersgrinden, auch von Teilflachen. Die Meldung sollte an
einen Flachenakteur der offentlichen Hand erfolgen, wie Entwicklungsgesellschaften, Wirtschafts-
forderungsgesellschaften oder die Bauleitplanung. Nur bei friher Meldung kénnen Schritte zur
Flachenentwicklung geplant und durchfihrt werden, die zu einem schnellen Verkauf oder Ver-
pachtung fihren bzw. den Immobilienwert erhéhen kdénnen.

Damit eine frihe Meldung erfolgt, missen die Unternehmen und ihre Beratungsakteure erstens
den Nutzen erkennen und zweitens erkennen, dass die Vorteile einer friihen Meldung (s. WELCHE
Vorteile hat die Losung?) fur ein Unternehmen nur dann entstehen kdnnen, wenn die freiwillige
Meldung méglichst Jahre vor Aufgabe oder Ubergabe des Unternehmens erfolgt. Notwendig ist
daher eine Sensibilisierung der Unternehmen und der Beratungsakteure (s. Kasten in WARUM
gibt es Handlungsbedarf?) sowie der Makler.

1. Sensibilisierung fir eine rechtzeitige Planung der Unternehmensnachfolge, damit es im
besten Fall nicht zu Nutzungsaufgaben durch hohes Alter der Geschaftsfiihrung kommt.

2. Sensibilisierung fir den Immobilienaspekt einer Betriebsaufgabe, so dass es seitens des
Unternehmens oder eines Beratungsakteurs eine frihzeitige Meldung frei fallender Fla-
chen an offentliche Flachenakteure erfolgt.

Um Wirkung zu entfalten, ist es sinnvoll, dass die handelnden Akteure voneinander Wissen und
im besten Fall als Kooperationspartner agieren.

Unternehmen

Damit keine Brachflachen entstehen, ist nicht nur eine Sensibilisierung der Unternehmen fir die
friihe Bekanntgabe einer BetriebsschlieBung an einen 6ffentlichen Flachenakteur (s. Kasten in
WARUM gibt es Handlungsbedarf?) sinnvoll, sondern auch die Schaffung von Transparenz im ,Be-
ratungsmarkt Unternehmensnachfolge’, der unibersichtlich ist und die rechtzeitige Beschaftigung
mit der Unternehmensnachfolge verhindern oder verzégern kann.

Doch was genau sollte getan werden?

Da der Erstkontakt des Unternehmers zu einer Institution der Nachfolgeberatung Uber das Inter-
net oder den Besuch von Veranstaltungen erfolgt, sollten diese Kommunikationswege ausgebaut
bzw. verbessert werden. Wichtig ist insbesondere eine |6sungsorientierte Kommunikation. Eben-
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falls wichtig sind eine personliche Ansprache und das Angebot einer engen und vertraulichen
Zusammenarbeit. Notwendig ist zudem, nicht die Komplexitat der Nachfolge hervorzuheben,
sondern positive Botschaften zu vermitteln.

Auch die Vermittlung positiver Beispiele von Ubergaben, zum Beispiel aus der bundesweiten Da-
tenbank fur Unternehmensnachfolgen ,nexxt-change’, kann die Sensibilitadt der Unternehmer fir
die Einleitung eines Ubergabeprozesses erhéhen.

Der beste Weg zur Sensibilisierung von Unternehmen ist jedoch die personliche Ansprache. Teil
dieser Ansprache sollte, bei Nicht-Nachfolge, die Kommunikation der Vorteile einer friihen und
vertraulichen Bekanntgabe der angestrebten Nachnutzung der Betriebsflache sein.

Zur Auswahl der anzusprechenden Unternehmen siehe Aufbau eines Friherkennungssystems
(weiter oben unter WAS kann ich fir die Losung tun?).

Beratungsakteure

Auch die Beratungsakteure beachten haufig nur in geringem Mal die immobilienbezogenen As-
pekte einer Unternehmensnachfolge oder einer geplanten Betriebsschliefung aus Altersgriinden.
Daher ist die Sensibilisierung der Beratungsakteure fir das Immobilienthema durch Erhéhung des
themenbezogenen Austausches zwischen den Akteuren der Nachfolgeberatung angezeigt. Sinn-
voll ist fir die Sensibilisierung eine gemeinsame Herangehensweise, etwa in Form gemeinsamer
Veranstaltungen zum Austausch von Wissen und zur Vernetzung der Akteure

Insbesondere Institutionen, die Nachfolgeberatung betreiben, sollten dem Immobilienthema eine
hohere Aufmerksamkeit widmen und die Unternehmenslenker Uber die Vorteile einer friihen
Meldung aufklaren. Moglich ist beispielsweise der Aufbau einer gemeinsamen Kampagne der
beratenden Akteure zur Sensibilisierung der Unternehmen bezogen auf Unternehmensnachfolge
und die damit verbundenen Immobilienaspekte. Es ist sinnvoll, die Themen Unternehmensnach-
folge und entsprechender Umgang mit der Betriebsimmobilie in Informationen, Veranstaltungen
bzw. Vortrage zu integrieren (z.B. in einer regionalen Roadshow), die allgemein zur Zukunft der
Wirtschaft in der Region informieren.

Der Sensibilisierungsschritt sollte von der Wirtschaftsférderung oder von einer Entwicklungsge-
sellschaft mit Bezug zum unternehmensbezogenen Flachenmarkt eingeleitet werden. Einzubezie-
hen sind auch Makler von Gewerbeimmobilien, Steuerberater und Firmenkundenbetreuer.

Ein gutes Mittel zur Sensibilisierung der Akteure kann ein gemeinsamer Workshop sein. Darin
wird Transparenz in der Arbeit der einzelnen Akteure der Nachfolgebewertung und des Immobili-
enmarktes geschaffen. Darauf aufbauend werden Méglichkeiten der Kooperation erortert.

Akteure der Berufsbildung und Griinderberatung

Ein sehr relevantes Problem in der Unternehmensnachfolge ist der Mangel an geeigneten Nach-
folgern, die trotz langer und intensiver Suche in vielen Fallen nicht gefunden werden kénnen. Hier
sind die berufshildenden Akteure angesprochen, das Thema der Unternehmensnachfolge noch
starker in ihre (Aus)Bildungsinhalte zu verankern. Es ist darlber hinaus die Griinderberatung an-
gesprochen, denn eine Unternehmensnachfolge ist eine spezielle Form der Unternehmensgriin-

17



dung. Damit kann die positive Wahrnehmung des Griindungsgeschehens fir die Nachfolgeprob-
lematik genutzt werden.

Bei der Sensibilisierung geht es neben dem Thema Unternehmensnachfolge um durch Betriebs-
stillegung freiwerdende Betriebsimmobilien bzw. Teilen davon. Solche Flachen kénnen fir Neu-
grindungen interessant sein.

Als Initiator gefragt sind die privaten wie 6ffentlichen Beratungsakteure der Unternehmensnach-
folge, welche die entsprechenden Bildungsakteure, vom Handwerksbetrieb bis zur Universitat,
sowie die Grinderberatung fir das Thema Unternehmensnachfolge sensibilisieren sollten, etwa
Uber das Angebot von Informationsveranstaltungen.

WELCHE Hilfen kann ich nutzen?

Detaillierte Hilfen finden Sie auf der Internetseite der FordermaRnahme ,kommunen innovativ’
des Bundesministeriums fir Forschung und Bildung - BMBF

https://kommunen-innovativ.de/
unter den Links zu einzelnen Produkten in der Toolbox

Erhebungs- und Bewertungsbogen (Excel)
Anleitung fur den Aufbau des Frilhwarnsystems
- Scoringsystem (pdf)

- Anleitung fur die Durchfihrung einer regionalen Brancheneinschatzung (pdf)
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