Beilage

Betreff:
Neuausrichtung der Technischen Koordination zur stadteigenen Baulandentwicklung

Entscheidungsvorlage

Anlage:
Bilanz Technische Koordination

1. Vorbemerkung

In NUrnberg kommt der Baurechtsschaffung von Wohn- und Gewerbegebieten angesichts des
starken Bevolkerungswachstums im Gleichklang mit der Verbesserung der Freiflachen- und
Grinausstattung (,doppelte Innenentwicklung®) héchste Bedeutung zu. Der Preisdruck auf dem
Wohnungsmarkt fir Grundsticke, Gebaude und Wohnungen verstarkt sich weiter, ebenso wie
die Mieten steigen. Die aktuelle Bevélkerungsvorausrechnung des Amtes fir Statistik und Stadt-
forschung geht von einem weiteren Wachstum bis zum Jahr 2035 aus. Bis dahin werden zwischen
ca. 545.600 bis zu ca. 569.000 Einwohnerlnnen prognostiziert (untere und obere Variante). Fur
eine Einschatzung kinftiger Entwicklungen ist es angesichts ohnehin unvermeidlicher Verzoge-
rungen in Einzelprojekten angebracht von der oberen Variante der Bevolkerungsprognose aus-
zugehen, auch, weil bei der Entwicklung des Flachennutzungsplans der Stadt Nirnberg von der
oberen Variante ausgegangen wurde. Durch den prognostizierten Bevolkerungszuwachs wird ein
Wohnungsneubaubedarf bis 2035 von 32.310 Wohnungen ausgelést, der, zeitlich gestaffelt, al-
lein bis 2025 bei 2.300 Wohnungen pro Jahr liegt.

In den vergangenen Jahren sind die Anforderungen an die Bauleitplanung deutlich gestiegen. Zu
nennen sind hierbei insbesondere die rechtlichen Vorgaben im Zusammenhang mit den 6kologi-
schen Ansprichen (Ausgleichsflachenbedarfe, Artenschutz, Wasserhaushaltsgesetz etc.), den
Vorgaben aus dem Baulandbeschluss (geférderter Wohnungsbau, Grinflachenausstattung, Er-
schlieung, soziale Infrastruktur etc. ) und die Erwartungshaltungen hinsichtlich einer qualitativ
hochwertigen Planung und einer umfangreichen Offentlichkeitsbeteiligung. Gleichzeitig ist die Ak-
zeptanz von neuen Baugebieten erkennbar gesunken, gleich welcher Dichte und GroRRe sie sich
darstellen. Nicht nur Neu-Inanspruchnahme, auch Konversion wird in jedem Einzelfall unter ver-
kehrlichen (,gibt es genug Stellplatze fur die neuen Bewohner?“), sozialen (,sind Wohnungen in
einem auch mit Familieneigenheimen belegten Stadtteil akzeptabel®), stadtebaulichen (,Monster-
bau*), 6kologischen (,warum fallen hier Baume, das Wohnen soll anderswo stattfinden®) und Nut-
zungsaspekten (,warum Gewerbeflachen — die Betriebe sollen woanders hin“) diskutiert. Die
Bewohner der Innenstadtregion, die die Mehrzahl des Siedlungsdruckes in die AuRenstadt erzeu-
gen, haben dabei ebenso wie die noch nicht oder neu zugezogenen Menschen, die in regelmalig
der Innenstadt ein erstes Quartier suchen, eine Stimme. Die Folge sind weithin steigende Miet-
und Immobilienpreise bei gleichzeitiger sehr hoher Bewertung von bestehenden Immobilien und
baureifen Flachen in jeder Lage.

2. Technische Koordination

Baulandentwicklung findet einerseits im Bestand statt (,im Zusammenhang bebauter Ortsteile)
— diese Flachen geniel3en bereits Baurecht und bedurfen bisher keiner gesonderten Steuerung.
Beispiel sind klassische Baultcken in der Kernstadt.

In allen deutschen Kommunen wichtig sind zudem Baulandentwicklung durch Investoren -in der
Regel ein einziger Grundstiicksbesitzer entwickelt mit stadtebaulichen Vertrag unter Einhaltung
des Baulandbeschlusses und unter Nutzung von Ressourcen der Verwaltung ebenso wie eigener
Krafte eine Flache. Beispiele sind der ehem. Stidbahnhof, IKEA oder das ehem. Gelande der gfk.
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Dritte Saule ist die Entwicklung von Flachen im Streubesitz oder stadtischem Eigentum. Hier
fehlt das fordernde Interesse eines Eigentliimers, die Verfahren sind meist komplex, weil die Inte-
ressenslagen der Beteiligten unterschiedlich sind. Zur Beschleunigung dieser Verfahren zur Bau-
landentwicklung wurde im Baureferat als Ergebnis der ,interfraktionellen AG" im Jahr 2015 die
Technische Koordination gegriindet.

Ihre Aufgabe ist es, durch eine effektivere Koordinierung der beteiligten Dienststellen und ihrer
Aufgaben bei der Baurechtsschaffung eine Beschleunigung herbeizufuhren. Die Aufgabe geht
weit Uber die originaren Aufgaben eines Stadtplanungsamtes hinaus. Entscheidend ist ein ganz-
heitlicher und damit geschéaftsiibergreifender Blick auf alle mit einer Baurechtsschaffung verbun-
denen Aspekte. Der 2014 erarbeitete, mit allen betroffenen Dienststellen abgestimmte und im AfS
beschlossene Workflow verdeutlicht das anschaulich. Das im Baugesetzbuch geregelte Bebau-
ungsplanverfahren ist nur ein, wenn auch wesentlicher, Teilaspekt des gesamten Workflows. Der
Arbeitsablauf der Baulandentwicklung (Angebotsplanung + Umlegung) wurde in einem Workflow
(Rahmenterminplan) modellhaft aufgearbeitet und zusammen mit der Organisationsform vom
Stadtplanungsausschuss (AfS) in seiner Sitzung am 26.06.2014 beschlossen. Auf dieser Basis
wird seit Mitte September 2015 mit zwei Vollkraftstellen (VK) verwaltungsibergreifend gearbeitet.

Betreute Gebiete der Technischen Koordination

Die Technische Koordination betreut aktuell die stadteigenen Angebotsbebauungsplane und de-
ren Umsetzung. Investorenplane werden neben der Bearbeitung durch das Stadtplanungsamt
auch durch die Bautrager betreut und gesteuert, fir die stadteigenen Angebotsbebauungsplane
ist eine Steuerungseinheit in der Verwaltung bislang nicht installiert. Folgende Gebiete werden
aktuell betreut:

»  Zlricher Stralte (ca. 450 Wohneinheiten)
» Tiefes Feld (ca. 1.400 Wohneinheiten)
»  Wetzendorf mit Schnepfenreuth (ca. 2.100 Wohneinheiten)
» Bielefelder Stralle (ca. 260 Wohneinheiten)
» Schmalau-Ost (Gewerbe).

Die ErschlieBung der ebenfalls betreuten Gebiete Insterburger Strale, Proeslerstral’e und Dorf-
ackerstralie ist abgeschlossen. Die Veraulierung der stadteigenen Baugrundstiicke (durch LA)
lauft bzw. konnte in der Proeslerstralle weitgehend abgeschlossen werden. Weitere Gebiete sind
in Vorbereitung.

Die Technische Koordination hat Teilaufgaben ibernommen, die klassisch einem Projektentwick-
ler zugeordnet sind, vor allem den Artenschutzausgleich sowie die Vergabe und Betreuung der
archaologischen Grabungen. Fir die Gebiete Zuricher Stralle, Proeslerstral’e (Erschlieung) und
Schmalau-Ost konnte der Artenschutzausgleich bereits weitgehend geleistet werden. Fir die Ge-
biete Wetzendorf und Tiefes Feld wurden potenzielle MalRnahmenflachen ausfindig gemacht so-
wie eine Ausschreibung fir einen externen Dienstleister auf den Weg gebracht, der den Ausgleich
leisten soll.

Die weiteren Arbeiten zum Artenschutzausgleich erfolgen durch die inzwischen eingerichtete Fla-

chenagentur bei Ref. . Die archéologischen Grabungen in der Schmalau/Boxdorf und im Gebiet
Wetzendorf werden weiterhin durch die Technische Koordination begleitet und koordiniert.

3. Externe Steuerungsunterstiitzung



Um den Prozess der Baulandentwicklung, ausgehend von der bisherigen Rolle der Technischen
Koordination, effektiver zu gestalten, wurde mit Hocker Project Managers eine externe Projekt-
steuerung engagiert. Das Biro unterstiitzt einerseits operativ die Arbeiten im Kontext der Bauleit-
planung zum Tiefen Feld und Wetzendorf und hat andererseits die Aufgabe, den Gesamtprozess
der Baulandentwicklung zu analysieren.

Die externe Steuerungsunterstutzung hat die aktuellen Bearbeitungsweise — zunachst Bebau-
ungsplanung, Flachennutzungsplanung und Strukturplanung - analysiert. In mehreren Work-
shops wurde deutlich, dass die Ablaufe in diesem ersten Schritt der Baulandentwicklung, also der
Schaffung von Planungsrecht, im Wesentlichen zwar verstanden jedoch noch nicht optimal ein-
gespielt sind und in der bestehenden Verwaltungsstruktur nicht reibungslos funktionieren. Im
Sinne einer Beschleunigung der Baulandentwicklung sollte aber eine weitere Optimierung der
Prozesse erfolgen, was nur in Abstimmung und im Zusammenspiel mit den betreffenden Dienst-
stellen gelingen kann. Hierzu wurden von Hocker Project Managers Handlungsempfehlungen ab-
gegeben, mit dem Ziel den Projektgedanken zu starken und entsprechende neue Strukturen zu
erstellen. Diese Vorschlage fanden jedoch dienststelleniibergreifend keine mehrheitliche Zustim-
mung, d.h. der Ansatz der Technischen Koordination (TK) zur dienststelleniibergreifenden
Projektarbeit bei stadteigenen Angebotsbhebauungsplanen musste verworfen werden. Aus die-
sem Grund wurde die nachfolgende Vorgehensweise ausgearbeitet.

4. Grundsatzliche Druckpunkte

Seit Einrichtung der Technischen Koordination konnte eine Reihe an Erfolgen bei der Beschleu-
nigung der Baulandentwicklung erreicht werden (auf die als Anlage beigeflgte Bilanz wird ver-
wiesen). Das war nicht immer einfach, weil die Ablaufe bei Angebotsbebauungsplanen nicht mehr
hinreichend eingelbt waren und teilweise Zustandigkeiten neu geklart werden mussten, z.B. bei
der Kampfmittelsondierung, StralRenplanung oder dem Artenschutz. Erschwert wird die Umset-
zung von Maflnahmen auf3erdem durch den fehlenden Zugriff auf die gesamten zu entwickelnden
Grundstucke, da die Stadt Nurnberg oft nur Uber einen gewissen Teil der Flachen im Eigentum
verfligt. Durch die Anderung der stadtischen bodenpolitischen Strategien ist davon auszugehen,
dass sich die Verfahren zur Baureifmachung diesbezlglich nicht mehr verzégern.

Mit Aufbau des Strategischen Immobilienmanagements (SIM) im Geschaftsbereich Referat VI
beim Liegenschaftsamt (LA), ist zwischenzeitlich die Méglichkeit geschaffen die stadtischen Im-
mobilienprozesse geschaftsbereichsibergreifend voranzubringen und entscheidungsunterstit-
zende und analytische Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen sowie flachenbezogenes Reporting
durchflihren. Auf diese Weise unterstiitzt LA die Entwicklung der Technischen Koordination be-
reits heute aus liegenschaftlicher und immobilienwirtschaftlicher Sicht.

Fur Kampfmittelsondierungen und Zustandigkeiten flr StralRenplanungen konnten Vorgehens-
weisen gefunden werden, zum Artenschutz wurde eigens eine Projektgruppe eingerichtet mit dem
Ziel, ein Artenschutzkonzept zu erstellen und die erforderlichen verwaltungsinternen Strukturen
und Ressourcen bereitzustellen. Dies erforderte aber mehrjahrige Ausarbeitungen, bis beispiels-
weise fur den Artenschutz die Flachenagentur bei Ref. lll eingerichtet werden konnte. Diese ist
seit Februar 2020 besetzt und hat |hre Arbeit aufgenommen. Das bisherige Vorgehen hat also
vorhandene Schwachstellen und strukturelle Defizite aufgedeckt, die entweder bereits bereinigt
wurden oder noch durch vertiefende Bearbeitung referatsiibergreifend gelést werden missen.

Die Prozesse zur eigentlichen Bauleitplanung laufen i.d.R. gut. Die nachfolgenden Schritte, also
die Schnittstellen mit den und die Aufgaben der umsetzenden Dienststellen mussen hingegen
noch vertieft untersucht werden. Bei SOR und SUN gibt es bereits Koordinierungsrunden zur
Harmonisierung des Vorgehens. Hier muss die Verzahnung mit den Schritten der Bebauungspla-
nung noch gemeinsam geleistet werden.



In den Uberkommenen Angebotsbebauungsplanen der 2010er Jahre wurden fir die Planung nur
selten bereits im Vorfeld konkrete qualitative und quantitative Ziele definiert (Planung der Pla-
nung). Damit lagen in vielen Fallen weder inhaltliche Festlegungen (z.B. Anzahl der Wohneinhei-
ten, GroRRe der Grinflachen als Ziel) noch prozessorientierte Ziele (z.B. Billigung bis Datum, Her-
stellung der Erschlieflung bis Datum) vor, als die Planung begonnen wurde. Die Planung und
Umsetzung ohne vorab definierte Ziele ist schwer steuerbar, da eine Orientierung an der Zieler-
reichung entfallt und die Verwaltung einen wesentlichen Teil ihrer Arbeitsleistung auf die Klarung
bestehender Zielkonflikte (Renditeerwartung der Eigentumer, analoge Umsetzung des Bauland-
beschlusses, Schaffung von mdglichst viel und bezahlbaren Wohnraum, Versorgung des Gebiets
mit Griin- und Freiflachen, Optimierung des Mobilitatskonzeptes, Gewahrleistung der Planungs-
qualitat etc.) fokussiert.

Die Bearbeitung des Gesamtablaufs erfolgte nicht als klassisches Projekt, sondern in fachlichen
Arbeitsgruppen. Damit besteht auch durch die Leitung des Gesamtprozesses real keine Wei-
sungs- oder Steuerungsbefugnis auf die Mitglieder der Arbeitsgruppen und Fachplanungstreffen.
Das macht die Abstimmung und Harmonisierung der verschiedenen Arbeitsebenen und Zustan-
digkeiten schwierig. Um die Technische Koordination zu starken, missen Steuerungsinstrumente
installiert werden, die - ohne die Strukturen in den Dienststellen zu andern - die Prozessablaufe
noch mehr verdeutlichen, ineinander verzahnen und somit eine Umsetzung einzelner Prozess-
schritte tatsachlich effektiv ablaufen kann. Ein Weg dazu kann eine eigenstandige Projektentwick-
lungsgesellschaft sein, die das deutlich effizientere Vorgehen externer Investoren kopiert, nieder-
schwelliger sind auch andere Ansatze wie ein gestarktes Controlling denkbar.

5. Neuer Arbeitsansatz: Stirkung des Controllings

Durch Ubernahme von Teilaufgaben aus der Bebauungsplanung reichen die vorhandenen Per-
sonalressourcen der Technischen Koordination fur ein effektives Steuern fur die betreuten sechs
Baugebiete nicht aus, um agiler zu handeln. Aus diesem Grund wurde zumindest ein Teil der
Arbeiten abgegeben, bzw. der externen Projektsteuerungsunterstiutzung tbertragen.

Der Artenschutzausgleich ging an die Flachenagentur bei Referat Ill, lediglich die Betreuung der
jetzt bereits laufenden archaologischen Untersuchungen verbleibt in der Technischen Koordina-
tion. Weitere fachliche Sonderthemen der Bebauungsplanung kénnen nur noch ausnahmsweise
durch die Technische Koordination Gibernommen werden. Die Zuarbeit der externen Steuerungs-
unterstitzung bleibt bestehen bis zum Ablauf der Beauftragung Ende 2021. Eine erneute Aus-
schreibung /Beauftragung erscheint sinnvoll und notwendig und wird derzeit vorbereitet.

Zur effektiveren Steuerung des Gesamtprozesses Baulandentwicklung soll in einem ersten
Schritt ein Controlling etabliert werden. Eine echte Steuerung wie bei der klassischen Projektar-
beit ist durch das Controlling wie die Erfahrungen gezeigt haben, nicht moglich, bzw. ware dies
nur in Verbindung mit neuen Projektstrukturen anwendbar. Es dient vielmehr dazu, Entscheidun-
gen durch eine entscheidende Ebenen vorzubereiten und anschlie®end umzusetzen. Es sind
demnach uberwiegend Ablaufe zu koordinierenden und berichtende Aufgaben notwendig. Dar-
Uber hinaus ist zuklnftig die Vorgabe eines fir alle Referate verbindlichen Zielkatalogs und eines
Zeitplans fur die jeweiligen Verfahren entscheidend fiir eine Beschleunigung der Baulandentwick-
lung.

Um die Grundlagen fir das Controlling zu schaffen, sind einige Anderungen der Ablaufe erforder-
lich. Im Bereich der Investorenplane mit stadtebaulichen Vertragen hat sich gezeigt, dass das

1 Controlling ist ein Begriff der Wirtschaftswissenschaft und wird im deutschen Sprachraum als Teilfunktion des unternehmerischen
Fiihrungssystems verstanden, dessen Kernaussage die Planung, Steuerung und Kontrolle aller Unternehmensbereiche ist...Con-
trolling ist ein Sammelbegriff, der Planung, Koordination und Kontrolle des Unternehmens einschlie3t. Controlling-Mitarbeiter versor-
gen die Unternehmensfiihrung mit den Informationen, die sie braucht, um informierte Entscheidungen zu treffen und hilft ihr dann
dabei, diese Entscheidungen in die Tat umzusetzen. Es wird zwischen operatives und strategisches Controlling unterschieden.
Quelle: Wikipedia



Modell der ,Eckpunktebschlisse® eine hervorragende Mdglichkeit ist, Verfahren zu beschleuni-
gen. Dieses Modell ist auf Angebotsbebauungsplane und Vorhaben auf stadtischen Flachen zu
Ubertragen.

Zentral dabei ist, dass bei neuen Projekten vor Beginn der Planung (zum Zeitpunkt ,Planung der
Planung) eine Zielformulierung erfolgen muss — d.h. das Festlegen von Eckpunkten/Zielen und
Anforderungen an das Planvorhaben (Bedarfsentwicklung). Diese Eckpunkte umfassen grundle-
gende Planungsvorgaben, z.B. Anzahl der Wohneinheiten, Dichte und Bauform (EFH, MFH),
GroRe von Grinflachen und Infrastrukturgebieten (soziale und technische Infrastruktur), beson-
dere stadtebauliche Anforderungen wie bspw. autofreies Wohnen, etc. Diese planungsbezogenen
Zielvorgaben werden abgeleitet aus geltenden gesamtstadtischen Strategien, Leitbildern und
Vorgaben (Entscheidung durch zu erweiternde Strategische Ebene) und von den planenden und
bedarfstragenden Dienststellen auf Basis der gemeinsamen Grundlagenermittlung festgelegt. Mit
Ref. V und seinen Fachamtern muss ein Verfahren zur friihzeitigen Einbindung von Infrastruktur-
bedarfen erst noch vereinbart werden.

Der Baulandbeschluss der Stadt Nirnberg ist bei der Zielfestlegung anzuwenden. Auch Priorisie-
rungen stadtischer Vorhaben werden hierbei Berlcksichtigung finden. Diese werden regelmaliig
aktualisiert und den beteiligten Dienststellen zur Verfigung gestellt.

Enorm entscheidend fir eine erfolgreiche und ziigige Baulandentwicklung ist die umfassende
Analyse zur Standortfindung und —festlegung, insbesondere in Bezug auf die Planungsbereit-
schaft der zu tberplanenden Grundstiickseigentimer und dem Flacheneigentumsanteil der Stadt
Nurnberg. Erst wenn die Grundvoraussetzung — die Realisierbarkeit einer Entwicklung- geschaf-
fen ist, kdnnen im nachsten Schritt gebietsbezogene Ziele formuliert werden.

Die Vorbereitung der Ziele erfolgt auf Arbeitsebene, auf strategischer Ebene werden diese an-
schlief3end diskutiert und abschlieRend zur Beschlussfassung (Eckdatenbeschluss) vorgelegt. Je
nach Planungsfortschritt werden die Ziele bei Bedarf konkretisiert und weiterhin durch den AfS
beschlossen, damit diese transparent und verbindlich fir alle beteiligten Dienststellen die Grund-
lage des Handelns bilden (sollten Nachsteuerungen erforderlich sein, ist ebenfalls ein Ratsbe-
schluss erforderlich).

Auf der Basis der Zielformulierung wird von der Technischen Koordination ein Zeitplan/Workflow
sowie eine Finanzplanung erstellt. Dies ist unerldsslich, um ein Controlling mit Zielerreichung und
Reporting tUberhaupt effizient zu ermdglichen.

Grundlage fur Steuerung/Controlling ist auch ein Ziel- und Entscheidungsmanagement. Ohne
definierte und verbindliche Ziele fehlt die Basis fur die Steuerung. Ebenso muss das Entschei-
dungsmanagement festgelegt werden, d.h. es muss deutlich sein, wer zu welchem Zeitpunkt
entscheidungsbefugt ist (incl. geregeltem Eskalationsmanagement bei Zielkorrekturen). Und es
muss sichergestellt werden, dass diese Entscheidungen auch kommuniziert und umgesetzt
werden.

Die Technische Koordination wird deshalb fir die zu unterstiitzenden Projekte einen Projekt-
strukturplan erstellen, ein Projekthandbuch mit allen Beteiligten, Aufgaben, Zielen, Workflow
und Arbeitsfortschritt sowie ein Finanzcontrolling aufsetzen. Die Zustandigkeit fur die Finanzmit-
tel obliegt dabei weiterhin den jeweiligen Dienststellen. Die Vorarbeiten zum Finanzcontrolling
sind in enger Zusammenarbeit mit der Kdmmerei bereits angestollen, die dienststellenlibergrei-
fende Abstimmung findet in einem nachsten Schritt statt.

Die genannten Instrumente/Vorgaben sind von allen Projektbearbeitern — also auch referats-
ubergreifend — im Rahmen der Baulandentwicklung (bis zum Abschluss der Objektplanung) an-
zuwenden. So wird gleichzeitig allen am Verfahren beteiligten die Mdglichkeit gegeben, den ak-
tuellen Verfahrensstand darzustellen — somit die Verbindung der Technischen Koordination zum
Loperativen Bereich* gewahrleistet. Wenn Verzégerungen oder Konflikte bei der Bauflachenent-
wicklung auftreten, die nicht auf der operativen Ebene gelést werden kdnnen, wird Uber die
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Technische Koordination sofort die Strategische Ebene eingeschaltet. Dort muss eine Entschei-
dung zum weiteren Vorgehen getroffen werden, die durch die Technische Koordination zur Um-
setzung an die Projektverantwortlichen der jeweiligen Dienststelle weitergegeben bzw. entspre-
chend in den Workflow Gbernommen wird.

Entscheidungs-/Eskalationsmanagement im Rahmen der Technischen Koordination:

operative Ebene { suwte1 »| operative Ebene { swfe2 »| strategische Ebene
*Stpl- esAmtsleiter *OBM /BgA/SE
Projektleitung mit Fachdienststellen eRef. 11|
eFachdienststellen eRef. VI
eRef. VII

\ N
L ]

Entscheidungsmanagement Techn. Koordination

Die strategische Ebene besteht besteht faktisch. Gelebt aus OBM, BgA/SE, Ref. lll, Ref. VI und
Ref. VII (,Entscheiderkreis Wirtschaft*).

Zusammengefasst kann der fur neue Projekte angedachte Ablauf der Entscheidungsvorbereitung
u. -findung folgendermaf3en aussehen:

(1)

(2)

3)

Zuerst werden, in Abhangigkeit von Prioritaten, die Eckpunkte fur die Planung auf
Basis des Baulandbeschlusses auf Arbeitseben erstellt, also die Ziele flr die Be-
darfsentwicklung definiert (z.B. Dichte, Anzahl WE, Wohnungsmix, Nutzflache
Gewerbe, GroRe der Grinflachen etc.). Die Technische Koordination wirkt inso-
fern mit, als auf den fachlichen Zielen und Ablaufen die Instrumente fiir das Con-
trolling vorbereitet werden. Die Eckpunkte sollen nach der Festlegung durch die
strategische Ebene der Einleitung des Bebauungsplanes beigelegt und zusam-
men mit dem ersten Beschluss ebenfalls beschlossen werden. Damit besteht eine
Bindungswirkung fir alle an der Planung beteiligten Dienststellen. Die Eckpunkte
sollten moglichst unveréandert bleiben, politische Anderungen durch Stadtratsbe-
schlusse sind maglich.

Darauf aufbauend erstellt die Technische Koordination Zeitplan / Workflow und
Finanzplanung fir die Gesamtentwicklung, stimmt sie mit den beteiligten Stellen
ab und erfragt die jeweiligen Projektverantwortlichen in den Dienststellen. Auf der
Basis wird das Projekthandbuch erstellt und ebenfalls abgestimmt. Die abge-
stimmten Unterlagen werden der strategischen Ebene Ubermittelt und dort fest-
gelegt. Die Arbeitsergebnisse werden turnusmalfig, moglichst vierteljahrlich vor-
gelegt. Wenn sich abzeichnet, dass Zielerreichungsprobleme auftauchen, wird
die Strategische Ebene auch aulRerhalb des Turnus informiert und ggf. Entschei-
dungen erbeten. Diese Probleme kénnen vielfaltig sein, Terminlberschreitungen
gehoéren ebenso dazu, wie Probleme bei der Einhaltung der definierten Ziele.

Die Finanzplanung erfolgt aufbauend auf der Festlegung der planerischen Eck-
punkte. Darin enthalten sind u.a. die erforderlichen Beauftragungen fir Gutach-
ten, Planungskosten, Grunderwerbskosten sowie Herstellungskosten fir die so-
ziale und technische Infrastruktur. Einnahmen aus der Grundstlicksverwertung,
Umlegungsvorteil etc. werden ebenfalls eingestellt. Ziel ist eine gesamtstadtische
Kostendarstellung der jeweiligen Baulandentwicklung. Die Finanzplanung ist ge-
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koppelt mit dem Workflow, die Positionen also zeitlich / terminlich verknupft. Zu-
nachst kann die Finanzplanung nur Gberschlagig sein, im Laufe der Bearbeitung
werden die Positionen konkretisiert. Dieses Vorgehen ist mit der Khmmerei abge-
stimmt und wird dort unterstutzt. Die Zustandigkeit fur die Mittelverwaltung bleibt
bei den jeweiligen Dienststellen. Die Technische Koordination hat in diesem Zu-
sammenhang die Aufgabe sicherzustellen, das zum erforderlichen Zeitpunkt die
Mittel beantragt und bereitgestellt werden und damit durch fehlende Mittel die
Verfahren nicht verzégert werden kdnnen.

(4) Die Technische Koordination ist die Kontaktstelle zwischen ,operativer Ebene”
und Strategischer Ebene. Die Entscheidungen der Strategischen Ebene werden
allen beteiligten Dienststellen weitergeleitet. Die Einschaltung im Konfliktfall, aber
auch die normalen Turnusberichte werden mit allen beteiligten Dienststellen ab-
gestimmt, alle Positionen werden aufgenommen. Die Strategische Ebene ent-
scheidet in Kenntnis aller Positionen. Die dortigen Entscheidungen missen bin-
dend fur die Weiterbearbeitung sein.

(5) Bevor strittige Themen auf die Strategische Ebene transportiert werden, werden
knapp und einmalig konsensuale Moglichkeiten der Losungsfindung auf Arbeits-
ebene bzw. auf Dienststellenleitungsebene genutzt. Die Behandlung der strittigen
Themen durch die Strategische Ebene soll beschleunigend wirken und nicht die
Ausnahme sein.

Verzogerungen kdnnen durch geanderte politischen Entscheidungen entstehen. Dies ist nie aus-
zuschlieRen, hat aber durchaus weitreichende Folgen fiir die Planung und Umsetzung. In solchen
Fallen sollten diese Konsequenzen fir Ablauf- und Ressourcenplanung auch dem Stadtrat zur
Kenntnis gegeben werden.

6. Vorschlag zum weiteren Vorgehen bzw. Neuausrichtung
Es wird vorgeschlagen, die Technische Koordination auf die Controllingfunktion (strategisches
Steuern) umzustellen. Personelle und monetare Anderungen sind damit nicht verbunden.

Die Steuerung durch die Technische Koordination betrifft ausschlief3lich die Angebotsbebauungs-
plane.

Die Technische Koordination controlled die Gebietsentwicklung von Beginn der Planung bis zur
Herstellung der ErschlieBung, wobei sie fur die Realisierung nur den Anstol3 geben kann. Sie
betrifft also eine ganze Reihe von beteiligten Dienststellen. Der Bebauungsplan ist einer von meh-
reren Bausteinen. Er bestimmt aber auch das Tempo und den Zeitpunkt, wann andere Dienststel-
len in den Prozess einsteigen. Deshalb kann der Bebauungsplan nicht ohne Betrachtung des
Gesamtprozesses zur Baufreimachung und Realisierung durchgefihrt werden, er ist eingebun-
den in den Gesamtablauf. Ziel ist es, die einzelnen Schritte, die von unterschiedlichen Dienststel-
len bearbeitet werden, starker zu harmonisieren. D.h. nach wie vor insbesondere ungeklarte Zu-
standigkeiten zu bereinigen und bei inhaltlichen Konflikten schnelle Entscheidungen herbeizufih-
ren. Derzeit ungeklarte Zustandigkeiten werden in der Vorbereitung der Umsetzung (Baufeldfrei-
machung) gesehen. Hier bedarf es schnellstméglich einer Festlegung von Zustandigkeiten. Die
Grundung einer Projektentwicklungsgesellschaft, als ein mdglicher ,Umsetzer der Realisierungs-
mafnahmen® wird deshalb begrufit.

Die Technische Koordination wirkt durch Termin- und Finanzplanung sowie der Vorbereitung um-
fassender Entscheidung durch die strategische Ebene und deren Umsetzung. Basis sind die von
Beginn an festgelegten Ziele sowie Anhaltspunkte (Benchmarks) durch die Projektverzégerungen
erkennbar werden.



Die Werkzeuge sind Rahmenterminplanung, Kosten- und Finanzplanung, Projektstrukturplan,
Projekthandbuch und die Sicherung der festgelegten Ziele. Diese Werkzeuge werden durch die
Technische Koordination erstellt und mit allen beteiligten Stellen abgestimmt. Im Laufe der Ent-
wicklung werden sie den jeweiligen Arbeitsstanden angepasst, ausgewertet und dienen als
Grundlage flr das Reporting und das Entscheidungsmanagement.

Auf dieser Basis erfolgt die Steuerung der Gesamtentwicklung. Die Zustandigkeiten der beteilig-
ten Dienststellen werden dadurch nicht infrage gestellt. Notwendig ist aber die Koordinierung der
Akteure und der notwendigen ablauforientierten Mittelbereitstellung.

Die Technische Koordination greift nur in die Ablaufe ein, wenn z.B. Termine nicht eingehalten
werden kdnnen oder Mittel nicht angemeldet oder bewilligt werden. Finden strittige Themen keine
Lésung, sollen diese durch die Technischen Koordination zur Entscheidung in die Referenten-
oder Stadtratsebene eingespeist werden.

Die o.g. Werkzeuge dienen bei Abgleich von Zielanforderungen mit dem Arbeitsfortschritt (Am-
pelsystem) als Grundlage eines Berichtswesens an die Strategische Ebene. Vierteljahrlich wer-
den Berichte verfasst, der Arbeitsfortschritt dokumentiert, die Verzégerungen und Probleme auf-
genommen und mit Lésungsvorschlagen in die strategische Ebene gespiegelt. Dort sind Grund-
satzentscheidungen zu treffen, die auf Arbeitsebene umzusetzen sind.

Veranderungen der Priorisierungen bzw. Abzug von Kapazitaten in den beteiligten Stellen mis-
sen durch die Strategische Ebene abgesichert werden.

Zusammenfassend kann man die Hauptaufgaben definieren als Reporting des Arbeitsfortschritts
auf der Basis von Rahmenterminplanung, Kosten- und Finanzplanung, Entscheidungs- und An-
derungsmanagement, Risikobewertung von Sachstand/Zielerreichung, Leitung der Abstim-
mungsorgane (Koordinierungsrunden auf Dienststellenebene) der Technischen Koordination, Do-
kumentation und ggfls. die Bearbeitung von fachlichen Sonderthemen.

Einer Entscheidung Uber eine weitergehende Lésung, ggf. in Form einer Projektentwicklungsge-
sellschaft (PEG), wird dadurch nicht vorgegriffen Die Technische Koordination wirde sich hier in
ihrer Rolle als voranlaufende, strategische, prozessorientierte Steuerungseinheit sehen, wohin-
gegen die PEG die operative Einheit fur die Umsetzung bilden konnte.(. Eine klare Aufgaben
und Zielformulierung wird hierfur unbedingt erforderlich sein, bei der die Technische Koordination
mit der Einbringung ihrer Erfahrungen unterstitzen kann. Im Rahmen der Grindung einer PEG
wird die Umbenennung der Technischen Koordination in ,Prozesskoordination Baulandentwick-
lung® vorgeschlagen.

Vorteile
» Die beteiligten Dienststellen bearbeiten ihre Verfahren in bewahrter Weise.

» Eckpunkte und definierte Ziele fur das Verfahren dienen als Grundlage allen Handelns
im Verfahren. lhre Erreichung wird sténdig Uberprift und —falls erforderlich- entgegen-
gesteuert. Zur Erreichung wird ein Entscheidungs- und Anderungsmanagement auf-
gebaut.

» Durch die gemeinsame Festlegung von Workflow und Zeitplanung sowie Finanzpla-
nung in der Anlaufphase der Verfahren, kdnnen entsprechend die Personal- und Fi-
nanzressourcen in den Dienststellen bereitgestellt werden.

» Es gibt eine Koordinationsstelle (Stpl/ZA5-1) zur Bindelung von dienststellenltber-
greifenden Themen und Fragestellungen. Die Kommunikation in der Bearbeitung der
Verfahren wird verbessert. Die auftretenden Probleme und Verzégerungen werden
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durch Ampelsystem rechtzeitig erkannt und kdnnen durch Technische Koordination
unverzuglich bearbeitet bzw. transportiert werden. Die Strategische Ebene wird regel-

mafig informiert und einbezogen und sollte entsprechend ihre Entscheidungsfunktion
wahrnehmen.
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