Oberste Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Ort
schafft

Mitte
de

Stédtebauférderung in Bayern Abschlussbericht des Modellvorhabens






Die Ortszentren unserer Stadte und
Gemeinden haben sich auch Dank des
Wirkens der Stadtebauforderung vie-
lerorts in Bayern zu attraktiven Wohn-
und Arbeitsorten entwickelt. Allerdings
mussen wir im Freistaat zunehmend
tragfahige Losungen fur die Folgen
des demographischen und wirtschafts-
strukturellen Wandels finden. Denn
trotz ihres grofden Engagements be-
klagen manche Stadte und Gemeinden
— insbesondere in peripher gelegenen
Raumen - zunehmenden Gebaude-
leerstand und Brachflachen in ihren ge-
wachsenen Ortskernen.

Die Bewaltigung der stadtebaulichen
Auswirkungen — vor allem in struktur-
schwachen Regionen — war Ausgangs-
punkt und Ziel unseres 2010 gestar-
teten Modellvorhabens ,Ort schafft
Mitte”. Fur die zehn bayerischen Mo-

uxu;ﬂ«m__

Joachim Herrmann

Bayerischer Staatsminister des
Innern, fur Bau und Verkehr
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dellprojekte haben Stadte und Gemein-
den 85 Bewerbungen eingereicht. Dies
ist ein deutliches Signal, dass Stadte
und Gemeinden von sich aus Initiative
ergreifen wollen, um innerortliche Leer-
stande, Brachflachen und Defizite bei
der Infrastruktur zu beseitigen. Denn
diese stellen wesentliche Hindernisse
fur private Investitionen in Ortsmitten
dar.

Mit dem erfolgreichen Abschluss un-
seres Modellvorhabens konnen wir
in dem nun vorliegenden Endbericht
vielfaltige Instrumente und zahlreiche
bereits umgesetzte Maflinahmen vor-
stellen, welche gelungene Wege der
Ortsmittenbelebung zeigen. Die Ergeb-
nisse des Modellvorhabens belegen,
dass gerade gemeinsame, zwischen
Kommune und Burgern abgestimmte
Projekte einen breit angelegten Erneu-
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Vorwort

erungsprozess einleiten kobnnen. Denn
fur viele Menschen stellt die Rendite
nicht das einzige Motiv fur Ihre Inves-
titionen dar. Sie wollen ihr Geld auch
,sinnstiftend” einsetzen und damit ihre
Heimat und den Ort, an dem sie leben,
unterstUtzen. Abgestimmte Entwick-
lungskonzepte sind dabei eine wichtige
Basis, um gemeinsam zukunftsfahige
Losungen fur eine lebendige Ortsmitte
zu finden.

Wir bedanken uns bei den Modell-
kommunen und den Mitwirkenden am
Modellvorhaben fur ihre Experimen-
tierfreude und ihr aufRerordentliches
Engagement. Wir wiunschen den Mo-
dellkommunen und ihren Burgern auch
Uber das Modellvorhaben hinaus viel Er-
folg bei der Entwicklung ihrer Ortszen-
tren als attraktive Lebens- und Arbeits-
mittelpunkte.
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Kooperationspartner

DER BAYERISCHE GEMEINDETAG UND DER BAYERISCHE STADTETAG
SIND KOOPERATIONSPARTNER VON ,, ORT SCHAFFT MITTE"

., Ort schafft Mitte” ist mit dem Ziel an-
getreten, Wege aufzuzeigen, wie klei-
nere Stadte, Markte und Gemeinden
mit innovativen Ansatzen ihre Ortsmit-
ten starken und wiederbeleben konnen.
Durch eine Ruckbesinnung auf die Zen-
tren soll die Zukunftsfahigkeit der Kom-
munen gesichert werden.

Wie konnen die Ergebnisse des Modell-
vorhabens auch weiteren Kommunen
weiterhelfen, die ebenfalls von innerort-
lichen Leerstanden und Brachflachen
betroffen sind?

Dr. Ulrich Maly: Das Modellprojekt
,Ort schafft Mitte” ist mit einer am-
bitionierten Zielsetzung der Starkung
und (Re-)Vitalisierung der Ortskerne
angetreten und setzt damit ein Zeichen
gegen die Neuausweisung von Sied-
lungsgebieten auf der ,grunen Wie-
se”. Gerade die vom demografischen
Wandel stark gebeutelten Zentralen
Orte in landlichen Raumen brauchen
einen gesellschaftlichen Mittelpunkt,
der die Identifikation mit dem Heimat-
ort —auch fur das Umland — starkt. Das
Modellprojekt ,,Ort schafft Mitte” ist
bedeutend, um dem Abzug gerade jun-
ger Menschen entgegenzuwirken. Es
dient zugleich dazu, den Blick auf das
Flachenpotential im Inneren zu richten
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und der Flachenneuinanspruchnahme
entgegenzuwirken. Der Bayerische
Stadtetag unterstUtzt das Modellvor-
haben; er tragt es Uber seine Gremien
und Publikationen an seine Mitglieder
weiter. Die Starkung der ldentitat der
Zentralen Orte, im landlichen wie im
Verdichtungsraum, gelingt nicht durch
Pauschalrezepte. Vielmehr bedarf es
individueller Losungsansatze, die auf
ortliche Besonderheiten aufbauen. Dies
ist den Modellkommunen gelungen.
Das Modellprojekt soll Anregungen fur
weitere Stadte schaffen, eigene Wege
zu beschreiten. Der Abschlussbericht
tragt dazu bei, Anstofie und Beispiele
Zu geben.

Dr. Uwe Brandl: Jede Gemeinde, die
ihren Ortskern starken und/oder wie-
derbeleben mochte, wird sich im Vor-
feld mit bereits durchgefuhrten Modell-
vorhaben und Best-Practice-Beispielen
befassen. Die Orientierung an gelun-
genen Projekten erleichtert nicht nur
den Einstieg, sondern kann auch als
Leitfaden fur das weitere Vorgehen
dienen. Selbst wenn die tatsachlichen
Verhaltnisse in den Gemeinden sehr
unterschiedlich sind, so werden solche
Beispiele anregen, sensibilisieren und
den Blick scharfen. Die Modellvorha-

ben konnen ,Anschauungsmaterial”
im wahrsten Sinn des Wortes sein und
zwar nicht nur fur die Entscheidungs-
gremien sondern auch fur die Burger,
die Gewerbetreibenden und alle, die
hier eine gesellschaftliche Aufgabe er-
kennen.

In den meisten Modellkommunen wird
darauf hingearbeitet, die Ortsmitten-
entwicklung gemeinsam mit Privaten
anzugehen — sei es mit Einzeleigentu-
mern, mit Kreativen, mit ortsansassi-
gen Kaufleuten oder mit gewerblichen
Investoren. Die Kommunen treten da-
bei als Moderatoren, Motivatoren oder
Impulsgeber auf.

Wie kdnnen die positiven Erfahrungen
der 0offentlich-privaten Zusammenar-
beit in ,Ort schafft Mitte” der grofden
Zahl von Kommunen vor allem in den
landlichen Regionen Bayerns zugang-
lich gemacht werden, die vor ahnlichen
Herausforderungen stehen?

Dr. Ulrich Maly: Identifikation kann
nur erreicht werden, wenn die Burger
fruhzeitig ins Boot geholt werden. Es
gilt, die vorhandenen Ressourcen zu
mobilisieren. Was eine Stadt pragt,
sind ihre Burger. In den Kommunen
wird Politik spurbar und erfahrbar. Die



Einbeziehung privater Institutionen, der
Ideen der Burgerschaft, die Kreativitat
von Einwohnern, Handwerk, Kunstlern
und Gewerbe in Verbindung mit der
Mobilisierung privaten Kapitals kann ein
Erfolgsmodell sein. Gelungene Modell-
projekte bestatigen dies.

Dr. Uwe Brandl: Auch landliche Kom-
munen informieren sich Uber das
Internet Uber Modellprojekte und
Forderprogramme. Unsere 2026 Mit-
gliedsgemeinden sind sowohl regional
als auch Uberregional durch unseren
Verband, den Bayerischen Gemein-
detag, gut vernetzt, sodass ein Er-
fahrungsaustausch stattfinden kann.
Gleichwohl sehe ich aber die Notwen-
digkeit, dass der Staat gezielt auf die
Gemeinden zugeht, die vom demogra-
phischen Wandel besonders betroffen
sind, und Hilfestellung und Begleitung
gewahrt. Ministerprasident Horst See-
hofer hat mit der Schaffung des Hei-
matministeriums bekundet, dass er
im landlichen Raum besonderen Hand-
lungsbedarf sieht. Ich sehe nicht nur ein
Ministerium in der Pflicht. Es mussen
aber auch die Burger auf breiter Ebene
informiert werden. Hier denke ich vor
allem auch an den Bayerischen Rund-
funk, der Uberregional berichten kann.

Insbesondere Stadte und Gemeinde in
peripher zu Wachstumsraumen liegen-
den Raumen stehen vor der groféen He-
rausforderung aufgrund der demogra-
phischen und wirtschaftsstrukturellen

Veranderungen den Immobilienmarkt
und die ortliche Daseinsvorsorge in ih-
ren Ortskernen zu stabilisieren.

Wie schatzen Sie in diesem Zusam-
menhang die zukunftige Rolle der Stad-
tebauforderung ein?

Dr. Ulrich Maly: Die Stadtebauforde-
rung ist seit jeher ein Erfolgsmodell.
Die Programme der Stadtebauforde-
rung setzen Impulse, besondere Belas-
tungen bestimmter Kommunen auszu-
gleichen und neue ldeen zu erarbeiten.
Die Stadtebaufordermittel losen ein
Mehrfaches an Folgeinvestitionen aus.
Bund und Land mussen mehr Mittel
fur die wichtigen Programme der Stad-
tebauforderung bereithalten und genu-
gend Flexibilitat schaffen. Dann kann
und wird die Stadtebauforderung wei-
ter einen zentralen Beitrag zur Bewal-
tigung der Folgen des demografischen
Wandels leisten.

Dr. Uwe Brandl: Die Forderung gleich-
wertiger Lebensverhaltnisse und Ar-
beitsbedingungen hat ja nunmehr

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Dr. Ulrich Maly,
Vorsitzender des Bayerischen
Stadtetages

Dr. Uwe Brandl,
Prasident des Bayerischen
Gemeindetages

Eingang in die Bayerische Verfassung
gefunden. Damit ist klargestellt, dass
der Staat diesem Ziel bei all seinen
Handlungen ein besonderes Gewicht
beizumessen hat, damit alle Menschen
die gleichen Chancen haben. Eine ent-
sprechende massive finanzielle Unter-
stltzung und eine adaquate Begleitung
durch Fachleute sind notwendig um
die Folgen des demografischen Wan-
dels bewaltigen zu konnen. Hier muss
.geklotzt” und nicht , gekleckert” wer-
den. Damit wird der Stadtebauforde-
rung eine noch starkere Rolle als bisher
zukommen. Ich halte die Auffassung
des fruheren Umweltministers Klaus
Topfer, der das Ziel der gleichwerti-
gen Lebensbedingungen fur umwelt-
politisch falsch ansieht (vgl. BSZ vom
11.10.2013), fur vollkommen abwegig.
Es geht bei der Revitalisierung der Orts-
kerne ja gerade nicht um eine neue
Flacheninanspruchnahme, sondern um
den Erhalt gewachsener Strukturen,
deren Belebung und den Erhalt unserer
Ortskultur. Der Verfall und Gebaude-
leerstand in der Ortsmitte muss besei-
tigt werden. Neues Leben muss dort
einziehen.



Einfuhrung

Eindrucke der Mafnahmen in der
Ortsmitte der 12 an ,,Ort schafft Mitte"”
beteiligten Modellkommunen




Erkenntnisse — Motive - Erfolge:
eine Einfuhrung

Die tiefgreifenden wirtschaftsstruk-
turellen und demografischen Veran-
derungen haben Stadt- und Ortszen-
tren vor allem in strukturschwachen
und landlich  gepragten Raumen
teilweise erheblich geschwacht.
Als Folge sind heute vielerorts Ge-
baudeleerstande, Brachflachen und
Infrastrukturdefizite in den zentralen
Ortsbereichen vorzufinden. Dies stellt
die betroffenen Kommunen vor grofse
Herausforderungen, bietet aber auch
Chancen fur die Innenentwicklung:
Leerstehende Anwesen und Brach-
flachen konnen dazu genutzt werden,
Grundstucke in attraktiver Lage fur das
Wohnen zu sichern, die Nahversorgung
zu verbessern oder als neue Frei- und
Erholungsflachen die Standortqualitat
zu erhdhen. Ziel des Modellvorhabens
., Ort schafft Mitte” war es daher, mit
Unterstutzung der Stadtebauforderung
in ausgewahlten Modellkommunen ein
moglichst breites Spektrum innovativer
Ansatze der Ortsmittenstarkung zu er-
proben und auszuwerten. Heute lasst
sich feststellen: Die Modellkommunen
haben im Rahmen von ,, Ort schafft Mit-
te"” viele Erkenntnisse hervorgebracht,
Motivationen offengelegt und konkrete

Erfolge in den Modellkommunen er-
zielt.

Erkenntnisse

Zehn Modellprojekte und zwolf Kommu-
nen haben erprobt, wie strategisches
Leerstandmanagement in Ortsmitten
gelingen kann. Sie haben Probleme ih-
rer Ortsmitte analysiert und Konzepte
entwickelt. Sie haben Impulsprojekte
umgesetzt, Prozessstrukturen etabliert
und Finanzierungslosungen erarbeitet.
All das wurde wissenschaftlich beglei-
tet und ausgewertet. Die Erkenntnisse
werden im Teil Il dieser Abschlussbi-
lanz dokumentiert und damit fur andere
Kommunen erschlossen.

Motive

Gerade in nachfrageschwachen Rau-
men sind Losungen fur die Belebung
der Ortsmitten von Privaten abhangig,
fur die Rendite nicht das einzige Inves-
titionsmotiv darstellt. In den Modell-
kommunen konnten unterschiedlichste
Akteure mobilisiert werden: Der mit der
Gemeinde eng verbundene Burger, der
seinen Heimatort durch Investitionen
unterstutzt. Das ortsansassige Grof3-
unternehmen, das seine Identifikation
mit dem Standort durch Engagement
in der Ortsmitte ausdruckt. Der Ein-

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Die Spielscheune als Beispiel fur eine
offentliche Nachnutzung eines
Leerstandsgebaudes in Rottingen

zelhandler, der durch Aufwertung von
Nachbargebauden eine Starkung der ei-
genen wirtschaftlichen Existenz sieht.
Der Arzt, der in der Praxisverlagerung in
die Ortsmitte eine Standortoptimierung
fur seinen Nachfolger sieht. Und der
weltbekannte Musiker, dessen Heimat-
verbundenheit ihn zum nachhaltigen
Engagement fur einen Musik- und Kon-
zertstandort treibt. Diese Menschen
sind Mutmacher fur Ortsmittenprozes-
se und kommen im dritten Teil der Bi-
lanzbroschure in Interviews zu Wort.

Erfolge

Die Erfolge der Modellkommunen sind
beeindruckend. Sie reichen von neu-
en Analysemethoden Uber innovative
Kooperationen und Konzepte bis zu
vielfaltigen Impulsprojekten. Diese Im-
pulsprojekte spiegeln die Unterschied-
lichkeit von Ausgangslagen und Stra-
tegien wider. Sie heiRen: Burgerhaus,
Arztpraxis, Spielscheune, Konzerthalle,
Gastwirtschaft, altersgerechtes Wohn-
gebaude, Unternehmenszentrale, Bio-
Supermarkt, Park. Auf jeweils vier Sei-
ten werden im dritten Teil dieser Bilanz
die Konzepte und Projekte der zehn
Modellprojekte dokumentiert und die
Mafinahmen mit vielen Fotos und Kar-
ten veranschaulicht.



1. Das Modellvorhaben im Uberblick

Burgermeister der Modellkommunen mit
Staatssekretar Eck bei der Auftaktveranstaltung
von ,, Ort schafft Mitte” in Stadtlauringen




Lage der 10 Modellprojekte von ,Ort schafft
Mitte” in Bayern

Die Erhaltung der Innenstadte und Orts-
kerne als Wohn-, Wirtschafts- und Le-
bensstandorte zahlt traditionell zu den
Schwerpunkten der stadtebaulichen
Erneuerung und damit auch der Stad-
tebauforderung in Bayern. Mit Uber 75
Prozent kommt der weitaus grof3te Tell
der Finanzhilfen den Stadten und Ge-
meinden im landlichen Raum zugute.
Die im Juni 2010 von Innenminister

Joachim Herrmann verkundete Aus-
lobung des Modellvorhabens stiel®
bei den Kommunen auf eine enorme
Resonanz: Aus 85 Bewerbungen von
Stadten und Gemeinden aus ganz Bay-
ern wahlte eine Jury aus Vertretern
der Obersten Baubehorde, des Bayeri-
schen Stadtetags und des Bayerischen
Gemeindetags zehn Modellprojekte
aus, die jeweils spezifische Handlungs-
ansatze zum Umgang mit Gebaude-
leerstanden und Brachflachen in ihren
Ortsmitten erproben. In den zehn aus-
gewahlten Modellprojekten wurden bis
Ende 2013 die bewahrten Instrumenta-
rien der Stadtebauforderung eingesetzt
und neue Instrumente zur Ortsmitten-
starkung im landlichen Raum entwickelt
und getestet. Die Modellkommunen
sind dabei innerhalb ihres jeweiligen
Bund-Lander-Stadtebauforderungspro-
gramms (mehrheitlich Stadtumbau) ge-

Stadl-
[auningen

SEMN+
Mitwits
Kpmnath

Rotingan
\ Schnaiftach

Mertingan

fordert und durch eine wissenschaftli-
che Begleitforschung intensiv begleitet
worden. Sie konnten zudem auf das im
Rahmen von , Ort schafft Mitte” er-
probte Instrument eines Kommunalen
Entwicklungsfonds zurlckgreifen.

Wichtige Kriterien der Auswahl der
Modellkommunen stellten die Klarheit
der Zielsetzungen, der Innovationsge-
halt der Projektvorschlage, die Mitwir-
kungsbereitschaft der Betroffenen vor
Ort sowie ein Uberzeugender Vorschlag
fur die Organisationsstruktur dar. Diese
Auswabhlkriterien und die grofse Anzahl
qualifizierter Bewerbungen schaffte
die Voraussetzung, im Rahmen der
Initiative ,, Ort schafft Mitte” eine Viel-
zahl von Problemlagen und eine grofde
Breite von Handlungsansatzen durch
Modellvorhaben abzubilden. So be-
legt der tabellarische Uberblick, dass
beispielsweise die Einwohnerzahl der
Modellkommunen zwischen 1.650 und
knapp 16.000 ebenso variiert wie die
Grofte des Projektgebiets (zwischen
0,5 und 42 Hektar). In der Mehrheit der
Modellvorhaben war in der Ortsmitte
vielfaltiger Leerstand von Gebauden
und Gebaudeteilen fur Wohn-, Gewer-
be- und Einzelhandelsnutzungen festzu-
stellen. Als Eigentumertyp Uberwiegen

Blaibach

Frayung

Schnobif-
hausen |

private Eigentumer. In einigen Kom-
munen konzentrierten sich Leerstande
oder Unternutzungen aber auch nur
auf Einzelhandelsflachen oder auf eine
Industrie- und Gewerbebrache mit ei-
nem institutionellen Eigentumer. Diese
Vielfalt der Ausgangslagen bot gunstige
Voraussetzungen fur einen vielfaltigen
Ergebnistransfer.

Die Auswahl als Modellkommune im
Rahmen des Wettbewerbs hat ein enor-
mes Engagement vor Ort freigesetzt.
So unterschiedlich die Ausgangslagen
waren, so unterschiedlich stellen sich
auch die entwickelten Losungsansatze
dar. Gemeinsam war allen beteiligten
Kommunen, dass sie von der Stadtspit-
ze bis tief in die Gemeindeverwaltung
und haufig zusammen mit vielen Bur-
gern kreativ und ausdauernd nach ge-
eigneten Projekten fur ihre Ortsmitten
gesucht haben. Dass das Ergebnis von
,Ort schafft Mitte” die Erwartungen
sogar Ubertrifft, belegt die Dokumenta-
tion in der vorliegenden Bilanz.

Die Modellkommunen weisen bei Aus-
gangslage und Handlungsansatzen eine
groRe Bandbreite auf. Diese Vielfalt
ist in den jeweils vierseitigen Darstel-
lungen in Kapitel 4 dokumentiert. Zum
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Grundlegende Informationen zu den Modell-
kommunen in ,,Ort schafft Mitte” im Uberblick

Verstandnis der Modellvorhaben Uber-
greifenden Auswertungen in Kapitel 2
ist es sinnvoll, eine Kurzcharakteristik
der Leerstandssituation und der Bewal-
tigungsstrategien jeder Kommune vor-
zunehmen. Dabei gilt es zu berucksich-
tigen, dass in dieser Kurzcharakteristik
nur die Besonderheiten hervorgehoben
werden. Selbstverstandlich fliefien die
Erfahrungen aller Kommunen mit Me-
thoden, Prozessen und Projekten bei
der Leerstandsbewaltigung ihrer Orts-
mitten in die Auswertung ein.

Blaibach

Blaibachs Mitte weist eine dorfliche
Pragung mit heterogenem Gebaude-
bestand auf. Der Kern — ehemals von
Wohnnutzung, Einzelhandel und Gast-
ronomie gepragt — stand zum Start des
Vorhabens 2011 nahezu vollstandig
leer. Wichtige Erkenntnisse liefert die
Blaibacher Strategie der Neupositionie-
rung als Musik- und Konzertstandort als
Mittel zur Leerstandsbewaltigung der
Ortsmitte.

Freyung

Freyung hat eine historische Stadtmitte
mit verkehrsbelasteter Haupteinkaufs-
stral3e. Zahlreiche Leerstande verteilen
sich auf alle Nutzungen und Uber die

Modell- Regierungs- | Einwohner (ERIDERD
Landkreis gierung Projekt- | Rolle der Kommune
kommune bezirk (31.12.2010) A
gebiets
Blaibach Cham Oberpfalz 1.985 ca.05ha | <ommune als Mobilisierer
und Vorbild
Kommune als Partner
Freyung- . A . .
Freyung Niederbayern 6.923 ca. 30 ha offentlich-privaten
Grafenau o
Immobilienmanagements
. Kommune als Eroffner
Kemnath Tirschenreuth Oberpfalz 5.215 ca. 42 ha .
von Nischen
Kommune als Partner
Mertingen Donau-Ries Schwaben 3.808 ca.8 ha offentlich-privaten
Immobilienmanagements
Mitwitz Kronach Oberfranken 2.895 ca. 30 ha Kommune als Mobilisierer
und Vorbild
Réttingen Wiirzbur Unterfranken 1.657 ca. 26 ha Kommune als Mobilisierer
9 9 : . und Vorbild
Kommune als Partner
Schnaittach Nirnberger Land | Mittelfranken 7.942 ca. 19 ha offentlich-privaten
Immobilienmanagements
Schrobenhausen Neuburg- Oberbayern 15.984 ca. 15 ha Kommune als Erdffner
Schrobenhausen von Nischen
Schwarzenbach
a.W.:4.762 insg. ca. 64 Kommune als Mobilisierer
S Hof Oberfranken Selbitz: 4.507 ha und Vorbild
Naila: 8.071
X . Kommune als Mobilisierer
Stadtlauringen Schweinfurt Unterfranken 4.230 ca. 13 ha N
und Vorbild

gesamte Innenstadt. In der jungeren
Vergangenheit ist es gelungen, Investi-
tionen fur die Innenstadt als Einkaufs-
und Freizeitstandort auszulosen. Aktu-
ell liegt der Schwerpunkt auf Belebung
durch Wohnen. Ein besonderes Aus-
wertungsprofil stellt die erfolgreiche
Mobilisierung lokaler Kapitalgeber fur
die Ortsmittenrevitalisierung dar.

Kemnath

Kemnaths historische Mitte ist mittel-
alterlich gepragt, was die Eingangstore
und Teile einer Stadtmauer dokumen-
tieren. Der Leerstand bezieht sich auf
Wohngebaude und ehemalige gewerb-
liche Nutzungen einschlieRlich Einzel-
handel und Gastronomie. Kemnath kon-
zentriert sich auf Leerstandsbehebung
durch ,versorgtes Wohnen”, einer
Kombination von Serviceangeboten fur
Bewohner und Ubernachtungsmoglich-
keiten fur Auswartige in der Ortsmitte.

Mertingen

Mertingen fehlt eine identifizierbare
Ortsmitte. Der Stadtraum, der die Orts-
mitte pragen konnte, ist heute noch ein
aufgegebener Produktionsstandort ei-
ner Molkerei. Den Leerstand macht da-
mit hauptsachlich eine Industriebrache
aus, erganzt durch ehemalige Landwirt-

schaftsgebaude. Die Besonderheit des
Mertinger Ortsmittenprozesses liegt
in der engen Zusammenarbeit mit ei-
nem grofsen Unternehmen und Grund-
stuckseigentumer.

Mitwitz

Die Ortsmitte von Mitwitz wird von ei-
ner HauptverkehrsstralRe belebt, aber
auch belastet. Diese Verkehrsbelastung
ist mitverantwortlich fur die umfang-
reichen Leerstande von Ladenlokalen
und ehemals gewerblich genutzten
Flachen. Die Auswertung berucksich-
tigt besonders den Einsatz des Grund-
stlcks- und Entwicklungsfonds, mit
dem die Gemeinde wichtige Gebaude
erworben hat sowie die Projektierung
einer neuen Ortsmitte an einer Haupt-
verkehrsstraf3e.

Rottingen

Rottingens Altstadt umgibt eine voll-
standig erhaltene Stadtmauer. Die
Enge der Altstadt und die Vielzahl von
ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebauden unter Denkmalschutz macht
eine Anpassung an heutige Anspruche
ausgesprochen schwer. In der Folge
steht ein Viertel der Hauptgebaude leer.
Neben dem Grundstucks- und Entwick-
lungsfonds, der auch in Rottingen zum



Einsatz kommt, liegt ein Auswertungs-
schwerpunkt bei Erfolgsfaktoren zur
Entwicklung als familienfreundlicher
Standort und als touristisches Reiseziel.

Schnaittach

In der von vielen baukulturell bedeut-
samen Gebauden gepragten Altstadt
von Schnaittach stehen zahlreiche
denkmalgeschutzte Gebaude leer. Ein
ehemals landwirtschaftlich genutzter
Gebaudekomplex mit Scheune wurde
der Kommune gestiftet, die dort ein
Modellvorhaben fur altengerechtes
Wohnen einrichten will. Nachdem sich
die ursprungliche Idee der Realisierung
Uber eine Burgerstiftung als nicht trag-
fahig erwiesen hat, konnte ein privater
Investor gefunden werden. Dieser Ver-
anderungsprozess steht im Fokus der
Auswertung.

Schrobenhausen

Auch Schrobenhausens Altstadt umgibt
eine komplett erhaltene Stadtmauer,
innerhalb derer der Stadtplatz und an-
liegende Areale eine erstaunlich hohe
Einzelhandelszentralitat aufweisen.
Trotzdem standen zahlreiche Ladenlo-
kale leer, die mit Hilfe einer Existenz-
grundungsinitiative im  Einzelhandel
teilweise belebt werden konnten. Von

besonderem Interesse war dabei, ob
es mit einer solchen Initiative gelingen
kann, die Flachennachfrage nach Ein-
zelhandelsflachen selbst , heranzuzie-

"

hen”.

SSN+

Die Kommunen Schwarzenbach am
Wald, Selbitz und Naila, die zu den bay-
erischen Kommunen mit den hochsten
Bevolkerungsverlusten zahlen, stellen
den einzigen interkommunalen Verbund
unter den Modellvorhaben dar und hat-
ten ursprunglich den ambitionierten
Plan eines interkommunalen Grund-
stucks- und Entwicklungsfonds. Die-
ser Plan wurde mittlerweile zugunsten
kommunaler Projekte zurlck gestellt.
Wahrend Naila und Schwarzenbach
a.W. jeweils mehrere Einzelprojekte
der Leerstandsbehebung realisiert ha-
ben, entwickelt Selbitz auf Teilen einer
Industriebrache eine ,,Neue Ortsmitte”
als Park- und Erholungsgelande.

Stadtlauringen

Stadtlauringen hat einen Teil seiner um-
fassenden Gebaudeleerstande in der
von Denkmalern gepragten Ortsmitte
bereits im letzten Jahrzehnt mit Hilfe
der Stadtebauforderung revitalisieren
konnen, in der Regel durch Erwerb,

Auftaktveranstaltung des Modellvorhabens
im Marz 2011 in Stadtlauringen

Sanierung und Vermietung durch die
Kommune. Bei einem leerstehenden
Gebaudekomplex und einem Gebau-
de am Marktplatz stofit die Kommune
nach erfolgtem Zwischenerwerb eine
private Investition an. Besonderes Inte-
resse gilt dabei der Frage, welche Rolle
ein Grundstucks- und Entwicklungs-
fonds spielen kann.



10

2.

Erkenntnisse
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rtschaﬁ‘t Abschlussbericht der Modellkommunen
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2. Transferwerkstatt

Zwischenbilanzveranstaltung Zwischenbilanz des Modellvorhabens

2. Zwischenbericht der Modellkommunen

3. Bereisung

1. Zwischenbericht der Modellkommunen

Auftaktveranstaltung 2. Bereisung




2.1 Organisation und Arbeitswei-
se des Modellvorhabens

Das Modellvorhaben ,,Ort schafft Mit-
te"” mit seinen zehn Modellprojekten
ist durch die intensive wissenschaftli-
che Begleitung und Auswertung darauf
ausgerichtet, Erkenntnisse fur die Wei-
terentwicklung der bayerischen Stadte-
bauforderung zu liefern. Im Mittelpunkt
des Erkenntnisinteresses stehen dabei
stadtebauliche Instrumentarien zur Be-
waltigung von Leerstanden in Ortsmit-
ten. Ein solcher Erkenntnisgewinn ge-
lingt erfahrungsgemafy umso sicherer,
je systematischer die Kommunen bei
ihren Bemuhungen begleitet und ihre
Erfahrungen ausgewertet werden. Vor
diesem Hintergrund hat die Oberste
Baubehorde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern, fur Bau und
Verkehr das Unternehmen FORUM
Huebner, Karsten & Partner (Bremen)
mit der Begleitforschung der Initiative
beauftragt. Die Begleitforschung um-
fasste zwischen 2011 und 2013 Vor-
Ort-Besuche, Berichte und Veranstal-
tungen zum Erfahrungsaustausch als
Erkenntnisquellen:

RegelmaRige Vor-Ort-Besuche
Die Mitarbeiter der Begleitforschung

2.1 Organisation und Arbeitsweise des Modellvorhabens

bereisten zusammen mit Vertretern der
Obersten Baubehorde und der zustan-
digen Bezirksregierungen innerhalb der
dreijahrigen Laufzeit insgesamt viermal
jedes Modellvorhaben. Die Vor-Ort-Be-
suche waren als Workshops angelegt,
in denen sowohl Impulsprojekte entwi-
ckelt als auch Erfahrungsauswertungen
vorgenommen wurden. Daruber hinaus
wurden Erfolge und Entwicklungen in
den jeweiligen Projektgebieten besich-
tigt.

Berichte der Modellkommunen
Einmal jahrlich prasentierten die Mo-
dellkommunen auf der Basis einer von
der Begleitforschung vorgegebenen
Gliederung die (Zwischen-)Ergebnisse
und Fortschritte in den Modellprojek-
ten.

Erfahrungsaustausch in
Veranstaltungen

Der Erfahrungsaustausch und -transfer
zwischen den Akteuren aus den Mo-
dellkommunen und mit der Fachoffent-
lichkeit besall im Modellvorhaben eine
besondere Bedeutung.

Wahrend der dreijahrigen Laufzeit
fanden zwei eintagige interne Trans-
ferwerkstatten in Mitwitz (November
2011) und Rottingen (Juni 2013) statt.

Oben links: Podiumsgesprach bei einer
Transferwerkstatt

Oben rechts: Entwicklungs-Workshop in Freyung

Unten links: Vortrag bei der Zwischenbilanz-
Veranstaltung in Blaibach

Unten rechts: Vor-Ort-Temin in Schrobenhausen

Die Gelegenheit, sich Uber die Fort-
schritte im Modellvorhaben informie-
ren zu kbnnen, in Arbeitsgruppen mit
Vertretern anderer Modellkommunen
zu Schlusselfragestellungen fur die
Ortsmittenbelebung ins Gesprach zu
kommen und konkrete Impulsprojek-
te vor Ort besichtigen zu konnen, ist
sehr positivangenommen worden. Wie
wertvoll dieser Austausch war zeigte
sich u.a. daran, dass sich im Zuge des
Modellvorhabens viele selbstorganisier-
te Kontakte zwischen den Modellkom-
munen entwickelt haben.

Daruber hinaus wurden zwei offentli-
che Veranstaltungen durchgefuhrt, an
denen sich die Akteure aus den Mo-
dellkommunen ebenfalls rege beteiligt
haben: Nach einem offentlichkeits-
wirksamen Auftakt im Marz 2011 in
Stadtlauringen wurden die Zwischen-
ergebnisse des Modellvorhabens im
Juni 2012 in Blaibach der Offentlichkeit
vorgestellt.

Vier Vor-Ort-Besuche in jeder Modell-
kommune, drei Berichte jeder Kommu-
ne, zwei Transferwerkstatten und zwei
offentliche Veranstaltungen bieten so-
mit eine breite Informationsbasis fur
den Abschlussbericht des Modellvorha-
bens , Ort schafft Mitte".
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Fragen zu
ErschlieBung, Stellplatze

Zu klaren:

- Zugang und Zufahrt
zugunsten Flurstiick 3037
- Verbleib / Verlagerung
Bushaltestelle?

- wo sollen Stellplatze
angeordnet werden?

AN

Fragen zur
baulichen Entwicklung

Zu kléren z.B.:

- Erweiterungsbedarf fiir.
Apotheke aufgrund Raum-
und Funktionsprogramm
- Raum- und Funktions-
programm flr Arztpraxis
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Fragen zur
Freirdumlichen Entwicklung

1 Zu klaren:

- Wie konnte die ,platz-
formige Flache aussehen*?
- Wie konnten die privaten
Flachen aussehen?

-- wie werden die Schnitt-
|_stellen zum Stralenraum?

Fragen zu
Parzellierung und Eigentum

zu kléren z.B.

- Wie koénnten die 6ffentlichen
und privaten Flachen
abgegrenzt werden?

- Wie kénnte die Eigen-
tumsregelung aussehen?

2.2 Welche Phasen umfasst ein
Ortsmittenprozess?

In der Zwischenbilanz des Modell-
vorhabens von 2012 bildete das
Konzept eines ,Strategischen Leer-
standsmanagements” den roten Fa-
den der Auswertung. ,Strategisches
Leerstandsmanagement” wurde als
konzeptionelles Vorgehen in drei Ar-
beitsschritten verstanden: Auf die sys-
tematische Analyse (Standort, Objekt)
folgt die Erarbeitung von Strategien der
Leerstandsbehebung (Arbeitsschritt 2)
und der Vorschlag eines Mal3nahmen-
programms mit Priorisierung (Arbeits-
schritt 3).

Zur Abschlussbilanz des Modellvor-
habens wird hier nun eine Weiterent-
wicklung dieses Konzepts vorgestellt.
Die Fortschreibung basiert auf der Er-
fahrung, dass konkrete Ortsmittenvisi-
onen gerade in kleineren Stadten und
Gemeinden erhebliche Impuls- und In-
itialwirkung entfalten und somit zur Be-
schleunigung des Prozesses beitragen
konnen. Fur den Fall, dass — was haufig
der Fall ist — sehr gute Kenntnisse der
bedeutsamen Leerstandsaspekte bei
den Entscheidungstragern vorliegen,
wird daher auf der Grundlage der Erfah-
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rungen in ,, Ort schafft Mitte” folgendes
vierphasiges Vorgehen entworfen:

Phase 1: Stadtebauliches
Entwicklungskonzept als Basis
Erfolgreiche Leerstandsbehebung in
Ortsmitten bedarf in der Regel der
Forderung durch die Programme der
Stadtebauforderung. Grundlage der
Forderung ist ein stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept. Die Erfahrungen
der Modellkommunen belegen, dass
der Mindeststandard eines solchen
Konzeptes die systematische Herlei-
tung der Schwerpunktsetzung auf die
Ortsmitte und die Dokumentation der
Leerstandsproblematik ist. Hilfreich ist
es, wenn im Konzept bereits eine (mog-
liche) Entwicklungsvision angelegt ist.

Phase 2: Ortsmitten-Vision

Die fruhzeitige Erarbeitung einer kon-
kreten Ortsmitten-Vision erweist sich
nach den Erfahrungen aus ,, Ort schafft
Mitte"als ein Erfolgsfaktor fur aktivie-
rende Prozesse. Damit ist eine konkre-
te Projekt-Vision gemeint, die sich auf
spezifische Flachen oder Gebaude, auf
zu entwickelnde Nutzungen bzw. Funk-
tionen aber beispielsweise auch auf ein
besonderes offentlich-privates Organi-
sationsmodell beziehen kann.

Phase 3: Machbarkeitsprufung

(ggf. Modifikation)

Die aufgestellten Projekt-Visionen be-
durfen der Prufung im Hinblick auf
ihre  Machbarkeit. Machbarkeitsstudi-
en sind damit Bestandteil nahezu je-
des Ortsmittenprozesses. Dabei sind
betriebswirtschaftlich ausgerichtete
Nachfragestudien von Untersuchungen
im Hinblick auf bauliche bzw. stadte-
bauliche Umsetzbarkeit zu unterschei-
den. Nicht selten fuhren die Studien zu
einer Modifikation der Projekt-Vision,
manchmal auch zur deren Aufgabe mit
anschlieflender Entwicklung einer neu-
en Projekt-Vision.

Phase 4: Umsetzung der

MaRnahme

Wenn die Prufungen der Machbarkeit
eine gute Chance auf Erfolg signalisie-
ren, erfolgt die Umsetzung in Form von
Impulsprojekten.

Die Autoren dieser Bilanz beabsichti-
gen mit diesem Vorgehensvorschlag
ausdrucklich nicht, einem konzept- und
strategielosen kommunalen Handeln
das Wort zu reden. Kleine Kommunen
benotigen aber pragmatische, realitats-
taugliche Empfehlungen. In der Pla-
nungstheorie wird das vorgeschlagene
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Vorgehen als so genannter Inkrementa-
lismus bezeichnet, einem Politikstil der
kleinen Schritte, bei dem Visionen und
Projekte fortwahrend auf Realisierbar-
keit gepruft werden.

2.3 Welche Rolle hat die Kom-
mune bei der Ortsmittenent-
wicklung?

Kommunen mit hoher Nachfrage nach
Flachen und Immobilien obliegt die Auf-
gabe, die Investitionsimpulse gemaf}
ihrer stadtebaulichen Entwicklungsziele
intelligent zu verteilen. Eine Gemein-
samkeit der Modellkommmunen von ,,Ort
schafft Mitte"” ist aber ihr umfassender
oder spezifischer Nachfragemangel in
der Ortsmitte. Weil dort Impulse priva-
ter Investoren fehlen, sind die Kommu-
nen gefordert, eine aktivierende Rolle
zu Ubernehmen. In der Rolle, durch um-
fassende Aktivitaten privates Kapital fur
Ortsmittenentwicklung zu mobilisieren,
sind Stadte und Gemeinden bislang
wenig geubt, weshalb die Modellkom-
munen vielfaltige aktivierende Ansatze
erprobt haben.

Bei den aktivierenden Ansatzen kann
unterschieden werden zwischen sol-
chen, die alle Koommunen verfolgen und
solchen, die nur einige erprobt haben

(vgl. auch Tabelle oben). Ein beson-
ders wichtiges, von allen Kommunen
eingesetztes Element der Aktivierung,
besteht darin, Aufmerksamkeit auf
die Ortsmitte der Kommune zu len-
ken. Durch die Aufnahme in das Mo-
dellvorhaben war den Ortsmitten die
Aufmerksamkeit sicher. Fur das Inves-
titionsinteresse hilfreich waren verbind-
liche politische Beschlusse zur bevor-
zugten Innenentwicklung (wie z.B. in
Freyung).

Alle Modellkommunen haben wieder-
um Analysen, Strategien und Konzepte
erarbeitet, die in der Regel dazu dien-
ten, die Investitionsimpulse Privater
und der offentlichen Hand auf Schwer-
punktraume oder einzelne stadtebau-
lich relevante Objekte zu lenken. In
einigen Fallen waren sie als Machbar-
keitstudien angelegt, die Privaten Mut
zum finanziellen Engagement machen
sollten. Uber Ortsmitten-Visionen ver-
fugten alle Kommunen: Dies ist auf die
Besonderheit des ausgeschriebenen
Wettbewerbs zuruckzufuhren, der pro-
filierte Ideen fur belebende Projekte
oder Prozesse in Ortsmitten forderte.

In zahlreichen Vorhaben druckte sich
die aktivierende Rolle der Kommune in
weitergehenden Ansatzen aus:

Tabellarische Ubersicht Uber das Rollenver-
standnis der Modellkommunen wahrend des
Modellvorhabens ,, Ort schafft Mitte”

Linke Seite: Entwicklung einer Ortsmitten-
vision mit resultierenden Pruffragen
am Beispiel Mitwitz

Eigentumer vernetzen

Viele attraktive Ortsmittenlosungen er-
geben sich erst durch die Zusammenar-
beit mehrerer Grundstluckseigentumer.
Vor diesem Hintergrund hat die Stadt
Freyung die Definition von Schwer-
punktraumen in einem stadtebaulichen
Rahmenplan zum Anlass genommen,
die Anlieger dieser Schwerpunktraume
gemeinsam zu Gesprachen einzuladen.
Dem Markt Mitwitz ist es gelungen,
durch intensive Betreuung und fach-
liche Unterstutzung Investoren und
Betreiber einer neuen Ortsmitte zu
identifizieren. Antiquitatenhandler, Arzt
und Gastronom stehen hier fur eine ge-
meinsam getragene Vision einer neuen,
multifunktionalen und lebendigen Orts-
mitte.

Vorbild schaffen

Die Vorbildfunktion ist die typische Rol-
le der Kommune in Stadterneuerungs-
prozessen. Funktional und asthetisch
hochwertige bauliche Investitionen an
offentlichen Gebauden und Freiraumen
dienen nicht zuletzt der Anregung fur
private Investoren. Das Burgerhaus in
Blaibach, die Spielscheune in Rottingen
und das ehemalige Bahnhofsgebau-
de in Naila sind Vorbilder und suchen
Nachahmer.



2.3 Welche Rolle hat die Kommune bei der Ortsmittenentwicklung?

Rechts: Umgestaltungsvorschlag des Kauf-
hauses am Altstadtzugang in Schrobenhausen

Unten: Ausgangssituation des leerstehenden
Kaufhauses

Finanzielle Anreize schaffen

Indem die Stadtebauforderung privaten
Investoren unter bestimmten Bedin-
gungen unrentierliche Aufwendungen
erstatten kann, stellt sie einen finan-
ziellen Anreiz dar. Auch die Reduzie-
rung der Einkommenssteuerlast bei
Investitionen in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und fur Denkma-
ler gehort zum Anreizsystem. Die in-
terkommunale Kooperation SSN+ hat
zusatzlich ein Forderprogramm fur Pla-
nungsleistungen aufgelegt, Schroben-
hausen ein so genanntes Geschafts-
flachenprogramm zur Forderung von
Investitionen.

Gebaude zwischen erwerben

Wenn durch die oben genannten An-
reize nicht unmittelbar private Investi-
tionen angestoRen werden konnten,
haben sich einige Kommunen ent-
schieden, ausgewahlte, stadtebaulich
bedeutsame Gebaude ,auf Zeit” zwi-
schen zu erwerben. Aufgrund der ver-
haltnismaRig geringen Immobilien- und
Grundstuckspreise in nachfrageschwa-
chen Raumen empfiehlt sich eine der-
artige Vorgehensweise dann, wenn
dadurch fortgesetzte Vernachlassigung
von Gebauden verhindert oder ein spe-
zifischer Handlungsspielraum erschlos-
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sen werden kann. Als Beispiel dafur
steht ein ehemaliges Bauernhaus in der
Ortsmitte von Mitwitz.

Gebaude fur kunftige Nutzungen
vorbereiten

Mitunter erweisen sich kleinere, vor-
bereitende Investitionen als entschei-
dende Anstofe fur eine Vermarktung
und Reaktivierung von Gebauden. In
Stadtlauringen wurde u.a. eine solche
Strategie verfolgt, indem bei einem zwi-
schen erworbenen Gebaude der Ruck-
bau von Teilen erfolgte, Transparente
angebracht, Voruntersuchungen und
Nutzungskonzepte erstellt wurden.

Nische eroffnen
Leerstande bieten mancherorts Poten-

=L

ziale fur Marktnischen, die durch Vor-
leistungen der Kommunen erschlossen
werden konnen. Das Grunderzentrum
Einzelhandel in Schrobenhausen und
das , Versorgte Wohnen” in Kemnath
stellen derartige Anséatze zur Nischener-
schliefsung dar.

Offentlich-private

Kooperation eingehen

Viele Kommunen sind angesichts einer
angespannten Haushaltslage in ihrem
Handlungsspielraum eingeschrankt.

Ein Ausweg kann darin liegen, mit Im-
mobilieneigentumern und Investoren
neue Formen offentlich-privater Zusam-
menarbeit zu entwickeln. Bei dieser
Kooperation sind unterschiedliche Ar-
beitsteilungen moglich. Beispiele sind
die Freylnvest GmbH in Freyung als Fi-
nanzierungsinstrument und die Zusam-
menarbeit der Gemeinde Mertingen
mit einem Grof3unternehmen bei der
Ortsmittenentwicklung.

Die Auswertung der Erfahrungen der
Modellkommunen zeigt, dass selbst bei
schwierigen strukturellen Rahmenbe-
dingungen aktivierende Strategien der
Kommunen Erfolgsaussichten besitzen
und festgefahrene Ortsmittensituatio-
nen aufbrechen konnen. Den Kommu-
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nen steht eine breite Palette aktivieren-
der Ansatze zur Verfugung. In der Regel
erweist es sich als sinnvoll, mehrgleisig
vorzugehen und fur die jeweils spezifi-
schen Fragestellungen geeignete Akti-
vierungsansatze einzusetzen.

2.4 Ist eine Vision notwendig?

Umfassende Leerstande in Ortsmitten
hinterlassen bei vielen Akteuren vor Ort
Ohnmacht. Insbesondere dann, wenn
sich die Leerstandsituation Uber Jahre
verscharft und viele private Kleineigen-
tumer betrifft. Die Erarbeitung stadte-
baulicher Entwicklungskonzepte stellt
eine wichtige Voraussetzung fur ein sys-
tematisches Leerstandsmanagement
mit Problem- und Potenzialanalyse,
Strategie und MalRnahmenvorschlagen
dar. Mit derartigen Konzepterarbeitun-
gen gelingt es aber haufig nicht, not-
wendiges Engagement zu mobilisieren.
Die Erfahrungen der Modellkommunen
zeigen, dass es konkreter Projektvisio-
nen bedarf, um Kreativitatspotenzial in
Politik, Verwaltung, bei Eigentumern
und bei Burgern frei zu setzen.

Folgende Typen von Projektvisionen
konnen bei den Ort schafft Mitte-Vorha-
ben unterschieden werden:

Raum-/Objekt-Visionen
Zukunftsbilder von stadtebaulich be-
deutsamen Leerstandsobjekten oder
-raumen konnen einen Schub bei Orts-
mitten-Revitalisierungen auslosen. Dies
konnte z.B. in Mitwitz beobachtet wer-
den, wo vielfaltige Hindernisse uber-
wunden wurden, um durch Umnutzung
eines leer stehenden Bauernhauses mit
Scheune eine Ortsmitte zu schaffen.
Der Typ Raum- und Objekt-Vision findet
sich im Modellvorhaben , Ort schafft
Mitte” am haufigsten.

Verfahrens-Visionen

Die Freylnvest GmbH als Sammelbe-
cken privaten Kapitals fur Objektsanie-
rung in der Freyunger Innenstadt oder
die Burgerstiftung als Finanzierungsin-
strument fur neue Wohnangebote fur
altere Menschen in Schnaittach sind
Beispiele fur Verfahrens-Visionen in
den Modellkommunen. Obwohl keine
dieser Visionen zum Einsatz kam, ha-
ben sie eine wichtige aktivierende Rolle
in den jeweiligen Ortsmittenprozessen
gespielt.

Funktionale Visionen

In Kemnath wurde die Vision eines
.Bausteinhotels”entwickelt, das Uber-
nachtungskapazitaten Uber die Altstadt

Phasenmodell der Ortsmittenentwicklung

verteilt in untergenutzten Gebauden an-
bietet, in Blaibach die Vision des Kultur-
standorts. Beide Visionen haben eine
grofRe Strahlkraft fur das Ortsmittevor-
haben entfaltet (vgl. Abb. S. 45).

Diese Auswertungsergebnisse legen
die Empfehlung nahe, nach einer Ent-
scheidung fur einen Ortsmittenprozess
Zugig Projektvisionen zu entwickeln
und diese systematisch auf ihre Mach-
barkeit zu prufen. Dabei bleibt naturlich
die Frage offen, wie Kommunen zu der-
artigen Projektvisionen gelangen. Das
Beispiel ,Bausteinhotel” in Kemnath
zeigt, dass sich eine Vision durchaus
aus einem stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept ableiten lasst. Die Analy-
sen im Rahmen des Konzeptes hatten
auf Ubernachtungsbedarfe der ortsan-
sassigen Unternehmen hingewiesen,
die im Vorschlag fur einen Hotelneu-
bau mundeten. Die VerknUpfung mit
der Leerstandssituation in der Altstadt
erbrachte dann die ldee vom raumlich
verteilten Altstadthotel. Demgegen-
Uber steht die Entwicklung der Projekt-
vision ,,Musik- und Konzerthausstand-
ort Blaibach". Der personliche Kontakt
des beauftragten Architekten zu einem
international renommierten, mit dem
Bayerischen Wald verwurzelten Mu-
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2.5 Wie sehen geeignete Projekte aus?

Rechts: Vom Markt Mitwitz zwischen-
erworbenes Gebaude

Unten: Bannerwerbung auf der Flache eines
ruckgebauten Gebaudes in Stadtlauringen

siker hat diesen Stein ins Rollen ge-
bracht. Durch systematische Ableitung
aus einer Starken-Schwachen-Analyse
des Standorts Blaibach ware eine sol-
che Idee niemals aufgekommen.

In der Schlussfolgerung heil3t das:
Der Prozess der Entwicklung von
Projekt-Visionen sollte so konzipiert
werden, dass er selbstverstandlich
die analytischen und konzeptionel-
len Grundlagen einbezieht, aber auch
Raum fur Intuition und Experimente
lasst.

2.5 Wie sehen geeignete
Konzepte aus?

Welche Art von konzeptionellen Grund-
lagen ist bei Ortsmittenfragestellun-
gen zu empfehlen, und welche Rolle
nehmen integrierte  stadtebauliche
Entwicklungskonzepte bei der Revitali-
sierung von Leerstanden in Ortsmitten
kleinerer Kommunen ein? Die Auswer-
tungsergebnisse der Modellkommunen
legen eine Weiterentwicklung nahe,
die schon auf S. 12 angedeutet wurde:
Stadtebauliche Entwicklungskonzepte,

mit raumlicher Schwerpunktsetzung
der Stadterneuerung auf die Ortsmitte
liegen in den Modellkommunen vor.
Haufig sind diese Entwicklungskonzep-
te durch umfangreiche Analysen unter-
mauert. Auf vertiefende stadtebauliche
Rahmenplane, die Zielaussagen Uber
die gesamte Ortsmitte formulieren,
haben die Modellkommmunen aber Uber-
wiegend verzichtet. An die Stelle der
Rahmenplane rucken Projekt-Visionen,
deren Machbarkeit intensiv gepruft
wird. Im Fall von umfangreichen Leer-
standen in Ortsmitten, die auch von his-
torischen Gebauden gepragt sind, kann
es hilfreich sein, ein vertieftes Neuord-
nungskonzept zu erarbeiten.

Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept

Alle Modellkommunen haben Aufnah-
me in einem Programm der Stadte-
bauforderung gefunden, mehrheitlich
im Bund-Lander-Programm  Stadtum-
bau. Fordervoraussetzungen sind integ-
rierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zepte (ISEK) und die Beschlussfassung
Uber eine Gebietskulisse. Aus diesem
Grund liegen stadtebauliche Entwick-
lungskonzepte in allen Modellkommu-
nen vor. In der Regel geht der Raum-
bezug dieser Konzepte weit Uber die
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Kommunen hinaus.

Ortsmitte der
Gleichwohl lassen sich die besonderen
Handlungserfordernisse in der Ortsmit-
te ableiten.

Die Stadt Freyung hat dieses Entwick-
lungskonzept auf den Handlungsraum
Innenstadt konzentriert und im Sinne
eines Rahmenplans entwickelt. Fur die
30 Hektar grofRe Gebietskulisse formu-
liert das Konzept ,,ABC-Malinahmen™:
Mafl3nahmen im Aufienraum/Freiraum,
im Bauraum und im ,,Communikations-
raum”. Stadtebauliche Vertiefungen be-
schranken sich aber auch hier auf drei
Leerstandsraume bzw. Brachen und
konnen im oben beschriebenen Sinn
als Raum-/Objekt-Visionen interpretiert
werden.

In Rottingen ist im Zuge der Erstellung
des integrierten Handlungs- und Ent-
wicklungskonzepts (IHEK) eine umfas-
sende Erhebung der Leerstande und
Eigentumsverhaltnisse sowie stadte-
baulicher Missstande vorgenommen
worden. Auf Basis der Erhebungen
und eines Partizipationsprozesses sind
anschlieRend konkrete MalRnahmen-
vorschlage fur Pilotprojekte entwickelt
worden, die sich als Verschneidung von
Raum-/Objekt-Visionen und funktiona-
len Visionen interpretieren lassen.

\
i} mmsumrl
ARBEITEN ™\

R

SCHEUER 5

¥ ZEHENT

¢ e
ERDICHTETES

Lz

EINRAUFEN

RATHAUS
WEW STHULE

s 21
KINDER
‘,‘l GARTEN

)
| KIND
0 oA

Problembezogenes Neuordnungs-
konzept

In historisch gepragten Ortsmitten mit
ausgepragten Leerstanden und Unter-
nutzungen gilt es zu prufen, ob die Er-
arbeitung eines Neuordnungskonzepts
eine Unterstutzung bei der Zusammen-
arbeit mit Eigentumern leisten kann.
Ein solches Konzept hat zum Ziel, alle
Gebaude im Hinblick auf ihre stadtebau-
liche Wertigkeit zu kartieren und daraus
Empfehlungen zum Umgang mit den
Gebauden zu formulieren. In Rottingen
befindet sich ein solches Neuordnungs-
konzept in Bearbeitung und soll zwi-
schen Stadt, Sanierungsbeauftragtem
und dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege abgestimmt werden.
Es wird angestrebt, in dem Konzept
auch festzulegen, welche Bausubstanz
abgangig ist und nach Abriss z.B. als
Neubau- oder etwa als Freiraumpoten-
zial zu werten und mit welchen grund-
satzlichen Auflagen Eigentumer bzw.
Erwerber von Baudenkmalern rechnen
konnen. Noch ist unklar, welchen Grad
der Verbindlichkeit ein solches infor-
melles Neuordnungskonzept liefern
konnte. Eine Hilfe ware es dann, wenn
Investitionsinteressierte den  Hand-
lungsspielraum im Umgang mit jedem
Gebaude in der Ortsmitte daraus able-

Ursprungliche Idee fur die Neugestaltung
der Mertinger Ortsmitte

sen kobnnen und damit Planungssicher-
heit erhalten.

Machbarkeitsstudien

Die Machbarkeitsstudie ist der im Mo-
dellvorhaben am haufigsten eingesetz-
te Konzepttyp. Sie ist im Modellvor-
haben dazu verwendet worden, um
Projekt-Visionen auf ihre Machbarkeit
hin zu Uberprufen. Mit Nachfragestu-
dien und Objektstudien konnen zwei
Formen grundsatzlich unterschieden
werden.

Im Rahmen von Nachfragestudien wird
das Potenzial fur Ubernachtungsange-
bote, Gastronomie oder spezifische
Wohnbedarfe ermittelt. Hotellerie und
Gastronomie als mogliche Nachnutzung
in Leerstandsobjekten kam in mehre-
ren Kommunen in Frage. Ein Beispiel
ist hier die Projekt-Vision eines ,Bau-
steinhotel” in Kemnath: In Befragun-
gen der lokalen Unternehmen wurden
deren Ubernachtungsbedarfe erhoben
und zusammen mit dem erwarteten
touristischen Potenzial die jahrliche
Ubernachtungsanzahl geschatzt. Diese
Schatzung diente als Grundlage fur die
Berechnung des erzielbaren Umsatzes
eines Ubernachtungsangebotes. Die
an der Studie beteiligten Hotel- und
Wirtschaftsberater kamen zu dem Er-
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2.5 Wie sehen geeignete Projekte aus?

gebnis, dass das Umsatzpotenzial fur
die Grundung eines klassischen Uber-
nachtungsbetriebs nicht ausreicht. Mit
diesem Ergebnis wurde die Vision des
,Baustein-Hotels"” aufgegeben und die
des ,Versorgten Wohnen” gegrundet.
Die modifizierte Vision lautet: Grundung
einer Beratungs- und Vermittlungsstel-
le mit Dienstleistungsangeboten rund
um die ,Versorgung” (Altere, Kinder,
Objekte etc.), die langfristig in einem
ehemaligen Leerstandsgebaude am
Stadtplatz mit Ubernachtungsangebo-
ten untergebracht ist. Das Umsatzpo-
tenzial ergibt sich aus der Vermittlung
von Dienstleistungen rund um die Ver-
sorgung und von Ubernachtungskapa-
zitaten. An diesem Beispiel lassen sich
zwei wichtige Aspekte von Machbar-
keitsprufungen ablesen: Sie kbonnen
einerseits dazu beitragen Fehlinvestiti-
onen zu verhindern — andererseits aber
auch zu neuen Projekt-Visionen fuhren.

Der zweite Schwerpunkt von Machbar-
keituntersuchungen bezieht sich auf
konkrete Objektanalysen in Form von
z.B. Nutzungsanalysen von Gebauden,
denkmalpflegerischen  Detailuntersu-
chungen oder auch Altlastenuntersu-
chungen. Gerade Detailuntersuchun-
gen moglicher Nachnutzungsoptionen

18

sind notwendige Prufschleifen bei Ob-
jekt-Visionen und bilden haufig auch
den Boden fur neue Nutzungsideen.
Der Kommune kann dabei die Rolle des
Geldgebers fur Ideenfindung zukom-
men, die der private Eigentumer nicht
leisten kann. In dem Fall, wo sich ein
Nachnutzungspotenzial erst durch die
Kooperation mehrerer Grundstlucks-
und Immobileneigentumer ergibt, wird
in der Regel nur konzeptionelle Vorar-
beit der Kommune die Ideenfindung
vorantreiben. Beispiel Freyung: Das
Nachnutzungspotenzial am Stadtplatz
5-9 erschliefdt sich erst durch die Kom-
bination mehrerer Grundstucke. Die
Gemeinde versteht sich als Initiatorin
und Moderatorin eines Entwicklungs-
prozesses, an dessen Ende neuwertige
barrierefreie Wohneinheiten mit Garten
und Parkscheune stehen. In Stadtlaurin-

gen sind fur das Pilotprojekt Marktplatz
16 Wirtschaftlichkeitsberechnungen fur
eine Nutzung als Hotel durchgefuhrt
worden, um Vorbehalten potenzieller
Investoren zu begegnen.

In der Modellkommune Mertingen
ist ein kooperatives Planungsverfah-
ren unter Beteiligung von Kommune,
Grofsunternehmen,  Regierung von
Schwaben und Fachplanungsburos als
Machbarkeitsstudie angelegt worden,
um die komplexen Abstimmungsbedar-
fe im Zusammenhang mit dem neuen
Verwaltungssitz des Unternehmens in
einem vertretbaren Zeitraum und sehr
umsetzungsorientiert abarbeiten zu
kdbnnen.

Beim Vergleich der objektbezogenen
Machbarkeitsstudien wird ein immer
wiederkehrender Prufprozess deutlich,
den das Prufschema auf S. 19 veran-
schaulicht. Im Grundsatz stellt sich bei
jedem Leerstandsobjekt die Frage nach
Bestandsverzicht oder Bestandserhalt.
Bei Prufung von Bestandsverzicht gilt
es Fragen nach Grundstucksneuord-
nung, moglichen Zwischennutzungen
und  Nachnutzungsalternativen  als
bauliche oder Freiraumnutzung zu be-
antworten. Bei Bestandserhalt kann
Teilruckbau und Zwischennutzung eine
Rolle spielen, in jedem Fall geht es um
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die Klarung dauerhafter Nutzungsopti-
onen des Gebaudes durch Konservie-
rung oder Sanierung bzw. Modernisie-
rung. Eine systematische Prufkaskade
bewahrt sich bei Machbarkeitsstudien
u.a. deswegen, weil sie auch weniger
nahe liegende Handlungsoptionen in
den Blickpunkt rucken kann. Wichtiges
Kriterium der Bewertung von Hand-
lungsoptionen stellen regelmaRig Kos-
tenschatzungen dar. Auch diese kon-
nen entlang des Prufschemas erfolgen
und bei der Abwagung der priorisierten
Option unterstutzen.

2.6 Welche Analysen werden
benotigt?

In kleinen Stadten und Gemeinden
kommt regelmaliig die Frage auf, wel-
chen Mehrwert vertiefte Analysen der
Ortsmittenproblematik schaffen. Dies
ist auch verstandlich, fuhlen sich vie-
le Entscheidungstrager in Verwaltung
und Politik durch tagliche Anschauung
der Leerstandssituation und gute Ver-
netzung in die Eigentumerschaft aus-
reichend informiert. Die Erfahrungen
im Modellvorhaben ,Ort schafft Mit-
te” belegen aber, dass systematische
Analysen — auf die spezifischen Orts-
gegebenheiten angepasst — mit einer

Wohnnutzung

Offentlicher
Raum

Flachen zur
privaten Nutzung

Private
Garten

Gemeinschaftsgarten/
Innenhofe

hoheren Wahrscheinlichkeit fur Erfolg
versprechende Projekt-Visionen einher-
gehen. Drei Themenbereiche stehen
dabei im Analysefokus:

Leerstand und Leerstands-
entwicklung

Eine Sensibilisierung fur die Problem-
stellung Leerstand gelingt haufig erst
mit einer Kartierung der Leerstande in
der gesamten Ortsmitte. Nahezu alle
Modellkommunen haben daher eine
Leerstandskartierung zu einem Stichtag
vorgenommen und dabei haufig zwi-
schen verschiedenen Leerstandskate-
gorien unterschieden (z.B. Teilleerstan-
de, Leerstande von Ladenlokalen etc.).
Methodisch wurde mehrheitlich die Be-
gehung gewahlt, die aber wegen des
personellen Aufwandes in der Regel
nicht fortgeschrieben wird. Vor diesem
Hintergrund hat die Gemeinde ROt-
tingen einen interessanten, software-
gestutzten Ansatz gewahlt: Die Ergeb-
nisse der Leerstandserhebung wurden
in ein kommunales Geographisches
Informationssystem (GIS) eingepflegt
und mit Daten des Einwohnermelde-
amtes abgeglichen. Mit minimalem per-
sonellen Aufwand lasst sich auf diese
Weise eine kontinuierliche Fortschrei-
bung des Leerstandskatasters und ein

Prufschema fur Handlungsoptionen fur
leerstehende Gebaude als Teil eines
strategischen Leerstandsmanagements

Linke Seite: Raum-Vision fur die Schaffung neu-
en Wohnraums in der Ortsmitte von Freyung

Linke Seite unten: Lage der Freyunger ,,Ort
schafft Mitte"- Impulsvorhaben im Stadtraum

Demografie-Monitoring umsetzen, wo-
bei selbstverstandlich die Belange des
Datenschutzes gewahrt bleiben.

Am Beispiel Rottingens konnen wich-
tige Aspekte einer Analyse dargestellt
werden: Rottingens Besonderheit ist
eine Altstadt mit heute ca. 425 Einwoh-
nern, die von einer komplett erhaltenen
Stadtmauer aus dem 13. Jahrhundert
umgeben ist. Diese nur durch drei
Tore erreichbare und durch ein en-
ges Gassengefluge gepragte Altstadt
weist vielfaltige Problemlagen auf, die
vertieft untersucht worden sind. De-
mografische Analysen haben den weit
Uberdurchschnittlichen Ruckgang der
Einwohnerzahl in der Altstadt belegen
kobnnen. Eine Betrachtung des Einzel-
handels legte offen, dass 75 Prozent der
Ladengeschafte seit 1954 aufgegeben
wurden und eine Grundversorgung mit
Lebensmitteln heute nur noch aulRer-
halb des Altstadtbereichs moglich ist.
Vor dem Hintergrund des Leerstands
von fast einem Viertel der Hauptgebau-
de in der Altstadt wurde die Objektana-
lyse besonders vertieft und ergab u.a.,
dass nur 12 Prozent der insgesamt 187
Hauptgebaude und 399 Scheunen nach
dem Krieg erbaut wurden, Uber zwei
Drittel dagegen vor 1850. Der Gebau-
dezustand der Leerstandsimmobilien
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2.6 \Welche Analysen werden bendtigt?

Screenshot der Anwendung eines geografischen
Informationssystems zur Pflege und Visualisie-
rung von Leerstandsdaten in Rottingen

ist Uberdurchschnittlich schlecht. Die
Eigentumer dieser Objekte sind zudem
haufig bereits in fortgeschrittenem Le-
bensalter.

Eigentumersituation

Die Kenntnis von Ausmal und Qualitat
der Ortsmitten-Leerstande sowie der
Eigentumerstrukturen sind wichtige
Voraussetzungen fur die systematische
Suche nach einer Projekt-Vision. Wie
kompliziert Eigentumerverhaltnisse
sein und der Realisierung von Projekt-
Visionen im Wege stehen konnen, zeigt
ein Gelande an der Coburger Strafde
in Mitwitz. Die Eingangssituation nach
Mitwitz wird dominiert von einem
Leerstandsgebaude einer ehemaligen
Kinderwagenfabrik, das zusatzlich den
Blick auf das Wasserschloss Mitwitz
verstellt. Um den stadtebaulichen
Missstand aufzulosen hat die Gemein-
de das Anwesen Coburger StralRe 26
im Jahr 2011 erworben. Damit lagen 55
Prozent der Grundstucksflache eines
Betriebsgelandes beim Markt Mitwitz,
allerdings ohne konkrete Aufteilung der
Grundstucksflache (Gemeinschafts-
grundbesitz). Erst durch die geplante,
im Zuge des Ortsmittenprozesses an-
gestolRene Betriebsverlagerung der Fir-
ma und den Erwerb deren Grundstucks
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sich weitrei-

und Immobilie eroffnet
chender Handlungsspielraum fur eine
Neuordnung, zumal auch ein weiteres
Anwesen auf dem Areal der ehema-
ligen Fabrik im Zuge einer vom Markt

angestrengten  Zwangsversteigerung
erworben werden konnte. An diesem
Beispiel wird deutlich, dass Kommu-
nen Informationen zu den Eigentumern
der Leerstandsimmobilien bendtigen,
um handlungsfahig zu werden. Als
weniger wichtig erweisen sich dabei
personenbezogene Eigenschaften,
vielmehr gilt es, die EigentUmer nach
der Art und Weise, wie sie ihre Immo-
bilien bewirtschaften, einzuschatzen.
Folgende Einordnung nach vier Typen
von Bewirtschaftungsstrategien priva-
ter Eigentumer konnen dabei helfen
(in Anlehnung an . BMVBS/BBR 2007:
Private Eigentumer im Stadtumbau.
Werkstatt:Praxis, Heft 47, S. 9f):

Bestandsverbesserer
Bestandsverbesserer, die Modernisie-
rungsinvestitionen tatigen, stellen ca.
10 bis 20 Prozent der Eigentumer in
Ortsmitten dar. Zu dieser Gruppe zah-
len hauptsachlich selbst nutzende Ob-
jektliebhaber, die unterdurchschnittli-
che oder gar keine Renditeerwartungen
haben.

Bestandshalter

Den Grofsteil der privaten Eigentumer
(60 - 80 Prozent) in Ortsmitten machen
Bestandshalter aus. Investitionen wer-
den von dieser Gruppe nur getatigt,
wenn sie unabwendbaren Forderungen
seitens der Mieter gegenlber stehen
oder zur Substanzerhaltung. In nicht we-
nigen Fallen sind deutliche Vernachlas-
sigungen einer Immobilie zu erkennen,
deren Eigentumer aber keine Verkaufs-
bereitschaft zeigen. Altere Menschen,
fur die sich eine Investition nicht mehr
zu lohnen scheint, zahlen ebenfalls zu
dieser Kategorie wie Eigentumerge-
meinschaften, die sich nicht auf eine
Investitionsstrategie einigen konnen.

Nicht Mobilisierbare

Zum Gluck eine Ausnahmeerschei-
nung, aber als Ausnahmefalle auch in
,Ort schafft Mitte”-Kommunen wahr-
nehmbar, sind Eigentumer, die trotz
Leerstands gegen jede Veranderung
Limmun” zu sein scheinen. In der Re-
gel ist fur sie der wirtschaftliche Ertrag
der Immobilie irrelevant. Zu dieser Kate-
gorie zahlen aber auch die Eigentumer,
die nicht auffindbar sind. Die Folge ist
dieselbe: Auch hochste Unterstutzung
und finanzieller Anreiz bewegt diesen
Eigentumertyp nicht zur Zusammenar-



2.7 Welche Impulsprojekte sind Erfolg versprechend?

Elgertum Sondessigenium Elgentum ‘Sondersigentum
Garagen-Gapaude L it Blng PTOCLKOOMEQEDaUI0S
100 % Mokt Mtattz und Saniaaniagen 100 % Betried

beit. Bei dramatischen Auswirkungen
kann die Kommune nur den Weg Uber
das Stadtebau- oder Ordnungsrecht be-
schreiten.

Exit-Strategen

Exit-Strategen  favorisieren  einen
Verkauf, da sie keine Rendite mehr
erwarten, an einem Verkaufserlos
interessiert sind oder aufgrund ihrer fi-
nanziellen Lage keine Investition mehr
tatigen konnen. In diese Kategorie fal-
len haufig nicht mehr am Ort lebende
Erben(gemeinschaften) oder auch Spe-
kulanten.

Diese Eigentumertypologie kann als
Hilfsmittel zur Eignungsprufung mog-
licher Raum- oder Objektvisionen die-
nen. Nur wenn kooperationsbereite
oder verkaufswillige Eigentumer vorlie-
gen, wird es eine Chance auf Realisie-
rung geben. Gelegentlich hilft auch die
offensive Verhandlung, um aus einem
Bestandshalter einen Exit-Strategen zu
machen. In jedem Fall sollte vor der Pri-
orisierung von Leerstandsobjekten die
Frage beantwortet werden, ob und wie
der Eigentumer mobilisierbar erscheint.

Stadtebauliche Raum- und
Objektanalysen
Nur in Ausnahmefallen kamen in , Ort

Dbersicht Liegenschaft — Eigentunn

FL-Nr 1050 3055 T

451100 Exgerium
Satren

557100 Elgentum
Miarkd MBaitz (seit 2011)

2000 2u FL-Nr. 105 verschmaizen)

Zuraihyt Ober FL-Nr. 105 mit
e

OngIch gesChErem Vieganechl
#0r Eigentomer FL-Nr_ 1052 und
FLNr 68

Hochwassarliie

FOAZ Dl MINAUNG In die Sieinacn

vertiefte stadtebauli-

schafft Mitte”
che Untersuchungen zum Einsatz, die
zum Ziel hatten, die stadtebaulichen
Besonderheiten der Ortsmitte aufzu-
spuren und weiterzuentwickeln. Wenn
angenommen werden kann, dass eine

nachhaltige Bewaltigung der Leer-
standsproblematik nur durch Ausbau
der vorliegenden stadtebaulichen Wer-
te gelingt, sind derartige Untersuchun-
gen zu empfehlen. Das Freyunger Ent-
wicklungskonzept fur die Innenstadt
baut seine Maflnahmen im Aulen-,
Bau- und Communikationsraum so-
wie drei Raum-Visionen auf der Analy-
se von Werten und Mangeln u.a. der
Nutzungsstruktur, der Geschossigkeit,
von ortshildpragenden Gebauden, des
Gebaudezustandes und der Dachland-
schaft auf. Diese Bestandsaufnahme
sensibilisiert fur die stadtebaulichen
Charakteristika einer Ortsmitte und hilft
bei der Durchsetzung von Qualitats-
standards bei 6ffentlichen und privaten
Investitionsvorhaben.

2.7 Welche Impulsprojekte sind
Erfolg versprechend?

Impulsprojekte sind umgesetzte Pro-
jekt-Visionen. Impulsprojekte spielen
gerade in kleinen Stadten und Gemein-

Analyse der komplexen Eigentumsverhaltnisse
beim Impulsprojekt ,, Coburger Stral3e 22/26"
in Mitwitz

den eine besonders wichtige Rolle im
Prozess der Leerstandsbewaltigung,
weil sie Vertrauen in den Standort ver-
mitteln und darUber weitere Investiti-
onsimpulse auslosen konnen.
Impulsprojekte konnen vielfaltige Funk-
tionen bei der Ortsmittenbelebung
Ubernehmen:

Botschafter der

Gesamtstrategie

Wenn eine Gesamtstrategie fur die
Ortsmittenentwicklung vereinbart wur-
de, sollte das Impulsprojekt Botschafter
dieser Strategie sein. Botschafterfunkti-
on haben z.B. das Konzerthaus und das
Burgerhaus in Blaibach: Sie sind Sinn-
bild fur die Ortsmittenrevitalisierung
durch Kulturtourismus und hochwertige
Baukultur.

Aufmerksamkeitslenker

Impulsprojekte zur Behebung von Orts-
mittenleerstanden sollten so konzipiert
sein, dass sie auf die Problemstellung
aufmerksam machen und potentiellen
Investoren Vertrauen in den Standort
vermitteln. Besonders wirksam war
diesbezlglich das  Grunderzentrum
Einzelhandel in Schrobenhausen. Die
Unterstutzung von Existenzgrundern
im Einzelhandel in leer stehenden La-
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2.7 \Welche Impulsprojekte sind Erfolg versprechend?

Hochwertige Architektur als Botschafter
der Stadtumbaustrategie in Blaibach

denlokalen hat so viel Aufmerksamkeit
auf den Standort gelenkt, dass die In-
vestitionsbereitschaft von Eigentumern
spurbar zugenommen hat.

Erprobungsplattform fur
gewunschte Kooperationen

In Freyung wurde die Freylnvest GmbH
projektiert, die als Sammelbecken fur
privates Kapital im Einsatz fur Investi-
tionsvorhaben in der Ortsmitte dienen
soll. Eine Erprobung dieser Finanzie-
rungskooperation ist am Anwesen
Stadtplatz 9 geplant. Leider sind die
weit gediehenen Planungen noch nicht
zur Umsetzung gekommen, weil die
Verkaufsverhandlungen mit dem Ge-
baudeeigentumer bislang noch nicht
zu einem erfolgreichen Abschluss ge-
bracht werden konnten. Die Stadt ver-
folgt weiterhin mit hohem Engagement
die Umsetzung, um diese Kooperati-
onsform zu erproben und ggf. an ande-
ren Objekten fortzusetzen.

Aktivierung und Bundelung von
Ressourcen

In Mitwitz wurde fruhzeitig das Poten-
zial eines leer stehenden ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesens an der
Hauptstral’e als potenzielle Ortsmitte
erkannt. Daher wurden die planerischen
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und finanziellen Ressourcen an diesem
Ort in einem Impulsprojekt gebundelt:
Die Gemeinde erwarb Gebaude und
Grundstuck, gewann den Eigentumer
des Nachbargrundstucks zur Mitwir-
kung und den ortsansassigen Arzt zur
Verlagerung seiner Praxis und erhofft
in Kurze fur ein verbleibendes Gebaude
die Zusage eines lokalen Gastronomen
zu erhalten.

Einteilung von Impulsprojekten

nach Nachnutzungskategorien

Impulsprojekte bei der Leerstandsbe-
hebung in Ortsmitten sind regelmaRig
bauliche MaRnahmen. Im Modellvorha-
ben , Ort schafft Mitte” hat allein das
Grunderzentrum Einzelhandel in Schro-
benhausen, das Existenzgrundern Un-
terstUtzung bei der Grundung und Miet-
vergunstigungen ermoglichte, einen
nicht-baulichen Schwerpunkt. Bei den
baulichen Impulsprojekten handelt es
sich mehrheitlich um gebaudebezoge-
ne MafRRnahmen, in Ausnahmefallen um
Freiraumvorhaben. Die Impulsprojekte
konnen nach der Art der Nachnutzung
in solche mit offentlicher Nutzung (Ge-
meinbedarfseinrichtung oder Freiraum),
gewerblicher Nutzung und Wohnnut-
zung unterschieden werden. Ein wei-
teres Unterscheidungsmerkmal stellt

Neubau oder Bestandslosung dar. Es
wundert nicht, dass Bestandslosungen
im Rahmen der Stadtebauforderung do-
minieren, weil der Erhalt von Struktur
und Gestalt von Stadt- und Ortsteilen
wesentliches Ziel der Stadtebauforde-
rung ist.

Innerhalb der beschriebenen Nachnut-
zungskategorien suchen die Kommu-
nen die nach ihren Ortsmittenvorhaben
jeweils spezifischen Auspragungen.
Die Tabelle auf der folgenden Seite gibt
einen Uberblick Uber die Impulsprojekte
im Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte"
nach Nutzungsarten.

Impulsprojekte mit offentlicher
Nutzung

Ortsmitten sind die Zentren des offent-
lichen Lebens einer Gemeinde und sol-
len als solche erhalten bleiben und sta-
bilisiert werden. Von daher wundert es
nicht, dass in zwei kleinen Gemeinden,
in denen das Rathaus eine in Bezug auf
die Mittenfunktion suboptimale Lage
hat, eine Verlagerung in Bestandsge-
baude in der Ortsmitte als Impuls pro-
jektiert wurden bzw. wird (Blaibach,
Mertingen). In beiden Fallen spielen
Begegnungsraume fur die Burgerschaft
in der Raumkonstellation eine wichtige
Rolle und begrunden den Einsatz von



Offentliche Nutzung Gewerbliche Nutzung Wohnnutzung
Blaibach Biirgerhaus Konzertsaal {;L?:;Ches
Neue Wohnformen Sen'.orenhe'm'
Freyung fiir Altere gemischtes
Wohngebiet
Hotel/Boarding
Kemnath House; Neue
Wohnformen fiir
Altere
3 . Gastronomie / Verwaltungs- Wohnanlage mit
Rlotind=n Rathaus Biirgersaal Hotel gebaude Gewerbeeinheit
Arztpraxis
Mitwitz Logopadie,
Gastronomie
Réttingen Spielscheune Gastronomie Wohnen
Schnaittach l\_l_eq_e Wohnformen
fiir Altere
Schrobenhausen E‘xlstenzgrunder
Einzelhandel
Naila: Tourismus- Naila: Hotel, Bio-
SSU anlaufstelle Einzelhandler
X Neue Wohnformen
Stadtlauringen Apotheke, Hotel fiir Altere

Stadtebauforderungsmitteln. Der dau-
erhafte Betrieb von Begegnungsrau-
men kann durch die Multifunktionalitat
und die Nahe zur Gemeindeverwaltung
gesichert werden. In einem anderen
Fall von Gemeinbedarfseinrichtungen
scheint das ebenfalls gesichert werden
zu kdbnnen: Bei der touristischen Anlauf-
stelle in Naila soll ein interkommunaler
Verbund den Betrieb der Einrichtung
finanzieren. Ein Alleinstellungsmerkmal
weist Rottingen auf, wo ein Gebaudeteil
eines leerstehenden Anwesens als Im-
pulsprojekt zu einer Spielscheune um-
genutzt wird und damit der Innenstadt
als Wohnstandort fur Familien und als
Tourismusstandort Schubkraft verlei-
hen soll. Die Anerkennung als Gemein-
bedarfseinrichtung bietet den grofien
Vorteil der Moglichkeit einer Forderung
durch die Stadtebauforderung, wes-
halb nicht zuletzt auch das Kultur- und
Konzerthaus als zweites Blaibacher Im-
pulsprojekt zu dieser Kategorie gehort.
Wichtiger Grund fur alle Impulsprojekte
mit offentlicher Nutzung ist, Anlasse fur
Besuche der Ortsmitte zu schaffen und
dadurch auch private Investitionen zu
initileren.

Der vielfach zu beobachtende Nachfra-
geruckgang kann fur die Kommunen
einen Anlass bieten, bei strukturellen

Leerstanden auch Uber nicht-bauliche
Nachnutzungen nachzudenken. Ob-
wohl sich hier besondere Chancen fur
die Steigerung der Standortqualitat er-
geben, werden Optionen der nicht-bau-
lichen Nutzung in den Planungsprozes-
sen fur Ortsmitten noch relativ selten
gepruft. Das ist umso bedauerlicher,
je geringer die Immobilien- und Grund-
stuckwerte an einem Standort ausfallen
und je weniger Nachfragenischen exis-
tieren. Unter den Modellvorhaben set-
zen Selbitz und Mitwitz Impulsprojekte
fur die Schaffung attraktiven Freiraums
in der Ortsmitte ein.

In Selbitz hat sich diese Entwicklungs-
chance durch eine innerstadtische
Industriebrache ergeben: Die Moder-
nisierung der Produktionsanlage eines
Textilfarbeunternehmens mit verringer-
ten Flachenbedarfen ergab die Moglich-
keit der Neuordnung: Der unmittelbar
an der Hauptstraflde gelegene Festplatz
kann attraktiviert und erweitert sowie
gestalterisch mit einem Parkplatz ver-
bunden werden, an dessen Rand -
ebenfalls noch Teil der Industriebrache
—ein Vollsortimenter entsteht. Die neue
Grunflache mit altem Baumbestand ist
von zwei Seiten von Wasserlaufen um-
geben, die in die Gestaltung eingebun-
den werden. Mit dieser Neuordnung

Geplante Nutzungsperspektiven in den
Modellkommunen (Stand November 2013)

wird ein parkahnlicher Erholungsraum
in der Ortsmitte geschaffen, der die
Wohnqualitat steigert und die touris-
tischen Ambitionen von Selbitz unter-
stutzt.

In Mitwitz ergibt sich durch Leerstand
und Umsiedlung eines Unternehmens
die Chance, am Ortseingang eine Sicht-
achse und einen durchgangigen Frei-
raum zum Wasserschloss Mitwitz zu
schaffen. Es bleibt abzuwarten, ob der
Schaffung neuer Freiraume in Ortsmit-
ten als eigenstandige Standortqualitat
in Zukunft mehr Gewicht in den Orts-
mitten-Prozessen zukommen wird.

Impulsprojekte mit gewerblicher
Nutzung

Die bauliche Nachnutzung fur gewerbli-
che Zwecke wird in vielen Kommunen
als gewlnschter Konigsweg gese-
hen, der sich aber in den vielfach von
wirtschaftlicher Strukturschwache ge-
kennzeichneten Modellkommunen als
schwer realisierbar erweist. Belebung
und Magnetfunktion der Ortsmitte sind
haufig die mit einer Ansiedlung von
Wirtschaftsakteuren anvisierten Ziele.
Eine besondere Bedeutung besitzen in
., Ort schafft Mitte” Hotellerie und Gas-
tronomie: Mit diesen Bestrebungen,
die in funf Modellvorhaben (Kemnath,
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Ansicht des geplanten Umbaus des Bahnhofs in
Naila fur eine touristische Nachnutzung

Mitwitz, Naila, Rottingen, Stadtlaurin-
gen) verfolgt werden, sollen Kaufkraft
am Ort gebunden und Orte der Kom-
munikation und Begegnung geschaf-
fen werden. Das ,Wirtshaussterben”
in der Vergangenheit zeigt aber schon,
dass die Bedingungen fur Hotellerie
und Gastronomie in den Stadten und
Gemeinden im landlichen Raum nicht
gunstig sind. Im Kontext der Projektie-
rung durchgefuhrte Wirtschaftlichkeits-
berechnungen bestatigen diese Prob-
lemlage und weisen darauf hin, dass
besondere Alleinstellungsmerkmale
oder VerknUpfungen von Geschaftsbe-
reichen (z.B. Langzeitubernachtungen
mit ,,versorgtem” Wohnen in Kemnath)
notwendig sein werden, um eine dau-
erhafte Wirtschaftlichkeit des Betriebs
zu erreichen. Bislang ist noch keines
der Impulsprojekte der Gastronomie
und Hotellerie in die Umsetzungsphase
eingetreten, was die problematischen
Rahmenbedingungen bestatigt.

Als  mbglicher Ankerpunkt fur Im-
pulsprojekte kristallisieren sich Ge-
sundheitsdienstleistungen heraus:
Arzte, Apotheker oder andere Gesund-
heitsdienstleister konnen nicht nur zur
Ortsmittenbelebung beitragen, sondern
durch Investitionen in die Standortop-
timierung auch fur lange Zeit am Ort
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gehalten werden. So geschieht es in
Mitwitz mit der Umnutzung einer an der
Hauptverkehrstrale gelegenen Scheu-
ne in eine Arzt- und Logopadiepraxis.
So ist es auch mit einer Apotheke als
Ankernutzung einer Umnutzung in
Stadtlauringen geplant: Hier ist aber
noch nicht abschliefdend geklart, ob der
ortsansassige Apotheker zur langfristi-
gen Bindung an den Standort bereit ist,
u.a. weil eine hohe Abhangigkeit vom
Fortbestand der ortlichen Arztpraxen
besteht.

Besondere Herausforderungen bringen
in kleineren, landlichen Kommunen Im-
pulsprojekte mit Einzelhandelsschwer-
punkt mit sich. Entsprechend hat sich
mit der Stadt Schrobenhausen lediglich
die grofste Modellkommune, die zudem
eine besonders hohe Einzelhandels-
zentralitat aufweist, strategisch auf die
Leerstandsbehebung durch Forderung
von Existenzgrundungen in leerstehen-
den Ladenlokalen konzentriert. Weil mit
dem Einzelhandel nicht nur Gebaude
nachgenutzt sondern die Ortsmitten
belebt werden konnen und zudem die
lokale Versorgungssituation stabilisiert
wird, besitzen Ansatze mit Handels-
schwerpunkt grundsatzlich erhebliches
Revitalisierungspotenzial fur die Zent-
ren. Aufgrund der beschrankten Nach-

frage in kleineren Orten und des ver-
scharften Wettbewerbs der Branche
wird sich dieser Ansatz nicht fur jede
Kommune mit Ortsmittenleerstand
eignen. Eine weitere Besonderheit ist
Mertingen, wo eine GroRmolkerei ihre
Unternehmenszentrale auf einem auf-
gegebenen Produktionsareal ansiedelt
und damit als Impuls fur eine neue
Ortsmitte Mertingens dient.

Impulsprojekte mit

Wohnnutzung

Die vermuteten Nachnutzungspoten-
ziale im Bereich Wohnen stellen sich
einheitlicher dar und konzentrieren sich
auf neue Wohnformen durch Neubau
allgemein (Freyung) oder auf solche
fur die Zielgruppe ,Altere Menschen”
(Freyung,  Schnaittach,  Stadtlaurin-
gen). Das Impulsprojekt in Schnaittach
hat als erstes die Finanzierungshurde
Ubersprungen: Ein Unternehmen, das
im  klassischen  Bautragerverfahren
ein Denkmal geschutztes, ehemaliges
landwirtschaftliches Anwesen zu alters-
gerechten Wohnungen umbaut, konnte
gefunden werden und gibt damit einen
Impuls fur neue Wohnformen in der
Ortsmitte.

In der ubergreifenden Auswertung
zeigt sich, dass Impulsprojekte dann



nachhaltige Wirkung fur den gesamten
Prozess erzielen, wenn sie ein Hochst-
malf an funktionaler und gestalterischer
Qualitat symbolisieren. Aus diesem
Grund sind bei Raum- oder Objekt-Visi-
onen Wettbewerbsverfahren dringend
zu empfehlen. Auf’erdem erscheint es
angeraten, auf die Umsetzung eines
Impulsprojektes lieber zu verzichten,
wenn keine aulRergewdhnliche hohe
Qualitat mit den Umsetzungspartnern
vereinbart werden kann.

2.8 Wie organisiert man
Ortsmittenprozesse?

Ortsmittenprozessen stehen wie alle
Stadterneuerungsvorhaben in einem
Spannungsverhaltnis von Steuerung,
Burgerbeteiligung und Zusammenar-
beit mit Eigentumern und Investoren.
Fur jeden Prozess mussen geeignete
Strukturen gefunden werden, die die
anstehende Aufgabe und die lokale Ak-
teursstruktur berucksichtigen. Aus dem
Modellvorhaben konnen folgende Emp-
fehlungen herausgelost werden:

Lenkungsgruppe mit

Burgermeister und Fachplanern

Der komplexe Prozess der Leerstands-
bewaltigung einer Ortsmitte bedarf

Abschlussbericht ,, Ort schafft Mlitte.”

2.8 Wie organisiert man Ortsmittenprozesse?

eines vertrauensvoll zusammen arbei-
tenden Lenkungsgremiums. In den Mo-
dellkommunen wurden dafur in der Re-
gel Lenkungsgruppen gebildet, denen
der Burgermeister vorstand und denen
Vertreter der Verwaltung und Gutach-
ter angehorten. Aufgabenbezogen wur-
den u.a. Fordermittelgeber und Vertre-
ter der Kommunalpolitik hinzugezogen.
Diesem Gremium obliegt die Koordina-
tion und Steuerung des Prozesses, hier
wird u.a. abgestimmt, wie Eigentumer
einbezogen und welche politischen
Entscheidungsprozesse vorgeschlagen
werden sollen. Ein solches Gremium ist
auch wichtig, um nicht fur die Offent-
lichkeit bestimmte Informationen (z.B.
Uber wirtschaftliche Verhaltnisse von
Eigentumern) zu bundeln und fur den
Prozess bewerten zu konnen.

Links: Siegerbeitrag des Ideen- und Realisie-
rungswettbewerbs , Innenstadtnahes WWohnen
Froschau” in Freyung

Unten: Bestandskartierung markanter Gebaude
aus dem Wettbewerbsbeitrag

Burger informiert halten und

gezielt einbinden

Transparenz ist ein Erfolgsfaktor von
Ortsmittenprozessen. Ein Transparenz-
anspruch gelangt aber da an seine
Grenzen, wo Personlichkeitsrechte von
Eigentumern betroffen sind oder wo die
Zusicherung von Vertraulichkeit von In-
formationen (z.B. mit Banken) Voraus-
setzung fur erfolgreiche Verhandlungen
ist. Wenn von Beginn des Prozesses an
diese Sachlage kommuniziert sowie Be-
teiligungs- und Entscheidungsverfahren
offen gelegt werden, gibt es gute Chan-
cen fur eine gelingende Partizipation.
Ziel ist es naturlich, eine hochstmogli-
che Akzeptanz fur die Strategien und
Projekte der Leerstandsbeseitigung bei
den Burgern zu erzielen. Welche Rolle
kommt Burgern auf dem Weg zu die-
sem Ziel zu?

Multiplikatoren

Ortsmittenprozesse benotigen  Auf-
merksamkeit. Wenn Burger die Aktivi-
taten zur Leerstandsbewaltigung Wert
schatzen, werden sie zu Multiplikatoren
der Botschaft. Daruber kann mancher
Eigentumer mobilisiert und mancher
Investor gefunden werden. Ortsmitten-
prozesse offensiv zu kommunizieren
— wie in Mitwitz oder Stadtlauringen
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Organisationsstruktur des Ortsmittenprozesses
in der Modellkommune Markt Mitwitz

Rechte Seite: Handlungsoptionen unter Einbe-
ziehung des kommunalen Grundstucks- und
Entwicklungsfonds

Rechte Seite unten: Burgerbeteiligung in Mitwitz

mittels groRflachiger Bannerwerbung —
kann die Muliplikatorenrolle der Burger
verstarken.

Ideengeber

Burger kennen ihre Ortsmitte haufig
gut, sie sind mit ihr hoch identifiziert. In
Burgerversammlungen oder Werkstat-
ten nicht nur zu informieren, sondern
auch Projekt-Visionen zu sammeln,
kann den Prozess befruchten. Wichtig
ist aber auch hier, den Burgern die Rol-
le vor Augen zu halten: [deen sammeln
ja, Prufung der Machbarkeit erfolgt aber
durch Fachleute und Entscheidungen
Uber Investitionen fallen letztendlich die
politischen Mandatstrager.

Mitfinanzierer

Starkere Entscheidungsmacht erlangen
Biurger dann, wenn sie selbst in der
Ortsmitte investieren. Angesichts der
kommunalen Haushaltskrise liegt es
nahe, Burger zu Finanzierungspartnern
der Ortsmittenentwicklung zu bewe-
gen. Der Ansatz der ZentrumsGrunder-
Blaibach GmbH & Co KG stellte eine
solche Idee im Kontext von ,, Ort schafft
Mitte” dar. Auch die Burgerstiftung als
Finanzierungspotenzial fur ein Wohn-
projekt in Schnaittach zielt auf eine sol-
che Partnerschaft. In der dreijahrigen
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Marktgemeinderat Mitwitz

trifft Entscheidungen
legitimiert die Lenkungsgruppe

Verbersitung von Entscheicungen durch die
Lenkungsgruppe; Beschlussvoriage im Gemeinderat

Lenkungsgruppe
Politik (Fraktionssprecher), Verwaltung, Regierung von Oberfranken, Regionalmanagement LK Kronach,
Fremdenverkehrsverein, Vertreter des értlichen Gewerbes
Stadtumbaumanagement
Assistenz zum Modellvorhaben

koordiniert, bereitet Entscheidungen vor, trifft teilw. Entscheidungen, verwaltet Projektfonds

regeiméfiger Bericht und Austausch mit der
Lenkungsgruppe durch stéindige Mitgliedschatt in der
Lenkungsgruppe - Vorbersitung der Projekte

Stadtumbaumanagement

DIS Diirsch Institut fur
Stadtentwicklung (Stadtebau,
Projektsteuerung)

Ideenkreis Karlo M. Hujber
(Btirgerbeteiligung)

= Prof. Dr.-Ing. Hans-Henning von
Winning (Verkehr)

Koordinatorin
. vorOrt: !
' Frau Christine |
Neubauer

Dorfhaus-
meister:
Herr Kurt

Holzheimer Projektfortschritte;
Dokumenta

Umsetzungsphase des Modellvorha-
bens konnten diese |deen leider noch
nicht umgesetzt werden. Grundsatzlich
liegen aber grof’e Chancen in einer sol-
chen Partnerschaft, wenn gentugend
Burger gefunden werden konnen, die
fur ein Identitat stiftendes Projekt auf
maximale Rendite verzichten. Die ©of-
fentlich-privaten  Finanzierungsuberle-
gungen in Freyung und Mitwitz zielen
auf dieselbe Motivlage.

Fur die Akzeptanz von Ortsmitten-
prozessen in der Burgerschaft gilt: Je
umfassender der projektierte Wandel,
desto grofder der potenzielle Wider-
stand und desto offensiver muss die
Kommunikation mit der Burgerschaft
aufgenommen werden. Wenn eine
Gemeinde eine umfangreiche Neu-
positionierung der Ortsmitte auch im
Zusammenhang mit einer besonderen
Gestaltung beabsichtigt, sollte sie dar-
auf achten, Raum- und Projektvisionen
gemeinsam mit den Blrgern zu entwi-
ckeln.

Um die Akzeptanz fur umfassende
Veranderungsprozesse einschatzen
zu konnen, kann in besonderen Fal-
len auch eine Einbindung aller Burger
in den Entscheidungsprozess Uber ein
Ratsbegehren sinnvoll sein.

Abstimmung des B
Sitzungen; Vorber
Projektfonds und D

sens; gelegentiche Teinahme:
/on Projekten (bspw.
ister)

Modellvorhaben ,Ort
schafft Mitte*

Heinritz, Salm & Stegen
(Assistenz zum Modellvorhaben)

regelméfiger Informationsaustausch Gber
\g wichtiger Unterlagen zur
i die Begleitforschung

Eigentumer informiert halten und
gezielt einbinden

Ohne kooperative Eigentumer gibt es in
der Ortsmitte keine Fortschritte. Der ad-
aquaten Kommunikation mit ihnen soll-
ten daher genugend Zeit und Ressour-
cen eingeraumt werden. Hilfreich ist
bei Inhabern stadtebaulich besonders
wichtiger Objekte eine Erstansprache
durch den Burgermeister. Manchmal
kann es auch sinnvoll sein, Eigentumer
themenbezogen in eine Lenkungsgrup-
pe einzubeziehen. In Ortsmitten grofRe-
rer Kommunen kann ein Ressourcen
schonender Weg darin liegen, zwei
bis drei kleine Schwerpunktraume zu
bestimmen und die Eigentumer dieser
Raume zu Veranstaltungen einzuladen
— so geschehen in Freyung. Die Ge-
meinde kommt dabei nicht mit leeren
Handen: Sie kann den Eigentumern Un-
terstUtzung durch Fachleute (Architek-
tur, Immobilienwirtschaft etc.) anbieten
und auf mbgliche Forderkulissen auf-
merksam machen. Akzeptanz bildend
kann wirken, wenn statt der Kommune
ein Akteur die Ansprache Ubernimmt,
der als ,Wirtschaftspartner” Vertrau-
en geniefldt. So hat die Stadtmarketing
Schrobenhausen e.G. als Plattform von
Wirtschaftsbetrieben nicht nur poten-
zielle Existenzgrunder geworben, son-
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dern auch mit den Eigentumern leer
stehender Ladenlokale zusammen ge-
arbeitet und ist dabei auf grolRe Akzep-
tanz gestofen.

Zusammenfassend gilt: Eigentumer zei-
gen sich tendenziell kooperativer, wenn
sie individuelle Ansprache mit spezifi-
schen Informationen geniefden. Diese
Individualkommunikation gelangt da an
ihre Grenzen, wo Eigentumer nicht auf-
findbar oder Insolvenzverwalter an ihre
Stelle getreten sind. In solchen Fallen
sind Verfahren zu empfehlen, mit de-
nen ein Eigentumsubergang zu einem
kooperativen Eigentumer gelingt.

2.9 Welche Finanzierungs-
aspekte sind zu berucksichtigen?

Die Stadtebauforderung von Bund und
Landern blickt auf Erfahrungen aus
mehr als 40 Jahren zuruck. In diesem
Zeitraum hat sie ein effektives Instru-
mentarium der Forderung entwickelt,
das in vielen Kommunen sehr erfolg-
reich zur Ortsmittenstarkung beigetra-
gen hat. Das Forderinstrumentarium
der bayerischen Stadtebauforderung
ist in den Richtlinien zur Forderung
stadtebaulicher  Erneuerungsmalinah-
men (Stadtebauforderungsrichtlinien —

StBauFR 2007) zusammengefasst und
ist eingebettet in die jahrlich zwischen
Bund und Landern verabschiedete Ver-
waltungsvereinbarung Stadtebauforde-
rung. Hinzu kommen die erganzend zur
Verfugung stehenden Forderanreize der
erhdhten steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten fur Baudenkmaler bzw.
in formlich festgelegten Sanierungs-
gebieten, zinsvergunstigte Kredite der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau oder die
Wohnraumforderung des Landes.

Im Hinblick auf die Finanzierung der
Leerstandsbewaltigung in Ortsmitten
konnen Private und Kommunen vielfalti-
ge Fordertatbestande der Stadtebaufor-
derung in Anspruch nehmen.

Forderung von umfassenden Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungs-
mafBnahmen durch Pauschalen

Bei planerisch bzw. finanziell Uber-
schaubaren Modernisierungs- bzw.
InstandsetzungsmalRnahmen an Ge-
bauden hat die Pauschalforderung Vor-
rang vor der Fehlbedarfsfinanzierung
(Kostenerstattung, siehe unten). Die
Pauschalforderung ist von der Gemein-
de mit einem bestimmten Anteil, bezo-
gen auf die in einer Kostenermittlung
dargestellten und von ihr anerkannten
Kosten, festzulegen und als Festbetrag

ABBRUCH ergibt sich aus der Abstimmung mit
[ dem Entwicklungskonzept
=
w Stadtebaulicher/privatrechtlich <€
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mit dem Eigentumer im Rahmen einer
Modernisierungsvereinbarung vertrag-
lich zu regeln.

Forderung von umfassenden Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen durch so genannte
Fehlbedarfsfinanzierung (Kostener-
stattungsbetrag)

Eine alternative Berechnungsgrundlage
fur die Stadtebauforderung folgt dem
Prinzip der Fehlbedarfsfinanzierung.
Die Hohe der rechnerisch ermittelten
Forderung ist dabei maximal auf den
Kostenanteil (Kostenerstattung) be-

grenzt, den die Gemeinde den Eigentu-
mern nach & 177 Abs. 4 und 5 BauGB
im Fall eines Modernisierungsgebots
zu erstatten hatte. Fur die Berechnung
gelten die Vorschriften der Zweiten
Berechnungsverordnung, die vier Fi-
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2.9 Welche Finanzierungsaspekte sind zu berucksichtigen?

Typisches Beispiel der Forderung durch
Fehlbedarfsfinanzierung:
Marktplatz 13 in Stadtlauringen vor dem Umbau

nanzierungsaspekte in Beziehung setzt
und daraus einen Fehlbetrag errechnet:
Kosten fur die Umsetzung der Maf3nah-
men, Finanzierungskosten, geschatzte
Ertrage und Bewirtschaftungskosten.
Grundprinzip ist wie bei der Pauschal-
forderung, dass der unrentierliche Teil
einer Malinahme berechnet wird und
der Eigentumer fur diesen unrentier-
lichen Teil eine Entschadigung erhalt,
weil die Investition in ihrer Gesamtheit
im Interesse der Allgemeinheit liegt.
Beide Berechnungsformen gelten un-
abhangig davon, wer Eigentumer des
Gebaudes ist.

Forderung von ausgewahlten
Fordertatbestanden als Pauschalbe-
trage durch kommunale Forderpro-
gramme

Die Gemeinde kann in Erneuerungsge-
bieten zur vereinfachten Forderung klei-
nerer privater Mafinahmen kommunale
Forderprogramme z.B. zu Fassadenin-
standsetzungen oder Hofbegrunungen
auflegen. Die Gemeinde entscheidet
dabei im Rahmen eines bewilligten
Jahresbudgets Uber den Mitteleinsatz.
Beispiele fur diese Finanzierungsspiel-
art sind kommunale Fassaden-, Hoffla-
chen- und Geschaftsflachenprogram-
me. Im Hinblick auf die Forderung gilt

28

es weiterhin zu berucksichtigen, dass
vielfaltige Formen der Investitionsvor-
bereitung wie z.B. Gutachten, Konzep-
te und Plane unterstutzt werden.

Forderung von Eigentumsubergang

In bestimmten Fallen ist der Erwerb
von Gebauden und Grundstucken
durch die Kommune im Rahmen der
Stadtebauforderung forderfahig. Aller-
dings wurde dieser Tatbestand in der
Vergangenheit relativ restriktiv behan-
delt, weil Erwerb meist einen hohen
Fordermittelverbrauch mit sich bringt.
Wie ,Ort schafft Mitte” zeigt, kann —
gerade in strukturschwachen Raumen
mit niedrigen Immobilienpreisen und
bei andauernden Stillstandssituationen
— vielfach bereits ein begrenzter Mitte-
leinsatz fur den Ankauf von Gebauden
und Grundstucken durch die Kommune
den Impuls fur einen nachhaltigen Revi-
talsierungsprozess darstellen.

Forderung von Neubau

Bei der Forderung von Neubau und
Ersatzneubau wird ein unabweisliches
stadtebauliches Interesse zur Siche-
rung der Erneuerungsziele voraussetzt.
Grundlage stellt eine Berechnung des
stadtebaulich bedingten Mehraufwands
dar. Im Falle von Wohngebauden wird

eine
gefordert, im Falle von Nicht-Wohn-
gebauden ist fur die Forderung eine
Genehmigung des Bayerischen Staats-
ministeriums des Innern, fur Bau und

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Verkehr erforderlich. Im Hinblick auf
Nachnutzungsperspektiven leerstehen-
der Gebaude in Ortsmitten ist weiterhin
die Regelung zu Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen (8 148 BauGB) von
Bedeutung: Auch hier werden Moderni-
sierung und Instandsetzung bevorzugt.

Erfahrungen aus , Ort schafft Mitte”
Grundsatzlich belegen die vielfaltigen
Fortschritte in den Modellkommunen,
dass sich der bestehende Forderrah-
men der Stadtebauforderung auch im
Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte”
bewahrt hat. Dennoch lassen sich auch
Weiterentwicklungspotenziale heraus-
arbeiten, die den besonderen struktu-
rellen Rahmenbedingungen der Mehr-
zahl der Modellkommunen geschuldet
sind:

Gerade in Regionen mit ausgepragter
Nachfrageschwache auf den Immobili-
enmarkten ist die erste Leitfrage, wie
die Rolle der Kommune bei der Aufbe-
reitung von Brachen und Leerstanden
gestarkt werden kann. Zu einer nach-
haltigen Nachnutzung solcher Flachen



gilt es auch, die Eigentumsubergange
in Richtung investitionsbereiter Eigen-
tumer zu erleichtern.

Zur Bewaltigung der Leerstande in den
Ortsmitten ist der verstarkte Einsatz pri-
vaten Kapitals unumganglich.

Eine weitere Schlusselfrage ist daher,
mit welchen Organisations- und Finan-
zierungsinstrumenten privates Kapital
und offentliche Forderung effektiv im
Sinne von stadtebaulichen Erneue-
rungszielen verknupft werden konnen.

Kommunaler Entwicklungsfonds

Hier ist zunachst der im Modellvor-
haben erprobte kommunale Entwick-
lungsfonds anzusprechen. Dieses neue
Forderinstrument ist entwickelt worden
um die Rolle der Kommunen im Immo-
biliengeschaft zu starken. lhnen wurde
ein selbststandig verwaltbares, flexib-
les Budget zur Verfugung gestellt, mit
dem sie Gebaude erwerben, wichtige
Voruntersuchungen wie z.B. Wertgut-
achten finanzieren und weitere Ent-
wicklungsschritte einleiten konnten.

Der Fonds, der in den Modellkom-
munen Mitwitz, Naila, Rottingen und
Stadtlauringen ein Volumen zwischen
100.000 Euro und 200.000 Euro um-
fasst, zielt nicht auf vermehrtes Immo-
bilieneigentum der Kommune, sondern

auf Zwischenerwerb als Weg zur Akqui-
sition investitionsbereiter Eigentumer
ab. VerauRerungserlose flielen dem
Fonds zu und kénnen erneut fur die be-
schriebenen Fordergegenstande einge-
setzt werden. Es handelt sich somit um
einen revolvierenden Fonds.

Der Forderansatz reagiert auf folgende
charakteristische Ausgangslage vieler
Kommunen im landlichen Raum: Die
Ortsmitten verzeichnen eine hohe An-
zahl von Leerstanden und Teilleerstan-
den in Gebauden, deren Eigentumer
— aus welchem Grund auch immer —
selbst durch groRRzugige finanzielle An-
reize nicht zu Investitionen zu bewegen
sind.

Es handelt sich dabei um die in Kap. 2.5
als Bestandserhalter oder Exit-Strate-
gen bezeichneten Eigentumergruppen.
Ein Fortschritt des stadtebaulichen
Erneuerungsprozesses erscheint nur
durch einen Eigentumerwechsel mog-
lich. Der nachhaltig erfolgreiche Einsatz
eines solchen Fonds setzt eine syste-
matische Untersuchung und die enge
Verknupfung mit den Bewaltigungs-
strategien der Leerstandsbehebung
voraus. Die notwendigen Prufverfahren
veranschaulicht das Schaubild auf Sei-
te 19. Nach Erwerb ergeben sich zwei
alternative Verwertungsoptionen: Die

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Marktplatz 13 in Stadtlauringen nach dem
Umbau mit gastronomischer Nutzung

Entscheidung fur den Bestandserhalt
hat in der Regel zumindest planerische
Vorleistungen zur Folge, um neue Ei-
gentumer fur Nachnutzungsoptionen zu
interessieren. Denkbar sind auch Teilsa-
nierungen mit Hilfe des Fonds um Inte-
ressenten fur das Objekt zu gewinnen.
Die zweite Option stellt die Entschei-
dung fur den Bestandsverzicht dar: In
der Folge kbénnte ein Abriss erfolgen
ohne bauliche Nachnutzung (was dann
allerdings den Verzicht auf Erlos fur den
Fonds bedeutete) oder aber die Suche
nach einem Erwerber des Grundstucks
mit dem Ziel der Erstellung eines Neu-
baus. Beide Optionen kbnnten bei der
VeraulRerung an Dritte durch stadtebau-
liche und/oder privatrechtliche Vertrage
abgesichert werden.

Die Auswertung im Rahmen von ,Ort
schafft Mitte” zeigt: Der Einsatz des
Fondsmodells wird von den Modell-
kommunen begruf®t, weil der flexible
Rahmen nicht nur langfristig vorbe-
reitete Zwischenerwerbe ermoglicht,
sondern insbesondere auch die Reak-
tionsfahigkeit der Kommunen bei sich
kurzfristig offnenden Erwerbsgelegen-
heiten erhoht. Die geringen Immobilien-
werte an vielen Standorten mit Preisen
fur innerstadtische Gebaude mit Grund-
stlick von unter 50.000 Euro haben den

29



2.9 Welche Finanzierungsaspekte sind zu berucksichtigen?

Vom Markt Mitwitz im Rahmen einer Zwangs-
versteigerung unter Einsatz des kommunalen
Entwicklungsfonds erworbenes Gebaude

Boden fur ein derartiges Instrument
bereitet.

Neue Formen der offentlich-
privaten Zusammenarbeit

Neben der Problematik des Eigentu-
merwechsels ist die Akquisition priva-
ten Kapitals zur Starkung der Zentren
im Rahmen neuer Formen 0ffentlich-
privater Zusammenarbeit eine zweite
mafdgebliche Aufgabenstellung in Orts-
mittenprozessen. Diese Themenstel-
lung hat daher eine grof’e Bedeutung
im  Modellvorhaben eingenommen.
Dabei ist zu resumieren, dass nicht alle
Ideen, mit denen die Modellkommunen
Ende 2010 gestartet sind, zur Umset-
zung gelangt sind. So beabsichtigte die
Gemeinde Blaibach zur Entwicklung
ihrer Ortsmitte eine ZentrumsGrunder
Blaibach GmbH & Co KG zu grunden.
In einem breit angelegten Beteiligungs-
verfahren sollten die Blaibacher Burger
in die Ortsmittenentwicklung eingebun-
den werden und Uber diesen Weg auch
Burger gewonnen werden, die Gesell-
schaftskapital in eine GmbH & Co KG
einlegen. Diese Gesellschaft sollte als
Plattform fur ein Ortsmittenmanage-
ment dienen und Immobilienerwerbe
tatigen, Immobilien entwickeln, vermie-
ten oder weiterveraufsern. Die Konzep-
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tion des Gesellschaftsmodells sah eine
Gewinnerwartung vor, die die Moglich-
keit einer Verzinsung des eingelegten
Kapitals auch oberhalb bankublicher
Verzinsung ermoglichte. Diese Gewinn-
orientierung stellte sich als Hindernis
fur den Einsatz von Stadtebauforde-
rungsmitteln dar, denn Stadtebaufor-
derung folgt dem Prinzip der Entscha-
digung fur Standort- oder stadtebaulich
bedingten Mehraufwand. Damit ergab
das Gesellschaftsmodell eine nicht hin-
reichende Attraktivitat fur potenzielle
Gesellschafter und wurde verworfen.

In Freyung und Kemnath wurden ver-
gleichbare Finanzierungsmodelle ent-
wickelt, die zwar bislang nicht zum Ein-
satz kamen aber — moglicherweise an
anderer Stelle — ein nachhaltiges Um-
setzungspotenzial besitzen.

Freylnvest GmbH in Freyung

Ausgangsuberlegung in Freyung ist,
dass es eine ausreichende Anzahl von
Burgern der Region gibt, die bereit
sind, einen Teil ihres Vermogens zu
einer bankenublichen Verzinsung fur
die Sanierung und Instandsetzung von
Gebauden in der Freyunger Ortsmitte
einzusetzen. Das zugrunde liegende
Motiv der Kapitalanlage ware damit
weniger die maximale Rendite als eine

sinnstiftende Rendite. Den organisato-
rischen Rahmen, derartiges Kapital zu
sammeln, soll eine Gesellschaft mit
dem Namen Freylnvest GmbH bieten,
die als Finanzierer von wichtigen Sanie-
rungs- und Instandsetzungsvorhaben
auftritt. Die gesamte Investitionsvor-
bereitung hat die Stadt Freyung Uber-
nommen, der Erwerb, die Sanierung
und die Bewirtschaftung der Immobilie
wiurde auf eigene Rechnung der FreyIn-
vest GmbH erfolgen. Wenn die Rendite
des Kapitaleinsatzes auf bankenubliche
Verzinsung beschrankt wird, konnte
die Gesellschaft auch Stadtebauforde-
rungsmittel in Anspruch nehmen. Ein
Investitionsvorhaben in Freyung ist
umsetzungsbereit, sobald der EigentU-
mer sich zum Verkauf des Gebaudes
entschliel3t. Die privaten Geldgeber fur
dieses Vorhaben stehen zur Verfugung.

Fremdfinanzierungspool in

Kemnath

Kemnath verfolgte das Projekt, leer-
stehende Immobilien rund um den
Stadtmarkt als  Ubernachtungsgele-
genheiten fur Kurz- und Langzeitgaste
zu mobilisieren. Ein groRer Teil der Ei-
gentumer der Leerstandsobjekte zeig-
te sich allerdings zu keiner Investition
bereit. Daher wurde die Idee entwi-



- Beratung

Sanieren

Koordination

ckelt, einen Fremdfinanzierungspool in
Gesellschaftsform zu grunden: Dieses
Modell sieht vor, dass die Eigentumer
einer Gesellschaft gestatten, das Ge-
baude Uber z.B. 10 Jahre ohne Gegen-
leistung oder mit geringster Miete zu
nutzen und es fur Ubernachtungsange-
bote zu nutzen. Die Gesellschaft inves-
tiert im Gegenzug in die Sanierung und
Modernisierung des Gebaudes. Damit
ergabe sich ein Gewinn fur beide Part-
ner: Die Gesellschafter erzielen Ertrage
durch Bewirtschaftung innerhalb der
vereinbarten Nutzungszeit, der Eigentu-
mer bekommt nach ca. 10 Jahren ein
instand gesetztes Gebaude zur Nut-
zung zuruck. Die Kommune unterstutzt
sie dabei durch Managementleistungen
einer zentralen Anlaufstelle fur Uber-
nachtungsgaste. In Kemnath konnten
fur diese Losung weder Eigentumer ge-
funden werden, die zur Uberlassung ih-
rer Immobilie bereit waren, noch Geld-
geber gewonnen werden, die zu einer
Renditebegrenzung auf bankenubliches
Zinsniveau bereit waren. Wenn das Mo-
dell in Kemnath auch nicht umsetzbar
war, kann es moglicherweise an ande-
rer Stelle zum Einsatz kommen.

Burgerstiftung in Schnaittach
Ursprunglich wurde in Schnaittach

Erwerb mit

. " Mieteinnahmen,
Eigenkapital

steuerliche Vorteile

die Idee verfolgt, die bestehende Bur-
gerstiftung , Stiftung  LebensWerte
Schnaittach” zum zentralen privaten Ak-
teur im Ortsmittenprozess auszubauen,
der langfristig z. B. auch immobilienwirt-
schaftliche oder beratende Aufgaben
wahrnehmen konnte. Die Stiftung hat-
te sich zuvor bereits bei der Sanierung
des Schnaittacher Freibades engagiert,
gemal Satzung zahlt aber u.a. auch die
Denkmalpflege zum Stiftungszweck.
Letztlich zeigte sich aber, dass die
Stiftung aufgrund nicht ausreichender
Kapitalausstattung zumindest kurzfris-
tig nicht als Vorhabenstrager in Frage
kommen wurde. Beispiele aus anderen
Regionen belegen jedoch, dass die ziel-
orientierte Einbindung einer Stiftung in
einen Ortsmittenprozess durchaus Po-
tenzial hat und gelingen kann.

Einer der wesentlichen Grunde fur die
Investitionszuruckhaltung Privater in
Ortsmitten landlicher Kommunen ist
das angenommene langfristige Nut-
zungs- und Vermarktungsrisiko der revi-
talisierten Gebaude. Nach Einschatzung
vieler Akteure aus dem Modellvorhaben
werden die Investitionsunsicherheiten
bei der Berechnung der Forderhdhen
nicht immer angemessen berucksich-
tigt. Entsprechend konnte eine diffe-

Schematische Darstellung der Uberlegungen zur
offentlich-privaten Partnerschaft von Freylnvest
GmbH und Stadt Freyung

renzierte Betrachtung des langfristigen
.Mietausfallwagnis” u.U. zu erhdhten
Fordermoglichkeiten gerade in struktur-
schwachen, peripheren Raumen fuhren
und zu einer Steigerung der Investiti-
onsbereitschaft beitragen.

2.10 Welche Schlussfolgerungen
legt Ort schafft Mitte nahe?

Das Modellvorhaben ,,Ort schafft
Mitte” bringt Erkenntnisse, schafft
Aufmerksamkeit und macht Mut
Ziele eines Modellvorhabens wie ,,Ort
schafft Mitte” sind, Erkenntnisgewin-
ne in einem wichtigen Themenfeld zu
gewinnen und die Aufmerksamkeit
darauf zu lenken. Beide Ziele konn-
ten in hervorragender Weise mit “Ort
schafft Mitte” erreicht werden. Das lag
sicherlich wesentlich daran, dass zehn
Modellvorhaben ausgewahlt wurden,
deren Ortsmitten eine breite Palette
von Problemlagen in Ortsmitten und
kommunalen Handlungsstrategien auf-
wiesen. Weiterhin haben die Modell-
kommunen ihre Rolle als Pioniere ange-
nommen und mit hohem Engagement
und grofder Kreativitat Losungsansatze
erprobt. Diese Experimentierfreude,
die auch Fehlschlage einschlielt, gilt es
besonders hervorzuheben. Im Ergebnis
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2.10 Welche Schlussfolgerungen legt Ort schafft Mitte nahe?

Modell der Ortsmittenplanungen in Blaibach
mit Blurgerhaus sowie Kultur- und Konzerthaus

haben die Auswertungen der Ortsmit-
tenprozesse einen wichtigen Beitrag
der Systematisierung und Erweiterung
des Instrumentariums zur Leerstands-
bewaltigung geleistet. Dies ist schnell
in das Bewusstsein der Fachoffentlich-
keit gelangt, was die ungewohnliche
hohe Nachfrage nach der Zwischen-
bilanz-Broschure und den im Internet
verfugbaren Informationen belegt. Und:
Die Erfahrungen der Modellkommunen
machen Mut. Das bestatigen u.a. die
Interviews auf den folgenden Seiten.

Leerstandsbewaltigung fordert die
~aktivierende” Kommune
Struktureller Leerstand in Ortsmitten
ist in der Regel eine Folge nachfrage-
geschwachter Markte. Weil sich um-
fassende Investitionen in Immobilien
an diesen Standorten haufig nicht ren-
tieren, beschranken sich Eigentumer
auf Erhaltungsmafinahmen oder las-
sen ihre Gebaude sogar verfallen und-
nehmen Leerstand in Kauf. Wenn sich
eine Kommune nicht mit Leerstand
und Bedeutungsverlust ihrer Ortsmit-
te abfinden will, muss sie sich klar zur
Starkung der Ortsmitte bekennen und
eine aktivierende Rolle einnehmen. Ge-
rade bei einem schwachem Marktum-
feld sind klare Rahmenbedingungen
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und die Vorbildfunktion der Kommune
unverzichtbar — bei der Pflege des of-
fentlichen Raums und ihrer Immobilien,
als Vordenkerin einer neuen Nutzungs-
perspektive, Projektentwicklerin  von
Leerstandsobjekten, ggf. Zwischener-
werberin von Leerstandsobjekten. Die-
ses Rollenverstandnis ist neu und kann
bei den begrenzten Verwaltungsres-
sourcen kleiner Stadte und Gemeinden
schnell an seine Grenzen stolRen. Vie-
lerorts ist eine Aufgabenubertragung
auf Dienstleister notwendig, aber auch
diese Zusammenarbeit muss eingelbt
werden.

Und die Kommunen benttigen fur die-
se Rolle passgenaue Instrumente: Der
im Modellvorhaben erprobte kommu-
nale Entwicklungsfonds als neues Inst-
rument der Stadtebauforderung konnte
dazugehoren.

Projekt-Visionen und Machbarkeits-
studien bringen voran

Gute Analysen der Leerstandssituation
in der Ortsmitte sind Voraussetzung
fur konstruktives kommunales Han-
deln. Die Erfahrungen der Modellkom-
munen zeigen, dass eine fruhzeitige
Entwicklung von , Projekt-Visionen”
sich baldmoglichst anschlief3en sollte,
um kommunale wie private Akteure zu

motivieren. Diese Projekt-Visionen be-
durfen dann die Untersuchung ihrer Be-
lastbarkeit, um sie ggf. weiter zu verfol-
gen, zu modifizieren oder zu verwerfen.
Projekt-Visionen kbnnen sich aus un-
terschiedlichen Grunden als nicht oder
erst spater umsetzbar erweisen. Kom-
munen sind daher gut beraten, mehr
als eine Projekt-Vison auf Machbarkeit
zu prufen, um moglichst verzogerungs-
frei zur Umsetzung eines motivieren-
den Impulsprojektes zu gelangen. Allen
Nachahmerkommunen sei empfohlen:
Suchen Sie die Marktnischen bzw.
starken lokalen Umsetzungsakteure
und damit nach der ortsspezifischen
Losung!

Mut fur nicht-bauliche Nachnutzung
aufbringen

Viele Kommunen unterschatzen die
Chancen, die sich durch nicht-bauliche
Nachnutzung fur die Wohn- und Le-
bensqualitat ergeben konnen und ver-
nachlassigen daher die Prufung einer
solchen Entwicklungsperspektive im
Rahmen ihrer Konzepte. Das ist ver-
standlich vor dem Hintergrund desola-
ter Haushaltslagen, die Investitionen
z.B. in Freiraum kaum rechtfertigbar
erscheinen lassen. Umgekehrt bietet
aber die Marktlage in einem Teil der



Modellkommunen die Moglichkeit mit
geringen Investitionen (teilweise auch
durch Schenkung) an Grundstucke zu
gelangen, die als Freiraum einen deutli-
chen Attraktivitatsgewinn ermoglichen.
Entsprechende Ansatze lassen sich in
Zukunft in Selbitz und in Mitwitz in Au-
genschein nehmen.

Zusammenarbeit mit Denkmalpflege
einuben

Das besondere Profil vieler Ortsmitten
bayerischer Stadte und Gemeinden
liegt in der Pragung durch historische
Gebaude und Platze. Ortsmittenent-
wicklung geht daher haufig einher mit
der Suche nach baulichen und funktio-
nalen Ubersetzungen historischer Bau-
kultur in die Gegenwart. Diese Suche
mundet vielfach in Verhandlungen zwi-
schen Kommune, Denkmalbehorde und
Eigentumer. In mehreren Modellkom-
munen sind qualitatsvolle Ergebnisse
dieser Verhandlungen zu besichtigen.
Allerdings erweisen sich die objektbe-
zogenen Verhandlungen als zeit- und
ressourcenaufwandig.

Vor diesem Hin-tergrund gilt es zu be-
obachten, ob der noch in Bearbeitung
befindliche Versuch in Rottingen, ein
Neuordnungskonzept fur die gesam-
te Ortsmitte mit dem Landesamt fur

Denkmalschutz abzustimmen, fur den
Transfer auf andere Kommunen geeig-
net ist.

Qualitat

Strukturelle Leerstande von Ortsmitten
vermitteln den Eindruck von Nieder-
gang und Verwahrlosung. Dieser Ein-
druck kann nicht durch bauliche Kom-
promisse behoben werden, sondern
nur durch besondere Qualitat. Das gilt
in besonderem Mafde fur die Starter-
bzw. Impulsprojekte. Sie mussen beim
Ortsmittenbesucher den Eindruck hin-
terlassen: Hier andert sich was!

Dies ist z. B. beim Stadtlauringer Markt-
platz gelungen, wo die Platzgestal-

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Links: Akzeptanzbildung bei Burgern und
Anwohnern ist ein Ziel der Burgerbeteiligung
bei Ortsmittenprozessen

Unten: Saniertes Gasthaus mit Neuanlage eines
Platzes auf einer Ruckbauflache in Freyung

tung (vor ,Ort schafft Mitte”) mit der
Sanierung des Gebaudes Marktplatz
9 einschlieRlich Parkscheune einen
.Aha”-Eindruck hinterlassen. Ahnlich
in Freyung, wo die gelungene Wieder-
belebung des Gasthauses Veicht mit
Platzgestaltung einer Ruckbauflache
den Qualitatsanspruch unterstreicht. Im
gleichen Atemzug gilt es das Blaibacher
Biurgerhaus zu erwahnen: Dessen am-
bitionierte Architektur zieht zahlreiche
Architekturinteressierten an.

Die Schlussfolgerung aus ,,Ort schafft
Mitte” lautet daher: Baukultur spielt
eine entscheidende Rolle bei der Bele-
bung von Ortsmitten.
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2.10 Welche Schlussfolgerungen legt Ort schafft Mitte nahe?

Viele Baustellen in den Modellkommunen bele-
gen das Engagement der Modelkommunen:
hier Umbau des Marktplatzes in Rottingen

Neuentwicklung von Finanzierungs-
instrumenten erfolgreich — aber eine
Frage bleibt

Eingangs wurden zwei Leitfragen im
Hinblick auf Finanzierungsinstrumente
sollte ,, Ort schafft Mitte” gestellt:

Wie konnen Eigentumsubergange in
Richtung investitionsbereiter Eigentu-
mer erleichtert werden?

Wie kann privates Kapital fur Ortsmit-
ten-Investitionen mobilisiert werden?

Der im Modellvorhaben erprobte kom-
munale Entwicklungsfonds stellt eine
mogliche Antwort auf die erste Frage
dar. Der Fonds hat den Kommunen in
nachfrageschwachen Markten die Mog-
lichkeit eroffnet, aufwandsarm investiti-
onsvorbereitende Arbeiten zu finanzie-
ren, ausgewahlte Leerstands objekte
zwischen zu erwerben, ggf. zu sanieren
und anschlieRend zu veraullern. Der
Kommunale Entwicklungsfonds ist re-
volvierend angelegt, sodass Ruckflusse
aus der Wiederveraufierung dem Fonds
zuflieflen und damit den Kommunen fur
weitere Neuordnungsmalnahmen zur
Verfugung stehen.

Im Hinblick auf Frage 2, wie investiti-
onsbereites privates Kapital mobilisiert
werden kann, geben zahlreiche Mo-
dellkommunen eine Antwort. Leider
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ist das vielversprechende Finanzie-
rungsmodell Freylnvest GmbH bislang
noch nicht zur Umsetzung gelangt.
Als Schlusselaspekte fur privates Enga-
gement in Ortsmitten strukturschwa-
cher Raume haben sich Fragen der
Renditeerwartungen und, damit eng
verknupft, der Risikobewertung erwie-
sen. Zum einen sollten Private fur den
nicht-monetaren Ertrag ihrer Investiti-
onen sensibilisiert werden, indem sie
,Sinn stiftend” zur baulichen Aufwer-
tung des Ortskerns beitragen. Des Wei-
teren deutet sich an, dass eine starkere
Berucksichtigung langfristiger Vermark-
tungsrisiken in nachfragegeschwachten
landlichen Raumen bei der Ermittlung
von Forderansatzen der Bund-Lander-
Stadtebauforderung Investitionshemm-
nisse reduzieren konnte. Insofern blei-
ben noch offene Fragen, die Thema
einer Uberprufung der Nachhaltigkeit
der ,Ort schafft Mitte"”-Ergebnisse in
einigen Jahren sein konnten.



Nachfrageschwache, wie sie in al-
len Modellkommunen entweder fla-
chenhaft oder partiell festzustellen
ist, erschwert es Eigentumern in ihre
Gebaude zu investieren. Das Modell-
vorhaben ,Ort schafft Mitte” belegt
aber, dass zukunftsfahige Losungen
fur die Belebung der Ortsmitten viel-
fach von Akteuren abhangen, fur die
die Rendite nicht das einzige Motiv
ihrer Investition darstellt. In den Mo-
dellkommunen konnten unterschied-
lichste Akteure mobilisiert werden:

e Der mit der Gemeinde eng verbun-
dene Burger, der seine Heimat-
stadt durch Investitionen unter-
stltzt.

e Das ortsansassige Grofunterneh-
men, das seine Identifikation mit
dem Standort durch Engagement
in der Ortsmitte ausdruckt.

e Der Einzelhandler, der durch Auf-
wertung von Nachbargebauden
eine Starkung der eigenen wirt-
schaftlichen Existenz sieht.

e Der Arzt, der in der Praxisverlage-
rung in die Ortsmitte eine Standor-
toptimierung fur seinen Nachfolger
sieht.

e Der weltbekannte Sanger, dessen
Heimatverbundenheit ihn  zum

nachhaltigen Engagement fur ei-
nen Musik- und Konzertstandort
treibt.

Diese Menschen sind Mutmacher
fur Ortsmittenprozesse und geben in
dem folgenden Kapitel Auskunft Uber
ihre Motive. Eine andere Sicht auf die
Motive von Eigentumern eroffnet das
Interview mit einem Steuer- und Wirt-
schaftsberater aus einer Modellkom-
mune.

3. Motive
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3. Motive

INTERVIEW MIT DER BEGLEITFORSCHUNG

Wer investiert sein Geld in Ortsmitten
landlicher Stadte und Gemeinden?

Wir konnten beobachten: In peripher
gelegenen Kommunen im landlichen
Raum ist das Leerstandsrisiko hoch
und es ist ungemein schwierig, Private
zu Investitionen in Ortsmitten zu moti-
vieren. Aber auch in prosperierenden
Raumen treten partiell Ortsmitten-
Leerstande auf. Erfahrungsgemalfd sind
es nicht die , Renditemaximierer”, die
in diesen Ortsmitten investieren. Geld
nehmen diejenigen in die Hand, die
mit der Gemeinde verbunden sind und
einen Mehrwert fur ihre Investition er-
kennen: der Einzelhandler, der seine
Ortsmitte voranbringen will, der Arzt,
der seinem Nachfolger eine zeitgema-
e Praxis Ubergeben will; das Famili-
enunternehmen, das an seinem Grun-
dungsstandort hangt. Und selten auch
einmal ein Architekt oder Kunstler, der
seine Heimatliebe als Ortsmittenbildner
auslebt.

Was mussen Gemeinden tun, um In-
vestoren fur Ortsmitten zu gewinnen?
Sie mussen mit gutem Beispiel voran
gehen! Diese Weisheit leitet die Stad-
tebauforderung seit ihrem Start 1971.
Wenn die Kommune ihre gute Stube
schon macht, ziehen Private hinter-

36

her. Aber bei ausgepragter Nachfrage-
schwache reicht das kommunale Vor-
bild nicht! Verwaltung und Politik sind
gefordert, die Aufmerksamkeit auf die
Ortsmitte zu lenken und daruber Men-
schen zu gewinnen, die zu Investitio-
nen bereit sind. Mit einem Modellvor-
haben wie , Ort schafft Mitte ist diese
Aufmerksamkeit naturlich  einfacher
herzustellen. Aber wenn die Kommune
ihre neue Rolle als Initiatiorin, Motiva-

Klaus-Martin Hesse und Martin Karsten
von FORUM Huebner, Karsten & Partner
in Bremen haben die Modellkommmunen
von OrtschafftMitte drei Jahre lang wis-
senschaftlich begleitet. Sie waren und
sind begeistert, welchen |deenreichtum
und welche Tatkraft ein solches Modell-
vorhaben in bayerischen Kommunen aus-
[osen kann.

torin, Ideengeberin oder Moderatorin
verinnerlicht, gelingt es vielfach, Geld
von Privaten fur die Ortsmitte zu mobi-
lisieren.

Welche Rolle spielt die Stadtebauforde-
rung, um Ortsmitteninvestitionen zu
unterstutzen?

Die Stadtebauforderung bewahrt sich
als erfolgreiches Instrument der Orts-
mittenbildung: Sie unterstutzt die Kom-
munen bei der Entwicklung zukunfts-
fahiger Konzepte und bei aufwandigen
Managementaufgaben. Sie fordert die
Vorbildfunktion der Kommunen und sie
unterstutzt Private bei ihren Investitio-
nen, indem sie fur unrentierliche Auf-
wendungen entschadigt. Fur Raume
mit ausgepragter Nachfrageschwache
gibt es allerdings Weiterentwicklungs-
potenzial: Hier mussen die Kommunen
in ihrer Rolle als Zwischenerwerber und
Immobilienentwickler gestarkt werden,
ggf. sind auch Berechnungsformen der
Rentierlichkeit erforderlich, die die be-
sonderen Marktrisiken berlucksichtigen.



Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

INTERVIEW MIT HEINZ LANG, BUCHHANDLER AUS FREYUNG

Sie sind Buchhandler aus Leidenschaft.
Ilhren ersten Buchladen in Freyung
haben Sie 1986 eroffnet und 2011
haben Sie noch einmal einen Neuan-
fang gewagt — mitten im Freyunger
Stadtzentrum, auf 200 gm Ladenfla-
che — mehr als doppelt so viel wie zu-
vor — und das im ersten Stock. Woher
kommt ihr Glaube an das Zentrum?
Um ganz ehrlich zu sein: Ich hatte mich
ernsthaft mit dem Gedanken befasst,
mich zur Ruhe zu setzen. Aber die Idee
der Bummelmeile im Zentrum mit dem
neuen StadtplatzCenter und dem Kino
als Anker hat mich begeistert. Entschei-
dend fur meinen Entschluss war neben
dem Investor meines Hauses auch
unser Burgermeister. Beide haben die
Vision des neuen, lebendigen Stadtzen-
trums mit viel Leidenschaft und Uber-
zeugungskraft vermittelt. Wir haben
hier in Freyung Uber alle Parteigrenzen
hinweg eine positive Aufbruchstim-
mung, wie ich sie noch nie erlebt habe.

Im Modellvorhaben ,, Ort schafft Mitte”
steht die Stadt Freyung fur den Gedan-
ken ,Sinn stiftender Investitionen” —
also Investitionen von Privatenin die Ent-
wicklung der Ortsmitte. Was bedeutet
diese Vision konkret fur Sie als Handler?

Die Investoren meines Gebaudes und
auch die des StadtplatzCenter kommen
alle von hier. Sie verbinden mit ihrem
Engagement nicht nur Gewinnerwar-
tungen, sondern vor allem auch die
Hoffnung, etwas nachhaltig Positives
fur die Entwicklung der Heimatstadt
zu schaffen. Man konnte auch sagen
.Freude als Rendite”. Und uns Handler
lasst man leben — die Mieten sind be-
zahlbar, weil die Investoren dauerhaft

Das Fachgeschaft mit Buchcafe von Heinz
Lang hat seinen Standort im ersten Stock eines
Gebaudes am Freyunger Stadtplatz, das mit
dem Nachbargebaude und mit dem im Herbst
2013 eroffneten StadtplatzCenter verbunden
ist. Besucher kbonnen dort von Geschaft zu
Geschaft — und von Haus zu Haus — bummeln,
ohne Umweg Uber die StraRRe. Bucher Lang hat
in diesem Jahr die Auszeichnung , Leuchtturm
des deutschen Buchhandels” erhalten.

mit uns zusammenarbeiten mochten.
So kann ich selber etwas dazu beitra-
gen, dass meine Heimatstadt lebens-
wert bleibt!

Im alteren Gebaudebestand in den
Ortsmitten werden haufig ungunsti-
ge Grundrisse und zu kleine Ladenfla-
chen im Erdgeschoss als Hemmnis
fur Einzelhandels-Nachnutzungen ge-
nannt. Wie funktioniert die Idee, durch
die Verbindung benachbarter Gebaude
eine ,,neue Einkaufswelt” zu schaffen?
Wir haben jetzt das alteste Freyunger
Gebaude mit dem neuesten verbun-
den. Von meinem Buchladen kommen
Sie bei Schnee und Regen trockenen
FulRes zum benachbarten Friseur, zur
Parkgarage und zum neuen Cineplex-
Kino. Und die Kunden nehmen das ganz
bewusst wahr — wir profitieren alle von
der Verbindung. So viel Frequenz kénn-
ten wir alleine nie erreichen!
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INTERVIEW MIT CHRISTIAN KROMER, STADTMARKETING SCHROBENHAUSEN EG

Einzelhandlern wird ja oftmals nachge-
sagt, ,einzeln zu handeln”, also wenig
Interesse an einer Zusammenarbeit mit
anderen Betrieben zu haben.

Sie haben sich in der SMS sogar fur
eine Grunder-Initiative starkgemacht —
schaffen Sie sich damit nicht zusatzli-
che Konkurrenz?

Die Konkurrenz-Frage ist fur uns natur-
lich von Anfang an zentral gewesen.
Wir haben deshalb eine Sortimentslis-
te fur die Altstadt erstellt und konnten
unsere Grundersuche gezielt auf die
Bereiche konzentrieren, in denen wir
Lucken festgestellt haben.

In unseren Grunderaufrufen haben wir
die Sortimente, die wir wieder ansie-
deln wollten, ausdrucklich benannt -
z.B. Bastel- & Nahbedarf, Schuhe und
Sportartikel. Geschaftsideen, die schon
in der Altstadt vertreten waren, hatten
wir nicht unterstutzt.

Unsere Strategie besteht ja darin, die
Attraktivitdt des Standorts Innenstadt
insgesamt zu verbessern — und das
funktioniert am besten mit einem hoch-
wertigen und breit gefacherten Sorti-
ment.

Wie bewerten |hre Handlerkollegen das
Modellprojekt, gab es auch kritische
Stimmen?
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Ja, durchaus; die Sorgen der ansassi-
gen Handler hatten wir anfangs unter-
schatzt. Einige Unternehmer waren ver-
unsichert, teilweise wurde auch offene
Kritik geaulRert. Wir haben daraufhin
eine Informationsveranstaltung organi-
siert, in der wir unser Konzept erlautert
haben.

Wir haben gemerkt, dass Transparenz
das oberste Gebot ist, und dass wir un-
sere Mitglieder ,,mitnehmen” mussen.

ﬁ.--\
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Christian Kromer ist Mitinhaber eines
Familienunternehmens, das — von Schro-
benhausen ausgehend - mittlerweile
15 Spielwaren-Fachgeschafte in ganz
Bayern betreibt, und Vorstandsmitglied
der Stadtmarketing Schrobenhausen
eG (SMS). Die SMS hat das Vorhaben
. Grunderzentrum Handel und Dienstleis-
tungen” fur die Stadt Schrobenhausen
federfuhrend koordiniert.

Dass die Stadt parallel ein Geschaftsfla-
chenprogramm aufgelegt hat, von dem
auch die bestehenden Betriebe profi-
tieren konnen, hat ebenfalls zur Beruhi-
gung beigetragen.

Hat sich mit dem Modellprojekt die Po-
sition der SMS als Akteur der Altstadt-
entwicklung gewandelt?

Das ist ohne Zweifel der Fall. Ohne
,Ort schafft Mitte” stunde die SMS
nicht da, wo sie heute steht. Wir brin-
gen uns heute ganz aktiv in die strategi-
sche Weiterentwicklung des Standorts
Innenstadt ein, werden als erste An-
sprechpartner in alle wichtigen Frage-
stellungen eingebunden.

Mit der Verwaltung und der Politik hat
sich eine sehr vertrauensvolle Zusam-
menarbeit entwickelt. Immobilienei-
gentumer treten immer haufiger von
sich aus an uns heran, um Kontakt zu
potenziellen Grundern aufzunehmen.
Diese neue Rolle der SMS ist fur alle
ein Gewinn!
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Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

INTERVIEW MIT DR. MATTHIAS RUDOLPH, ALLGEMEINARZT AUS MITWITZ

Sie sind der Traum eines Burgermeis-
ters einer kleinen Kommune im landli-
chen Raum, denn sie haben sich dazu
entschlossen, gemeinsam mit |hrem
Sohn den Standort ihrer Hausarzt-Praxis
langfristig zu sichern.

Welche Beweggrunde waren fur Sie
von Bedeutung und welche Argumente
waren ausschlaggebend fur den Stand-
ort Ortsmitte?

Wir fuhlen uns eng mit unserem Hei-
matort verbunden — das war sicher die
wichtigste Voraussetzung fur die Ent-
scheidung, hier in eine neue Praxis zu
investieren. Die arztliche Versorgung
langfristig gewahrleisten zu konnen, ist
fur eine Kommune wie Mitwitz unge-
mein wichtig.

Anlass fur die Veranderung war aber
zunachst einmal, dass es in unserer
derzeitigen Gemeinschaftspraxis zu
eng geworden ist. Wir haben uns dann
bewusst dafur entschieden, einen neu-
en Standort im Ortskern zu suchen -
einmal wegen der guten Erreichbarkeit
und wegen des lebendigen Umfelds
aber auch um einen Beitrag zum Erhalt
des Ortskerns zu leisten.

Das Konzept von ,Ort schafft Mitte”
kam uns daher sehr entgegen. Uns
brauchte man nicht zu Uberzeugen!

Konnen Sie sich vorstellen, dass Sie mit
Ihrer Investition andere Private ermuti-
gen, sich ebenfalls in der Ortsmitte zu
engagieren?

Was wir auf jeden Fall schon jetzt re-
gistrieren ist Interesse und Neugier
der Mitwitzer. Eine gewisse Skepsis
ist aber auch zu splren, ob es denn
Uberhaupt etwas wird, mit diesem

Dr. Matthias Rudolph betreibt seit 32 Jahren
eine hausarztliche Praxis in Mitwitz. Anfang
2014 sollen die Bauarbeiten fur die neue Ge-
meinschaftspraxis beginnen, die in einer alten
Scheune unmittelbar in der Ortsmitte entsteht.
Mit im Boot ist auch der Sohn von Herrn Dr. Ru-
dolph, der mittelfristig die Praxis Ubernehmen
wird. Im Obergeschoss des Gebaudes werden
eine psychotherapeutische und eine logopadi-
sche Praxis eroffnen. Das seit langem leerste-
hende ehemalige Hauptgebaude soll kunftig
durch einen Gastronomiebetrieb ebenfalls neu-
es Leben in die Ortsmitte bringen.

Bauvorhaben, Uber das schon so lange
diskutiert wird. Aber ich bin fest davon
Uberzeugt, dass es einen Impuls fur die
Ortsmitte gibt, wenn die Arbeiten be-
ginnen und die ersten Bagger anrollen!

lhrer Entscheidung sind aufwendige
Abstimmungen mit dem Markt Mit-
witz und mit den benachbarten Grund-
stuckseigentumern  vorausgegangen.
Dabei sind Sie vom Mitwitzer Stadtum-
bau-Management unterstutzt worden.
Kann externe Moderation Ortsmitten-
Investitionen fordern?

Die Unterstutzung war auf jeden Fall
positiv. Das Vorhaben war und ist sehr
anspruchsvoll und es gibt unzahlige An-
passungs- und Abstimmungsbedarfe.
Da war es ungemein hilfreich, durch
professionelle, neutrale und vor allem
auch sehr geduldige Moderatoren un-
terstutzt zu werden.
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INTERVIEW MIT PROF. THOMAS BAUER, BARITON AUS DEGGENDORF

Sie treten in den europaischen Musik-
Metropolen auf und arbeiten mit inter-
national renommierten Orchestern und
Dirigenten zusammen. Und jetzt haben
Sie sich dazu entschlossen, sich in der
2000-Seelen-Gemeinde Blaibach im
Bayerwald niederzulassen und dort ein
Konzerthaus zu betreiben. Wie passt
das zusammen?

Heimat spielt fur mich eine groRe Rol-
le. Seit ich den Bayerischen Wald vor
30 Jahren verlassen habe hat sich die
Region enorm gewandelt. Jetzt mochte
ich selber etwas zur Entwicklung beitra-
gen. Wohlstand, Bildung, Infrastruktur
— all das gibt es auch in der landlichen
Peripherie — aber jetzt muss die Kunst
nachziehen. Es ist fur mich vor allem
ein gesellschaftliches Projekt, ein ideel-
ler Ansatz. Als Kunstler investiere ich in
Kunst!

Warum haben Sie sich gerade fur Blai-
bach als Standort entschlossen? \War
der Komplettleerstand der Ortsmitte fur
Sie nicht abschreckend?

Mich hat zuallererst das leerstehende
Waldlerhaus aus dem 16. Jahrhundert
fasziniert. Das Haus befindet sich in ei-
nem sehr schlechten Zustand. Aber es
gibt eine dreilig Jahre alte Ansichtskar-
te, auf der das Waldlerhaus abgebildet

40

ist — damals hat der Ort noch damit ge-
worben. Es ist ein Glucksfall, dass das
Gebaude nicht schon langst abgebro-
chen worden ist, es durfte heute eines
der altesten Holzhauser im Bayerwald
sein. Ich habe das Haus gekauft und
mochte es wieder zu einem Schmuck-
stuck machen. Besonders spannend
ist die unmittelbare Nachbarschaft zum
modernen Kultur- und Konzerthaus: Tra-
dition und Innovation.

4

Prof. Thomas E. Bauer ist einer der internatio-
nal gefragtesten deutschen Baritone. Er ist im
Bayerischen Wald aufgewachsen und hat seine
erste musikalische Ausbildung bei den Regens-
burger Domspatzen erhalten. 2007 grundete
Bauer das ,Kulturwald-Festival”. Zum Zeit-
punkt des Interviews weilte Bauer zu Auftritten
in Dijon (Frankreich) — um am Folgetag zum ers-
ten Spatenstich fur das Kultur- und Konzerthaus
nach Blaibach zu reisen.

Das Konzerthaus wird sich wie schon
das benachbarte, im Fruhjahr eroffnete
Burgerhaus, durch eine fur eine landli-
che Gemeinde ungewohnliche, mutige
Architektur auszeichnen. Braucht eine
Vision auch eine besondere Architek-
tursprache?

Es geht hier um Exzellenz, und die muss
sich materialisieren, sie braucht Sicht-
barkeit. Das Kultur- und Konzerthaus ist
eine zu Stein gewordene asthetische
Idee. Uberregionale Magazine berich-
ten Uber die Blaibacher Projekte — das
ware undenkbar ohne die Architektur.

Welche Reaktionen erfahren Sie, wenn
Sie heute mit Blaibacher Burgern spre-
chen, identifizieren sie sich schon mit
Ihrem Vorhaben?

Kultur braucht Zeit: Nicht alle Blaibacher
waren sofort begeistert — aber jeder,
dem wir das Konzept in Ruhe erklart ha-
ben, hat am Ende gesagt , Das ist eine
gute Sache”. Es gibt international vie-
le ahnlich gelagerte bauliche Projekte,
die zuerst als Fremdkorper empfunden
werden — und spéater nicht mehr wegzu-
denken sind, an denen sich Identifikati-
on festmacht. Ich bin Uberzeugt, dass
die Blaibacher stolz auf das Konzert-
haus sein werden.
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INTERVIEW MIT SIMONE REITER, ZOTT SE & CO. KG AUS MERTINGEN

Zott ist als eine der grof3ten deutschen
Molkereien seit langem auf einen Uber-
regionalen Markt ausgerichtet. Welche
Bedeutung hat ihr Stammsitz in der
Mertinger Ortsmitte heute noch fur Ihr
Unternehmen?

Der Stammsitz hat zweifellos einen
hohen emotionalen Wert fur Zott. Von
hier aus hat 1926 die Entwicklung der
Landmolkerei ihren Ursprung aus ge-
nommen. Meine Familie hat noch im
Molkereigebaude gewohnt, so dass
das familiare Leben und das Unterneh-
men immer eng verbunden waren. Wir
sind bis heute ein Familienunterneh-
men, und die Heimatverbundenheit mit
der Gemeinde, mit der Region, den hie-
sigen Landwirten und naturlich mit un-
seren Mitarbeitern ist ein elementarer
Bestandteil unserer Unternehmensphi-
losophie.

Was hat sie dazu bewegt, sich beim
Neubau fur ihre Verwaltung fur den
Standort in der Ortsmitte zu entschei-
den — und gegen das Gewerbegebiet
am Mertinger Ortsrand?

Es geht um gelebte Werte. Mit unse-
rem Werk Il haben wir seit 1989 einen
neuen, modernen Produktionsstandort
am Ortsrand Mertingens. Von unserem
innerortlichen Areal wollten wir uns

aber nicht trennen, schliellich sind wir
verwurzelt in Mertingen und diese Ver-
bundenheit ist uns wichtig. Ein Verwal-
tungsbau im Ort ist darum eine schlus-
sige Losung: Einerseits findet sich fur
die alte Substanz eine neue Nutzung.
Andererseits verwirklichen wir so un-
sere ldee eines offenen und in die Ge-
meinde integrierten Standorts auch auf
lange Sicht. Denn ein Verwaltungsbau

Simone Reiter ist Enkelin des Firmengrunders,
Architektin und seit 2012 Mitglied des Verwal-
tungsrats der Zott SE & Co. KG. Das Unter-
nehmen ist 1926 im schwabischen Mertingen
gegrundet worden und heute als eine der grof3-
ten deutschen Molkereien auf den internationa-
len Markten vertreten. Die Zentrale und etwa
1.050 Arbeitsplatze befinden sich weiterhin in
Mertingen. Auf dem Stammgelande in der Mer-
tinger Ortsmitte wird Zott ab 2014 den neuen
Verwaltungssitz der Gesellschaft errichten.

bringt jeden Tag Mitarbeiter, Kunden
und Besucher in die Ortsmitte. Das be-
lebt wiederum die Gemeinde. Wir sind
Uberzeugt, dass unsere Mitarbeiter die
Vorteile der zentralen Lage genauso po-
sitiv sehen werden.

In wieweit hat der Mertinger Ortsmit-
tenprozess lhre Standortentscheidung
beeinflusst?

,Ort schafft Mitte” hat den Stein ins
Rollen gebracht! Burgermeister Lohner
hat uns fruhzeitig eingebunden und sich
nachdrucklich nach unseren Planungen
fur das Areal erkundigt. Weil wir der Ent-
wicklung nicht im Wege stehen wollten
und uns die Mitwirkung bei diesem
ambitionierten Prozess reizte haben
wir die Thematik auf unsere Agenda
genommen. In der Machbarkeitsstudie
wurde dann deutlich, welches Potenzial
das Vorhaben hat — fur Zott wie auch fur
die Gemeinde.
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INTERVIEW MIT GERALD WEINRICH, STEUER- UND WIRTSCHAFTSBERATER AUS

KEMNATH

Wie kann ein Steuer- und Wirtschafts-
berater einen Ortsmittenprozess unter-
stutzen?

Ich habe die Erfahrung gemacht, dass
es sich gerade in kleineren Kommu-
nen anbietet, einen Steuer- und Wirt-
schaftsberater einzubinden. Der Vortell
liegt vor allem in der Neutralitat und
Kompetenz: Die Berater sind in der Re-
gel allseits akzeptiert und haben einen
guten Zugang zu vielen Eigentumern.
Bei finanziellen Fragestellungen im Zu-
sammenhang mit Immobilien kommt
es letztlich darauf an, sich in die Situ-
ation des konkreten Eigentumers zu
versetzen und individuell argumentie-
ren zu kénnen — genau hier liegt unsere
Starke.

Sie haben Immobilien-Eigentumern in
der Kemnather Altstadt beraten und ih-
nen erlautert, wie sie von Investitionen
in die Bausubstanz profitieren konnen.
Welche Reaktionen haben Sie erfah-
ren? Nach welcher Logik entscheiden
private Eigentumer in Ortsmitten?

In der Regel sind familiare Grunde aus-
schlaggebend wenn Investitionen in
die Gebaude ausbleiben. Typisch ist
der Fall, dass sich im Erdgeschoss eine
leerstehende Gewerbeeinheit befindet
und die alteren Eigentumer im Oberge-
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schoss wohnen. Diese scheuen Investi-
tionen weil sie sich mit einer Sanierung-
Uberfordert fuhlen und die Rentabilitat
in Frage stellen. AufRerdem wird oft
der richtige Zeitpunkt fur die Ubergabe
an die nachste Generation verpasst —
und wenn es mehrere Erben gibt, wird
selten eine klare Regelung getroffen.
Aber selbst wenn die jungere Genera-
tion entscheiden kann, mochte diese
ihren Eltern oft keinen groReren Umbau
zumuten. Entgangene Einnahmen wer-
den als verschmerzbar wahrgenom-
men.

Geschaftsfuhrer  der

Gerald  Weinrich st
C.P.A. Dr. Mehnert, Weinrich & Eschenbacher
Steuerberatungsgesellschaft mbH & Co.KG
und hat den dortigen ,Ort schafft Mitte”-Pro-
zess intensiv begleitet.

Gibt es denn Uberhaupt Argumente
und Instrumente, mit denen der Inves-
titionsstau in den Ortsmitten aufge-
brochen werden kann? Welche Anre-
gungen fur die Weiterentwicklung der
Stadtebauforderung konnen Sie aus
Ihren Erfahrungen ableiten?

Es gibt eine Reihe von finanziellen An-
reizen, die den Eigentumern vielfach
nicht prasent sind — von steuerlichen
Abschreibungsmoglichkeiten bei Bau-
denkmalern und in Sanierungsgebieten,
Uber kommunale Programme, Zuschus-
se zu energetischen MalRnahmen bis
hin zu Mitteln der Stadtebauforderung.
Das wichtigste Argument ist meines
Erachtens aber, dass das Nichtstun er-
heblichen Schaden zur Folge hat: Inves-
titionsstau reduziert den Gebaudewert
gerade in strukturschwachen Gegen-
den massiv, das kann ich an konkreten
Beispielen eindrucksvoll belegen. Mein
Restmee ist: Wir mussen Visionen fur
die Ortsmitte schaffen und die Eigentu-
mer durch qualifizierte Beratungsange-
bote unterstutzen. Aber auch eine wei-
terentwickelte Stadtebauforderung mit
flexibleren  Rentierlichkeitsberechnun-
gen und einer starkeren Berlcksichti-
gung regionaler Leerstandsrisiken ware
hilfreich, um z.B. neue offentlich-priva-
te Organisationsformen zu erleichtern.



Die Ergebnisse in allen 10 Modellvor-
haben sind vielfaltig. Sie reichen von
neuartigen Analysemethoden Uber in-
novative Kooperationsformen und Kon-
zepte bis zu vielfaltigen Impulsprojek-
ten. Diese Impulsprojekte spiegeln die
Unterschiedlichkeit von Ausgangslagen
und Strategien wider. Sie heiRen: Bur-
gerhaus, altersgerechte Wohngebaude,
versorgtes Wohnen, Unternehmens-
zentrale, Arztpraxis, Spielscheune,
Grunderinitiative, Park, Bio-Supermarkt,
Kulturzentrum und Apotheke.

Auf jeweils vier Seiten werden die Kon-
zepte und Projekte der zehn Modellvor-
haben im folgenden Kapitel dokumen-
tiert und die MaRnahmen mit Fotos und
Karten veranschaulicht.

Eindrucke der Mafinahmen in der
Ortsmitte der 12 an ,,Ort schafft Mitte"”
beteiligten Modellkommunen

Abschlussbericht ,, Ort schafft Mitte”

4. Erfolge
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4.1 Blaibach

. EINE GUTE KOMMUNIKATION IST WICHTIG, UM DIE BURGER

1 1

BEI MUTIGEN ORTSMITTENLOSUNGEN ,MITZUNEHMEN .

Ludwig Baumgartner
Burgermeister der Gemeinde Blaibach (Oberpfalz), 1.980 Einwohner

Blaibach wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung ,, Stadtumbau”

Das zum Burgerhaus der Gemeinde Blaibach
umgebaute und sanierte ehemalige ,,Blaue
Haus" wurde im Mai 2013 eingeweiht
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Herausforderungen

Die Gemeinde Blaibach ist ein im Vorde-
ren Bayerischen Wald gelegener staat-
lich anerkannter Erholungsort. Blaibach
ist durch Wohnnutzung, Landwirtschaft
und Fremdenverkehr gepragt und be-
sitzt gemessen an der Einwohnerzahl
den mit Abstand geringsten Besatz an
Arbeitsplatzen aller Modellkommunen.
Blaibach hat in den zurlUckliegenden
zehn Jahren einen leichten Einwohner-
ruckgang erlebt, wobei das Zentrum des
Dorfes in weit Uberdurchschnittlichem
Mafle von negativen Entwicklungen
betroffen gewesen ist. Zum Start des
Modellvorhabens war der historische
Ortskern fast vollstandig ungenutzt und
lief erheblichen Sanierungsbedarf er-
kennen. Gerade vor dem Hintergrund
der hohen Bedeutung des Fremden-
verkehrs und zuletzt stark rucklaufi-

ger Ubernachtungszahlen waren die
negativen Ausstrahlungseffekte von
Leerstand und Verfall in der Dorfmitte
problematisch. In der ursprunglichen
Projektkonzeption ,,ZentrumsGrunder
Blaibach” wurde in der geballten Leer-
standssituation im Ortszentrum das
Entwicklungspotenzial einer ,, Pionierzo-
ne” identifiziert: An diesem identifikati-
onsstiftenden Ort sollte ein Neuanfang
erreicht werden, der neue Nutzungs-
perspektiven schafft, gleichzeitig durch
die intensive Einbindung der Burger
aber auch ein neues Gemeinschafts-
gefuhl und kreative Impulse fur die Ge-
meindeentwicklung auslost.

Profil und Handlungsansatze

Kerngedanke des Blaibacher Ansatzes
ist es, den Totalleerstand als Chance
fur eine Neupositionierung der Ortsmit-
te zu nutzen. Die Verwurzelung der Be-
wohner mit ihrem Heimatort sollte fur
einen Kreativitatsprozess genutzt, aber
auch gesellschaftliches und finanzielles
Engagement zur Revitalisierung der
Bausubstanz in der Ortsmitte bewirken.
Dieser Kreativprozess hat die Aufmerk-
samkeit eines international bekannten
Baritons auf Blaibach gelenkt, der sich
mittlerweile entschlossen hat, seinen
Lebens- und Arbeitsschwerpunkt zur

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Links: Planungsvisualisierung der neuen Ortsmit-
te mit Burgerhaus und Kultur- und Konzerthaus

Unten: Darstellung der Leerstandssituation
in der Blaibacher Ortsmitte zum Start des
Modellvorhabens

(rot = Leerstand, gelb = Nutzungsdefizite)

Realisierung eines visionaren Musik-
und Konzertvorhabens nach Blaibach
zu verlegen. Diese Entwicklung modifi-
ziert die ursprungliche Konzeption, die
vorsah, fur die Entwicklung der Orts-
mitte durch die Gemeinde und bedeu-
tende gesellschaftliche Gruppen eine
Gesellschaft ,Die  ZentrumsGrunder
Blaibach” ins Leben zu rufen, die die
Sanierung und Vermietung bzw. Verau-
Rerung der Gebaude Ubernehmen soll-
te. Als Gesellschaftsform wurde hierfur
die GmbH & Co. KG praferiert, die ne-
ben der Haftungsbeschrankung auch
aufgrund der Moglichkeit, Gebaude als
Sonderbetriebsvermobgen in die Gesell-
schaft einzubringen, interessant ist.

Stand des Vorhabens im

Herbst 2013

In der ersten Phase des , Ort schafft
Mitte”-Prozesses in Blaibach kristalli-
sierte sich heraus, dass das beabsich-
tigte Geschaftsmodell einer GmbH &
Co. KG zur Bundelung des finanziellen
Engagements der Blaibacher Burger
nicht zur Anwendung kommen wir-
de, weil sich die von den Initiatoren
erhoffte direkte Forderung mit Stadte-
baufordermitteln als nicht umsetzbar
erwies. Dennoch hat der konstruktive
Planungs- und Kreativitatsprozess un-
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4.1 Blaibach

AuRenansicht des ,Blauen Hauses" vor dem Umbau

ter Einbeziehung der Blaibacher Bevol-
kerung wesentliche AnstoRe fur die
Ortsmittenentwicklung der Bayerwald-
Gemeinde bewirkt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
ist die ldee zum ersten Blaibacher Im-
pulsprojekt entstanden: Viele Jahre hat-
te das leerstehende und baufallige sog.
.Blaue Haus" die stadtebauliche Situa-
tion im Ortszentrum negativ gepagt. Im
Mai 2013 konnte die Modellkommune
den Sitzder Gemeindeverwaltung in das
zentral gelegene, grundlegend sanierte
und erweiterte Gebaude verlegen, das
durch seine moderne Architektur — das
Gebaude wurde mit einem Mantel aus
hellem Glasbeton versehen, die puristi-
sche Innengestaltung ist durch Beton,
Holz und Glas gepragt — weit Uber Blai-
bach hinaus Beachtung findet.

In direkter Nachbarschaft zum Burger-
haus nutzt die Gemeinde das Potenzial
des Leerstandes fur weitere spektaku-
lare stadtebauliche Neuentwicklungen
mit Initialwirkung: Zum einen ergibt sich
durch den Ruckbau des sog. Backer-
hauses die Chance, einen attraktiven
zentralen Dorfplatz zu schaffen. Des
Weiteren ist inzwischen der Entschluss
gefasst worden, angrenzend an den
Dorfplatz ein Kultur- und Konzerthaus
zu schaffen, das sich ebenfalls durch
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eine einzigartige Architektur auszeich-
net und dauerhaft hochrangige Kunstler
und mit ihnen neue Besucherstrome
nach Blaibach lenken soll. Als Tragerin
des Vorhabens, Eigentumerin und Be-
treiberin des Kultur- und Konzerthauses
wird die Gemeinde Blaibach auftreten,
die einen langfristigen Mietvertrag mit
der Konzerthaus gGmbH des Bariton
Thomas E. Bauer abschliefst. Fur die
Finanzierung des Vorhabens werden
neben der Stadtebauforderung auch
Fordermittel des Kulturfonds Bayern in
Anspruch genommen. Die Gemeinde
erhalt auf diese Weise ein neues Kultur-
zentrum mit Uberregionaler Ausstrah-
lung, fur das sie auch weitreichende
eigene Nutzungsmoglichkeit vertrag-
lich absichert. Das Haus soll im Herbst
2014 seinen Betrieb aufnehmen.

Die vom Gemeinderat geschlossen un-
terstutzten Plane fur das Konzerthaus
haben in Blaibach die Diskussion um
die Entwicklung der Ortsmitte erneut
angefacht, u.a. aufgrund des fur eine
kleine Gemeinde beachtlichen Investi-
tionsvolumens. Es wurde ein Burger-
begehren initiiert, das allerdings nach
kontroverser Diskussion wieder zuruck-
gezogen wurde. Gleichzeitig hat sich
ein regionaler Forderverein konstituiert,
der das Vorhaben ideell und finanziell

Vi

Das neue Burgerhaus wahrend der Baumafinahmen

unterstutzt. Einbezogen in die Konzert-
haus-Konzeption wird das benachbarte,
denkmalgeschutzte sog. Waldlerhaus
aus dem 16. Jahrhundert. Das Haus
wurde vom |Initiator des Konzerthaus-
Vorhabens erworben. Er wird das Ge-
baude in den kommenden Monaten
umfassend sanieren und anschlie3end
seinen Wohnsitz und das Buro des
, Kulturwald-Festivals” nach Blaibach
verlegen.

Bereits im Jahr 2010 konnte ein Blai-
bacher Burger im Zuge des Ortsmit-
tenprozesses zum Erwerb des sog.
Kramerhauses motiviert werden. Nach
erfolgreicher Sanierung ohne Stadte-
bauforderungsmittel tragt das Objekt
durch die Nutzung als Museum in priva-
ter Organisation gleichfalls zum Attrak-
tivitatsgewinn der Ortsmitte bei.

Die Blaibacher Erfahrungen zeigen die
Potenziale kreativer, beteiligungsorien-
tierter und ergebnisoffener Ortsmitten-
prozesse auch fur kleine Gemeinden in
strukturschwachen Raumen auf. Dass
es in drei Jahren gelingen wiurde, einen
umfassenden, vielschichtigen Erneue-
rungsprozess des Ortskerns zu initiie-
ren und die Idee einer ,Pionierzone”
mit Leben zu fullen, war zum Start von
., Ort schafft Mitte” nicht absehbar.



Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Planungsvisualisierung der neuen Ortsmitte mit Kultur- und Konzerthaus

Visualisierung der Innenansicht des Kultur- und Konzerthauses
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4.2 Freyung

. VIELE BEISPIELE IN FREYUNG ZEUGEN MITTLERWEILE DAVON, DASS
IMMER MEHR PRIVATE IHR GELD ,SINN STIFTEND' IN DIE
AUFWERTUNG DER STADTMITTE INVESTIEREN, ANSTATT ES AUF DEN
INTERNATIONALEN FINANZMARKTEN ZU RISKIEREN. "

Dr. Olaf Heinrich
Burgermeister der Stadt Freyung (Niederbayern), 6.973 Einwohner

Freyung wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung ,, Stadtumbau”

Oben links: Bau einer Seniorenwohnanlage auf der ehemaligen Brachflache ,Campus”

Oben rechts: Das neue Stadtplatz-Center im Zentrum Freyungs

Unten: Lage der Impulsprojekte in Freyung

Brachfliche Froschau

————

Impulsprojekt Stadtplatz 9
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Herausforderungen

Die als Mittelzentrum ausgewiesene
Kreisstadt Freyung (Landkreis Freyung-
Grafenau) liegt im Bayerischen Wald,
nahe der deutsch-tschechischen und
der deutsch-osterreichischen Grenze.
Die Stadt Freyung hat sich um die Teil-
nahme im Modellvorhaben ,, Ort schafft
Mitte” beworben, um der Entwicklung
des Stadtzentrums durch die gezielte
Ansprache privater Investoren zusatzli-
che Impulse zu verleihen. Das im We-
sentlichen den historischen Stadtkern
umfassende Zentrum mit einer Vielzahl
von Baudenkmalern war durch erheb-
liche funktionale und stadtebauliche
Schwachen gekennzeichnet. Betrachtli-
cher Leerstand (vor allem von WWohnun-
gen in den Obergeschossen) und eine
zunehmende Zahl verfallender Gebau-
de waren sichtbare Kennzeichen der
Problemlagen im Wohn- und Gewerbe-
bereich.

Freyung hat nach der Jahrtausend-
wende erhebliche Einwohnerverluste
erlebt. Nachdem sich Einzelhandels-
und Wohnentwicklungen lange Zeit
vorwiegend aulerhalb des Zentrums
vollzogen haben, steuert die Stadt auf
Grundlage eines Stadtratsbeschlusses
aus dem Jahr 2007 gezielt um und ent-
wickelt Strategien, MafRnahmen und

obstschleier

Projekte, die darauf abzielen, die Poten-
ziale des Stadtkerns zu aktivieren und
neue Bewohner und Investoren anzu-
ziehen. Erfolge dieses Politikwechsels
sind inzwischen vielerorts im Stadtbild
zu erkennen und haben, begunstigt
durch eine stabile bkonomische und in-
zwischen auch demografische Entwick-
lung der Stadt, eine bemerkenswerte
Aufbruchstimmung in Freyung bewirkt.

Profil und Handlungsansatze

Der Leitgedanke der Projektkonzepti-
on Freyungs im Modellvorhaben ,,Ort
schafft Mitte” besteht darin, neue
Wege zu gehen um Impulse fur private
Investitionen im Zentrum zu generie-
ren, die die Attraktivitat des Stadtkerns
schrittweise steigern und den identifi-
kationsstiftenden Charakter des Zent-
rums sichern. Lokale Wirtschaftskreis-
laufe sollen gestarkt und das offentliche
Bewusstsein fur eine neue stadtebau-
liche Qualitatsorientierung gescharft
werden.

Diese Vision druckt sich auch in dem ur-
sprunglichen Pilotprojekt , FreYInvest”
aus: Eine seitens der Stadt initiierte,
lokal verankerte Beteiligungsgesell-
schaft (FreYInvest GmbH) sollte private
Investoren zusammenfuhren, denen
es in Zeiten globalisierter Finanz- und

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Siegerbeitrag des Ideen- und Realisierungswett-
bewerbs , Innenstadtnahes \Wohnen Froschau”

Immobilienmarkte nicht in erster Linie
um eine Renditemaximierung geht,
sondern die vielmehr bewusst ,,Sinn
stiftend” in die Aufwertung und Stabi-
lisierung der Heimatstadt investieren
mochten. Die GmbH sollte leerstehen-
de bzw. sanierungsbedurftige Gebaude
im historischen Zentrum erwerben, sa-
nieren und wieder einer Nutzung zufuh-
ren.

Des Weiteren werden im Rahmen des
Modellvorhabens mehrere innerstadti-
sche Impulsprojekte bearbeitet, die dar-
auf abzielen, attraktive Potenzialflachen
am Rande des Stadtzentrums zu akti-
vieren und damit die Innenentwicklung
der Stadt zu verstetigen.

Viele der umgesetzten oder projektier-
ten Vorhaben in Freyung basieren auf
der Uberlegung, Entwicklungspotenzi-
ale durch die Zusammenfassung bzw.
Neuordnung von Grundstucken zu er-
schlieRen. Die Stadt hat bei diesen An-
satzen eine zentrale, vermittelnde Rolle
eingenommen.

Inzwischen hat der von der Kommu-
ne initiierte Stadtmittenprozess eine
beachtliche Eigendynamik entwickelt
und viele mutige private Investitionen
hervorgebracht sowie Uberregionale
Aufmerksamkeit von Fachoffentlichkeit
und Presse auf Freyung gelenkt.
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4.2 Freyung

Stand des Vorhabens im Herbst
2013

Die Arbeiten in der ersten Umsetzungs-
phase des Modellvorhabens konzent-
rierten sich auf die Erarbeitung eines
auf dem ISEK von 2007 aufsetzenden

stadtebaulichen ~ Rahmenplans  fur
die Innenstadt, der zum Jahresende
2012 vorgelegt worden ist. Das Ent-
wicklungskonzept ist als Mikropoten-
zialstudie angelegt und zeigt in sehr
kleinteiliger raumlicher Auflosung Ent-
wicklungspotenziale und -schwerpunk-
te fur offentliche und private Flachen
und Gebaude in der Innenstadt auf. Zu-
dem wurden Ideen und zukunftige Nut-
zungsoptionen fur einzelne Gebaude in
Workshops mit Eigentumern und Bur-
gern entwickelt. Die stadtebaulichen
Zielsetzungen sollen in einem Bebau-
ungsplan verankert werden.

Parallel wurden die Vorbereitungen fur
das ursprungliche Impulsprojekt der
Stadt — der Initiierung einer privaten
Investitionsgesellschaft FreYinvest
GmbH, die das Kapital investitionsbe-
reiter Privatpersonen bundelt, leerste-
hende oder untergenutzte Immobilien
erwirbt und sie anschlieRend in enger
Kooperation mit der Stadt entwickelt —
vorangetrieben. Die Planungen sehen
vor, durch die FreYinvest ein zentral
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gelegenes Areal (Stadtplatz 5-9) neu zu
entwickeln und nachzuverdichten. Der
bestehende Wohnungsbestand mit Ge-
werbeeinheit im vorderen Bereich zur
HauptverkehrsstralRe soll saniert und
fur Wohnprojekte im Alter umgenutzt
werden. Im ruckwartigen Bereich ist
eine Parkscheune vorgesehen. Poten-
zielle FreYlInvest-Teilhaber fur die Fi-
nanzierung des Vorhabens stehen seit
langerem bereit, weil jedoch die Ver-
handlungen mit den Eigentumern der
Immobilien fur das Impulsprojekt Stadt-
platz 5-9 stocken, konnte das Vorhaben
bisher nicht in die Umsetzung gehen.
Erfreuliche Fortschritte sind dagegen
bei den beiden angesprochenen in-
nerstadtischen  Potenzialflachen  zu
verzeichnen. Auf der ,Brachflache
Froschau” am sudostlichen Rand der
Kernstadt soll gemeinsam mit privaten
Investoren eine Mehrgenerationen-
Wohnanlage, die neben dem betreuten
Wohnen auch Wohnangebote fur junge
Familien integriert, mit angrenzendem
Burgerpark entwickelt werden. Die Pla-
nungen setzen auf einem vorgeschal-
teten Ideen- und Realisierungswett-
bewerb auf. Baubeginn ist fur 2014
vorgesehen.

Unerwartet rasch haben sich in der
zweiten Halfte von , Ort schafft Mitte”

Saniertes Gasthaus am Stadtplatz

die Entwicklungen im Hinblick auf die
Potenzialflache ,Campus” vollzogen:
Das Areal konnte mittlerweile an einen
Pflegeheimbetreiber aus der Region
verauBert werden und wird auf der
Grundlage eines ansprechenden archi-
tektonischen Konzepts bebaut. Die Fer-
tigstellung und Eroffnung der Anlage ist
im November 2013 erfolgt.

Die Aufbruchstimmung im Freyunger
Stadtmittenprozess und die Unter-
stltzung der Stadtebauforderung hat
eine Reihe weiterer, bemerkenswerter
privater Investitionen im historischen
Zentrum nach sich gezogen, die die At-
traktivitat des Stadtzentrums nachhaltig
starken. Ein fur eine Stadt der GroRRe
Freyungs deutschlandweit aulRerge-
wohnliches Vorhaben ist der Neubau
des StadtplatzCenters mit integriertem
Multiplex-Kino und einer zentralen Tief-
garage mit 140 Stellplatzen. Das Stadt-
platzCenter konnte im Oktober 2013
Eroffnung feiern.

Flankiert durch die Neugestaltung und
Aufwertung des angrenzenden Kirch-
platzes wurde bereits 2011/2012 die
Ortsbild pragende Traditionsgaststatte
.Veicht” umfassend saniert. Das Ge-
baude aus dem fruhen 19. Jahrhundert
stellt heute wieder einen attraktiven
Anziehungspunkt in der Altstadt dar.



Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Rechts: AuRenansicht der vorgesehenen
Immobilie fur das FreYInvest-Impulsprojekt

Unten: Planungen fur das FreYinvest-
Impulsprojekt Stadtplatz 5-9

T T—T T - - i — —_—
Il §i6d Il 200 [ v A 662
EG [|60 EG 200 |
Verkauf - Wohnen Erschl.Hof Wohnen Garten Stadthauser / St

I 460

3-6WE Il 500

6 WE
Cafe SGhﬂle

GE

| 250

wo

0010 nE

zi b =
Il 460
3-6WE WE

Apotheke

51



4.3 Kemnath

., MIT EINEM BEDARFSORIENTIERTEN DIENSTLEISTUNGSANGEBOT
UND MIT GASTEBETTEN VERHELFEN WIR UNSERER ALTSTADT ZU
NOCH MEHR ANZIEHUNGSKRAFT!"

Werner Nickl
Burgermeister der Stadt Kemnath (Oberpfalz), 5.242 Einwohner

Kemnath wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung ,, Stadtumbau”

Geprufte Leerstandsobjekte fur das
. Erlebniswohnen in der Altstadt”
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Ort Modellkommune Stadt Kemnath - Organigramm Prozessstruktur
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Herausforderungen

Die Stadt Kemnath liegt in der nordli-
chen Oberpfalz, etwa 20 km sudost-
lich von Bayreuth und ist als mogliches
Mittelzentrum ausgewiesen. Kemnath
hat nach starkeren Einwohnerverlusten
nach der Jahrtausendwende in der jun-
geren Vergangenheit eine relativ stabile
demografische Tendenz aufgewiesen.
Als Sitz mehrerer grofRerer Betriebe ist
die Stadt auch fur das Umland ein wich-
tiger Arbeitsplatzstandort.

Das Projektgebiet umfasst den gesam-
ten historischen und unter Ensemble-
schutz stehenden Stadtkern Kemnaths,
in dem die ursprungliche Siedlungs-
und Parzellenstruktur bis heute erhal-
ten ist. Trotz vielfaltiger bereits abge-
schlossener Aufwertungsmafnahmen
deuten sich in der Altstadt zunehmen-
de strukturelle Schwachen an. In den
kommenden Jahren ist aufgrund von
Betriebsaufgaben und anstehendem
Generationswechsel mit einem sprung-
haften Anstieg des Leerstands zu rech-
nen. Schon heute stehen vornehmlich
im auReren Altstadtring mehrere unter
Denkmalschutz stehende und Ortsbild
pragende Gebaude leer und weisen teil-
weise massiven Sanierungsbedarf auf.
Obgleich im Rahmen eines Stadtmar-
ketingprozesses versucht wird, die At-

traktivitat der Altstadt und des zentra-
len Stadtplatzes beispielsweise durch
Events zu starken, ist erkennbar, dass
zur Stabilisierung der Strukturen parallel
auch neue bzw. alternative Nutzungen
im Stadtkern benotigt werden. Da fur
die Stadt Kemnath ein erheblicher Be-
darf an zusatzlichen Ubernachtungska-
pazitaten nachgewiesen worden ist und
Ausbaubedarf im Bereich des betreu-
ten Wohnens gesehen wird, wurde ein
Erfolg versprechender aber gleichwohl
ambitionierter Ansatz darin gesehen,
neue Hotellerie- und Betreuungsange-
bote in die historische Bausubstanz im
Stadtkern zu integrieren.

Profil und Handlungsansatze

Die Ortsmittenstrategie der Stadt Kem-
nath zielt darauf ab, mit einem innova-
tiven Ansatz neue Ubernachtungs- und
Betreuungsangebote zu generieren und
damit gleichzeitig Investitionen in die
historische Bausubstanz anzuregen.
Unter dem Arbeitstitel ,, Erlebniswoh-
nen —mitten in der Innenstadt: KEM Ho-
tel und Wohnen GmbH" sollte zunachst
ein dezentrales Stadthotel entstehen,
das Uber das gesamte Zentrum verteilt
sowohl Hotelubernachtungen als auch
betreutes WWohnen in individuellem Am-
biente und mit historischem Charme

Prozessstruktur der Modellkommune
Stadt Kemnath

anbietet. In einer im Stadtkern anzusie-
delnden zentralen Rezeption sollte nach
den ursprunglichen Uberlegungen das
Management des Angebots — von der
Entwicklung von Qualitatsstandards,
der Planung und Finanzierung Uber Ver-
marktung / Vermietung bis hin zu Rei-
nigung und Instandhaltung — gebundelt
werden. Diese Zentrale sollte an die
kommunale KEM GmbH angegliedert
werden.

Stand des Vorhabens im Herbst
2013

Um die betriebswirtschaftliche Trag-
fahigkeit des vorgesehenen Konzepts
zu Uberprufen aber auch in Frage
kommende Gebaude zu eruieren ist
zunachst von einer interdisziplinaren
Expertengruppe eine dezidierte Mach-
barkeitsstudie erarbeitet worden. Die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen zeig-
ten, dass sich der Aufbau eines Uber
die Stadt verteilten Altstadthotels mit
Kurzzeit-Ubernachtungsangeboten
selbst mit Unterstutzung der Stadte-
bauforderung kaum nachhaltig kosten-
deckend realisieren lasst. Daher ist der
Schwerpunkt im Modellvorhaben ,,Ort
schafft Mitte” auf das , Versorgte Woh-
nen in der Altstadt” verlagert worden.
Neben den hoteltypischen Kurzzeit-
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4 3 Kemnath

Leerstehendes Anwesen , Dietl” in der Kemna-
ther Altstadt — vorgesehen als Zentrale fur das
. Versorgte Wohnen in der Altstadt”

Rechte Seite oben: Ansicht zum Umbau des
Anwesens ,Dietl”

Rechte Seite unten: Grundrisse zum Umbau des
Anwesens ,Dietl”

Angeboten soll eine Integration von
Angeboten versorgten Wohnens und
Langzeitubernachtungen erfolgen. Die-
ser Ansatz setzt allerdings voraus, den
Wohnraum in der notwendigen Qualitat
bereitzustellen, Dienstleistungen insbe-
sondere fur die Zielgruppe ,, Senioren”
zu organisieren und zu etablieren sowie
Ubergreifende Koordinierungs- und In-
formationsangebote aufzubauen. Diese
Voraussetzungen sollen in offentlich-
privater Arbeitsteilung geschaffen wer-
den: Investitionen in den Wohnraum
sollen durch Private bzw. Investoren
geleistet werden, wahrend die Orga-
nisation und Ubernahme von Dienst-
leistungen fur versorgtes Wohnen in
der Verantwortung der Stadt liegt. Die
Stadt beabsichtigt, das am Eingang
zum Stadtplatz gelegene, Ortsbild pra-
gende, jedoch sanierungsbedurftige
Anwesen , Dietl” zu erwerben und un-
ter Beachtung denkmalschutzerischer
und stadtebaulicher Belange als Zen-
trale fur das Angebot auszubauen. In-
dem an diesem Standort auch Apparte-
ments und Einzelzimmer untergebracht
werden, soll das Gebaude gleichzeitig
als Impuls und Umsetzungsbeispiel fur
private Investitionen dienen. Erhebliche
Verzogerungen sind zwischenzeitlich
aufgetreten, weil auf dem Grundstluck
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der fruheren chemischen Reinigung

nutzungstypische Kontaminationen
festgestellt worden sind. Die diesbe-
zuglichen Analysen konnten im Som-
mer 2013 abgeschlossen werden und
inzwischen wurde gemeinsam mit dem
Landkreis Tirschenreuth eine fur die
Stadt tragfahige Losung zur Klarung der
Altlastenfrage gefunden. Nach derzeiti-
gem Planungsstand kann die Sanierung
des Anwesens nach der Altlastenbesei-
tigung in der zweiten Jahreshalfte 2014
beginnen; die Nutzung des Gebaudes
ware ab Ende 2015 moglich.

Die Stadt konnte zwischenzeitlich einen
Wohlfahrtsverband als Partner fur den
Aufbau der Dienstleistungsangebote
gewinnen. Der gemeinnutzige Trager
baut im Rahmen eines Modellvorha-
bens im Landkreis Tirschenreuth unter
Einbindung burgerschaftlichen Enga-
gements flexible Netzwerkstrukturen
fur Betreuungs- und Unterstutzungsan-
gebote auf, in die der Kemnather ,,Ort
schafft Mitte”-Ansatz integriert wird.
Nach Fertigstellung soll die Anlauf-
stelle des Unterstutzungsnetzwerks
in das Dietl-Anwesen verlegt werden.
Auf Grundlage einer Bestandserhe-
bung sind parallel in Frage kommende
Gebaude fur das Modellvorhaben im
Innenstadtbereich ermittelt und mit vie-

len Eigentumern Beratungsgesprache
gefuhrt worden. Neben der generellen
Bereitschaft zum Engagement im Mo-
dellvorhaben wurden auch Sanierungs-
bedarfe und Finanzierungsfragen ange-
sprochen. Dabei ist ein im Rahmen des
Modellvorhabens entwickelter, innova-
tiver Fonds-Ansatz vorgestellt worden,
der auf dem Gedanken basiert, einen
Investor als Gegenleistung fur eine
befristete, unentgeltliche Uberlassung
einer privaten Immobilie zu umfas-
senden Investitionen zu verpflichten.
Dieser Ansatz wurde jedoch vor allem
aufgrund von Vorbehalten der Eigen-
tumer wieder fallengelassen. Zudem
hatten sich fordertechnische Rahmen-
bedingungen als Hemmnis erwiesen,
insbesondere die Beschrankung auf die
Forderung unrentierlicher Kosten sowie
die Bindung der Stadtebauforderung an
die Gebaudeeigentumer.

Die Verantwortlichen der Modellkom-
mune erwarten aber, dass die Mitwir-
kungsbereitschaft der Privaten nach
dem Start des stadtischen Impulsvor-
habens deutlich steigen wird. Um die
Initialwirkung des kommunalen Im-
pulsvorhabens zu flankieren sollen die
Beratungsleistungen Uber das Modell-
vorhaben hinaus aufrechterhalten und
ausgeweitet werden.



Abschlussbericht ,, Ort schafft Mitte”
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4.4 Mertingen

,,DURCH UBERZEUGUNGSARBEIT UND DIE UNTERSTUTZUNG DER
STADTEBAUFORDERUNG KONNTEN WIR UNSEREN GROSSTEN
ARBEITGEBER DAFUR GEWINNEN, NICHT IM GEWERBEGEBIET
SONDERN IN DER ORTSMITTE ZU INVESTIEREN. "

Albert Lohner
Burgermeister der Gemeinde Mertingen (Schwaben), 3.846 Einwohner

Mertingen wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung , Kleinere Stadte und Gemeinden” und im Bayerischen Stadtebauforderungsprogramm

Planerische Darstellung des MaRnahmen-
konzepts der Gemeinde Mertingen
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Herausforderungen

Die Gemeinde Mertingen liegt etwa 35
km nordlich von Augsburg im Norden
des Regierungsbezirks Schwaben. Mer-
tingen ist die nach Einwohnern dritt-
kleinste Modellkommune, zeichnet sich
jedoch durch eine stabile Einwohner-
entwicklung und eine uberdurchschnitt-
liche Wirtschaftsstarke aus. Gemessen
an der Einwohnerzahl besitzt Mertingen
die hochste Arbeitsplatzdichte aller
Modellkommunen. Die Gemeinde ist
wirtschaftlich wie auch stadtebaulich in
hohem Maf3e durch den grof3ten Arbeit-
geber, eine GroRmolkerei, gepragt.

Im Modellvorhaben ,,Ort schafft Mitte”
sollen die Grundlagen geschaffen wer-
den, um den ursprunglichen Mertinger
Ortskern wieder zu einem lebendigen
und attraktiven Mittelpunkt zu entwi-
ckeln. Zum Start des Modellvorhabens
machten leerstehende, teilweise auch
verfallende Gebaude, Brachen und un-
tergenutzte Flachen mehr als die Half-
te des Projektgebiets am zentralen
Zehentplatz aus. Eine besondere Rolle
spielt das als Produktionsstatte aufge-
gebene Werk einer GroRmolkerei, so
dass eine zielorientierte Zusammenar-
beit mit dem privaten Akteur eine Vo-
raussetzung fur einen Erfolg des Orts-
mittenprozesses darstellt. Zusatzlich

beeintrachtigen ungunstige Strafien-
und Wegeverbindungen die Entwick-
lungsmoglichkeiten im Ortskern.

Profil und Handlungsansatze

Das vorrangige Ziel der Modellkommu-
ne Mertingen besteht in der Schaffung
einer Gemeinschaft und Identifikation
stiftenden, stark frequentierten Orts-
mitte mit hoher Aufenthaltsqualitat und
aktiv nutzbaren Freiraumen. Es ist eine
grundlegende Neuordnung und Inwert-
setzung des Projektgebiets vorgese-
hen, die sukzessive anzusiedelnde und
zu entwickelnde neue Nutzungen unter
Einbeziehung des aufgegebenen Pro-
duktionsstandortes beinhaltet. Parallel
zu den Aktivitaten in ,, Ort schafft Mitte”
ist fur den Ortskern ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept erarbeitet wor-
den und es erfolgte 2013 die formliche
Festlegung eines Sanierungsgebiets.
Aufgrund der GroRe des Gebietes und
der Eigentumsverhaltnisse soll die neue
Mertinger Ortsmitte in einer offentlich-
privaten Partnerschaft entwickelt wer-
den. Insbesondere konnte die Mitwir-
kung der GroRmolkerei sichergestellt
werden, auch die Bevolkerung sowie
ortliche Organisationen und Vereine
werden eingebunden. Fur die Organi-
sation des Mertinger Ortsmittenpro-

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Mit der Generalsanierung einer ehemaligen
Brauerei und dem Anbau eines Burgersaals
verbessert Mertingen das Infrastrukturangebot
in der Ortsmitte

zesses ist ein Phasenmodell entwickelt
worden, das die jeweils spezifischen
Anforderungen in der Konzeptions-,
Offentlichkeits- und Umsetzungspha-
se berucksichtigt. In der Konzeptions-
phase lag die Federfuhrung bei einem
Koordinierungskreis aus Eigentumern,
Gemeinde und Planern, wahrend in der
sich anschlieBenden Offentlichkeits-
phase der bestehende Arbeitskreis In-
nerortsentwicklung die Einbindung der
privaten Partner wie auch die Kommuni-
kation mit der Burgerschaft sicherstellt.
Um die Entwicklung in der Ortsmitte
steuern zu kénnen betreibt Mertingen
ein aktives Immobilienmanagement
und hat mehrere fur den Revitalisie-
rungsprozess wichtige Schlusselim-
mobilien erworben. Als Pilotprojekt zur
Ortsmittenbelebung setzt die Gemein-
de die Generalsanierung einer Ortsbild
pragenden ehemaligen Brauerei um.
Die verpachtete Brauereigaststatte
mit Ubernachtungsmoglichkeiten und
einem Burgersaal als Anbau soll in der
ersten Jahreshalfte 2014 den gastrono-
mischen Betrieb aufnehmen.

Im Rahmen des Stadtebauforderungs-
programms , Kleinere Stadte und Ge-
meinden” arbeitet Mertingen mit den
Nachbargemeinden  Asbach-Baumen-
heim und Oberndorf zusammen.
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4.4 Mertingen

Das 2013 fertiggestellte Impulsprojekt , Wohnen
im Herzen Mertingens am Zehentplatz” ist durch
einen privaten Investor entwickelt worden

Stand des Vorhabens im Herbst 2013
Der Mertinger Ortsmittenprozess kon-
zentriert sich auf funf eng verbundene
stadtebauliche Modellprojekte, die pa-
rallel vorbereitet bzw. umgesetzt wer-
den. Die Einbindung und Neuordnung
der Liegenschaften der GroRmolkerei
am Zehentplatz nimmt dabei eine zen-
trale Rolle ein.

Durch einen intensiven Dialog mit dem
Unternehmen konnte inzwischen ein
wichtiger Meilenstein erreicht werden:
Nachdem zum Beginn des ,, Ort schafft
Mitte”-Prozesses eine Verlagerung der
vorubergehend in einer ehemaligen
Schule untergebrachten Verwaltung
der Molkerei zum neuen Produktions-
standort am Ortsrand (Werk 1) beab-
sichtigt war, favorisiert das Unterneh-
men inzwischen einen Neubau am
ehemaligen Produktionsstandort am
Zehentplatz (Werk 1). Dafur sollen die
Produktionsgebaude abgebrochen und
das Areal unter Einbeziehung des Mol-
kerei-Stammhauses neu geordnet und
bebaut werden. In einem sogenannten
Kopfbau am Zehentplatz sind 6ffentlich
zugangliche Nutzungen wie VHS, Mu-
seum und Schaukochen vorgesehen.
Aufgrund der komplexen Bedarfslagen
sind von Beginn an Fachplanungsbu-
ros der Gemeinde und des Unterneh-
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mens sowie Vertreter der Regierung
von Schwaben eng in die Abstimmung
zwischen Kommune und Unternehmen
eingebunden worden. Das kooperati-
ve Planungsverfahren ist als Machbar-
keitsstudie angelegt und mit Mitteln der
Stadtebauforderung gefordert worden.
Eng verbunden mit dem Schlusselvor-
haben am Zehentplatz ist das Modell-
projekt ,Rathaus”. Nach der Fertig-
stellung des Verwaltungsgebaudes der
GroRRmolkerei voraussichtlich im Jahr
2018 plant die Gemeinde das freiwer-
dende ehemalige Schulgebaude als
Rathaus nachzunutzen und angrenzen-
de Freiraume als Rathausplatz neu zu
gestalten. Ebenfalls im Eigentum der
Gemeinde befindliche Nachbargebaude
werden in die Planungen einbezogen.
Ein weiteres Modellprojekt befasst
sich mit der Neuordnung und -gestal-
tung des Zehentplatzes: Nachdem die
Gemeinde ihre Anforderungen an die
offentlichen Flachen formuliert hat,
soll ein Architektenwettbewerb fur die
Neugestaltung des Bereiches durchge-
fuhrt werden. Die Planungen mussen
die schwierige verkehrliche Situation
berlcksichtigen — derzeit munden funf
Stralen in den Platz — wie auch die
Neuentwicklungen auf dem angrenzen-
den Molkereigelande einbinden.

Zwel
deutlichen die Mertinger Strategie des

private  Neubauvorhaben ver-

aktiven kommunalen Immobilienma-
nagements. Am Standort einer leer-
stehenden ehemaligen Metzgerei mit
Gasthof wurde das Projekt ,,Wohnen
im Herzen Mertingens am Zehentplatz”
verwirklicht. Die Wohnanlage mit Ge-
werbeeinheit (Zehentplatz 8-10) ist im
Jahr 2013 fertig gestellt worden. Fur
ein zukUnftiges Dienstleistungsgebau-
de mit untergeordneter Wohnnutzung
(Zehentplatz 2) soll zunachst das Wett-
bewerbsergebnis fur die Neugestal-
tung des Platzes abgewartet werden.
Gesprache mit einem potenziellen In-
vestor laufen; derzeit wird von einer Re-
alisierung 2014/2015 ausgegangen. In
beiden Fallen hat die Gemeinde durch
den Zwischenerwerb brachgefallener
Anwesen in Schlussellagen sicherge-
stellt, die Entwicklung des Ortskerns
steuern zu konnen. Der Erwerb von
Gewerbeflachen in den Gebauden
durch die Gemeinde stellt einen Inves-
titionsanreiz fur die privaten Trager der
Vorhaben dar und tragt dazu bei, das
Angebotsspektrum in der Ortsmitte zu
verbessern. Am Standort Zehentplatz
8-10 verpachtet die Gemeinde ein Ta-
gescafe, im Neubau am Zehentplatz 2
sollen Arztpraxen etabliert werden.



Rahmenplan fur die Neugestaltung der Ortsmitte
einschlieRlich Areal der GroRmolkerei

Modell der Planungen fur den Neubau des
Verwaltungsgebaudes der Grofimolkerei sowie
des Kopfgebaudes

Ortsmitte Mertingen, rechts das ehemalige
Produktionsgelande der Molkerei

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”
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4.5 Mitwitz

. EINE ORTSMITTE ZU SCHAFFEN UND DAMIT GLEICHZEITIG
EINEN ALLGEMEINARZT AUF LANGE ZEIT ZU BINDEN IST FUR
MiTwiTz WIE SECHS RicHTIGE IM LoTT0."

Hans-Peter Laschka
Burgermeister des Marktes Mitwitz (Oberfranken), 2.887 Einwohner

Mitwitz wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung Stadtumbau und im Bayerischen Stadtebauforderungsprogramm

Ortsmitte Mitwitz mit Lage der Impulsprojekte
Coburger Stralte 22/26 und Kronacher Straf3e 3

Analyse des Ortsbildes
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Herausforderungen

Der Markt Mitwitz liegt im Sudwesten
des Landkreises Kronach und grenzt im
Norden an das Land Thuringen. Mit der
sudlichen Nachbargemeinde Schne-
ckenlohe bildet die Marktgemeinde die
Verwaltungsgemeinschaft Mitwitz.
Wie Oberfranken insgesamt hat auch
Mitwitz in den vergangenen Jahren er-
hebliche Einwohnerruckgange hinneh-
men mussen. Der Markt verfugt aber
uber attraktive bauliche und garten-
kulturelle Qualitaten (z.B. historisches
Wasserschloss, Oberes Schloss) und
weist mit regelmaRig mehr als 35.000
Ubernachtungen im Jahr und mehre-
ren grofderen Beherbergungsbetrieben
eine hohe Tourismusintensitat auf.
Mitwitz hat sich um die Teilnahme im
Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte”
beworben, um die bereits eingeleite-
ten Weichenstellungen zur Starkung
und Wiederbelebung der Ortsmitte zu
verstetigen, u.a. durch den Aufbau und
Einsatz eines kommunalen Entwick-
lungsfonds.

Die strukturellen Problemlagen im his-
torischen Ortskern von Mitwitz treten
durch eine Haufung vornehmlich ge-
werblicher Brachen und Leerstande
entlang der Hauptverkehrsstraflie offen
zu Tage. Auch der vernachlassigte In-

standhaltungszustand vieler Gebaude
und Grundstucke in der Ortsmitte be-
eintrachtigt die Aufenthaltsqualitat und
schwacht die fur die Marktgemeinde
wichtige touristische Attraktivitat.

Profil und Handlungsansatze
Kerngedanke des Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts des Markt Mitwitz
ist es, die besonderen Potenziale der
Kommune durch das stadtebauliche
und wirtschaftliche Leitbild , Kunstler-
und Handwerkerdorf” auszuschopfen.
Das auf die Ortsmitte fokussierte Ziel-
system sieht stadtebauliche Mafdnah-
men, die Starkung des ortlichen Gewer-
bes und Entwicklungsmalinahmen im
Bereich Kultur und Tourismus vor. Pa-
rallel werden in enger Abstimmung mit
den , Ort schafft Mitte”-Pilotprojekten
Planungen zur Neugestaltung und Auf-
wertung der Ortsdurchfahrt Mitwitz (B
303) vorangetrieben.

Im Modellvorhaben sind zwei stadte-
bauliche Initiativvorhaben angestof3en
worden, die nachhaltige Impulse fur die
Aufwertung der Ortsmitte versprechen.
Fur den notwendigen Immobiliener-
werb hat Mitwitz als erste Modellkom-
mune einen kommunalen Entwick-
lungsfonds eingerichtet. Die Aktivitaten
werden durch einen 2012 installierten

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

. Perspektive Mitwitz" —
Visualisierung der Neugestaltung und
Aufwertung der Ortsdurchfahrt B 303

,Dorfhausmeister” und die Einrichtung
eines Projektfonds fur investitionsvor-
bereitende Maf3nahmen flankiert — bei-
des in offentlich-privater Kooperation.

Ein ursprunglicher, umfassenderer An-
satz sah vor, gemeinsam mit Privaten
einen ,eigenverantwortlichen kommu-
nalen Entwicklungsfonds” aufzubau-
en, der vielfaltige Aufgaben der Pflege,
Neuordnung und Weiterentwicklung
von leerstehenden bzw. sanierungsbe-
durftigen Hausern und brachliegenden
Grundstucken Ubernehmen und durch
immobilienwirtschaftliche  Aktivitaten
finanzielle Ruckflusse generieren sollte.

Stand des Vorhabens im

Herbst 2013

Durch den Erwerb von zwei Schlussel-
immobilien mit Mitteln des kommuna-
len Entwicklungsfonds wurden bereits
2011 wichtige Weichenstellungen vor-
genommen. Das Impulsprojekt , Kron-
acher StralRe 3" befindet sich in einer
fortgeschrittenen Planungsphase. Es
handelt sich dabei um ein zentral an
der Hauptverkehrsachse gelegenes,
ehemals landwirtschaftlich genutztes
Anwesen. In einem aufwendigen Ab-
stimmungs- und Planungsprozess ist
mit investitionsbereiten lokalen Akteu-
ren ein Bebauungskonzept fur das Ge-
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4.5 Mitwitz

Rechts: Raumvision fur das Impulsprojekt auf
einer Gewerbebrache (Coburger StraRe 22/26)

Unten: Ob das leer stehende Werkstattgebaude
der ehemaligen Kinderwagenfabrik erhalten
werden kann, ist derzeit noch ungewiss

samtareal entwickelt worden. Ein jun-
ger Arzt hat sich entschlossen, in der
umgebauten ehemaligen Scheune eine
Praxis zu eroffnen, wahrend das bishe-
rige Wohngebaude nach Sanierung und
Umbau gastronomisch genutzt werden
soll. Der sich zur Hauptverkehrsstrafse
hin offnende Freiraum soll als attrakti-
ver Ortsmittenplatz neu gestaltet und
offentlich genutzt werden. Fur die Er-
schlieBung und Schaffung von Stellplat-
zen im ruckwartigen Bereich war die
konstruktive Einbeziehung der Eigen-
tumer der benachbarten Grundsticke
notwendig.

Im Bereich der Gewerbebrache einer
ehemaligen  Kinderwagenfabrik —am
Ortseingang wird das Impulsprojekt
.Coburger Stral’e 22/26" vorbereitet.
Die Entwicklung wurde bislang durch
eine zersplitterte Eigentumerstruktur
erschwert. Unter Einsatz des kommu-
nalen Entwicklungsfonds hat der Markt
ein Anwesen erwerben und ein zwei-
tes im Rahmen einer Versteigerung
ubernehmen koénnen. Ein ansassiger
Gewerbebetrieb wird seinen Standort
voraussichtlich 2014 in das kommu-
nale Gewerbegebiet verlagern. Durch
den Ruckbau von Gebauden konnte an-
schlieRend eine stadtebauliche Neuent-
wicklung des Gesamtareals erfolgen.
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Die historischen Blickbeziehungen zum
Wasserschloss konnten wiederherge-
stellt werden und es ergabe sich die
Mboglichkeit, den Hochwasserbereich
der Foritz freizustellen. Ob ein auf dem
Areal befindliches, Ortsbild pragendes
ehemaliges Werkstattgebaude erhal-
ten werden kann, ist derzeit angesichts
maroder Bausubstanz und befurchteter
Altlasten noch ungewiss.

Um den Aufwertungsprozess in der
Ortsmitte durch kleinteilige Investitio-
nen und Mafinahmen im offentlichen
Raum und an privaten Gebauden zu
befordern beschreitet die Modellkom-
mune neue Wege und hat einen ,Dorf-
hausmeister” installiert. Dieser kann
auf einen jeweils zur Halfte durch of-
fentliche und private Mittel gespeisten
Projektfonds zuruckgreifen. Der mit
einem auffalligen Einsatzfahrzeug aus-

gestattete Dorfhausmeister fungiert als
Bindeglied zwischen Kommune, Stadt-
umbaumanagement und den Immobi-
lieneigentumern bzw. Burgern. Eigens
fur das Modellvorhaben gefertigte, an
pragnanten Orten positionierte Banner
und Transparente informieren Uber die
Aktivitaten im Modellvorhaben und sol-
len ebenfalls zur Aktivierung beitragen.
Nach Abschluss der ersten Impulspro-
jekte erwartet die Kommune Ruckflus-
se in den kommunalen Entwicklungs-
fonds. Parallel gibt es Uberlegungen
den ursprunglich vorgesehenen, teil-
weise gewerblich agierenden Fonds
zu verstetigen. Dazu werden geeignete
Strukturen gepruft. Die Uberlegungen
konzentrieren sich derzeit auf die ein-
getragene Genossenschaft (eG) und
die GmbH. Unter den gegebenen Rah-
menbedingungen stellt die Entwicklung
eines tragfahigen Geschaftsmodells
eine besondere Herausforderung dar:
Die Erlose aus dem Wiederverkauf in-
wertgesetzter Grundstucke werden
in der Regel nicht ausreichen, um die
entsprechenden Kosten zu kompensie-
ren. Daher wird daruber nachgedacht,
im Rahmen eines Genossenschaftsmo-
dells die positiven Ausstrahlungseffek-
te der baulichen Modellprojekte in den
Mittelpunkt zu stellen.



Ausgangssituation Impulsprojekt
Kronacher StraRe 3

Visualisierung der Planungen zum Impulsprojekt
Kronacher StraRRe 3

Unten links: , Ort schafft Mitte” Banner an
einem Leerstandsgebaude

Unten rechts: Vorstellung des Mitwitzer
,Dorfhausmeisters”
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Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”




4.6 Rottingen

,,INNERORTLICHE NACHNUTZUNGSPOTENZIALE MIT DEN

BELANGEN DER DENKMALPFLEGE IN EINKLANG ZU BRINGEN STELLT
DIE GROSSTE HERAUSFORDERUNG BEI DER BEWALTIGUNG DER
LEERSTANDSITUATION IN UNSEREM HISTORISCHEN ORTSKERN DAR. "

Martin Umscheid
Biurgermeister der Stadt Rottingen (Unterfranken), 1.642 Einwohner

Rottingen wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

Kartierung stadtebaulicher und denkmal-
pflegerischer Wertigkeiten in der Rottinger
Altstadt
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Herausforderungen

Die Landstadt Rottingen (Landkreis
Wiurzburg) liegt an der ,,Romantischen
Stralse” im Taubertal im aulRersten Su-
den des Regierungsbezirkes Unterfran-
ken, an der Grenze zu Baden-Wurttem-
berg.

Von einer vollstandig erhaltenen Stadt-
mauer umgeben, ist die unter Ensem-
bleschutz stehende Rottinger Altstadt
durch eine eindrucksvolle und weitge-
hend unveranderte historische Sied-
lungs- und Gassenstruktur gepragt.
Mehr als 40 Gebaude im Bereich der
Rottinger Altstadt sind zudem als Ein-
zeldenkmaler geschutzt.

In den vergangenen Jahren ist die Rot-

tinger Altstadt durch erhebliche Funkti-
onsverluste und Abwanderungstenden-
zen gekennzeichnet gewesen, die mit
dem markanten Anstieg der Anzahl leer
stehender Wohn- und Geschaftsgebau-
de vor allem seit der Jahrtausendwen-
de und rucklaufiger Investitionsbereit-
schaft der Eigentumer einhergingen. In
besonderem Mafie sind Baudenkmaler
und ehemals landwirtschaftlich genutz-
te Nebengebaude von Leerstand und
Verfall betroffen. Die einzige groRere
Freiflache des Projektgebietes ist der
von vielfach ungenutzten und sanie-
rungsbedurftigen Fachwerkhausern ge-
saumte, mehr als 700 Jahre alte Markt-
platz.

Profil und Handlungsansatze

Rottingen hat vor allem unmittelbar
nach der Jahrtausendwende betracht-
liche Einwohnerverluste erlitten, profi-
tiert aber von einer soliden wirtschaft-
lichen Basis: Die Arbeitslosigkeit ist
gering und die Stadt weist stabile Ar-
beitsplatzzahlen mit einem betrachtli-
chen Pendleruberschuss auf. Rottin-
gen ist zudem als baukulturell reizvolle
Weinstadt und durch die seit 1984 jahr-
lich stattfindenden Frankenfestspiele
Uberregional bekannt. Die Verantwortli-
chen der Stadt sehen daher Potenziale,

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Links und unten: Als kommunales Impulsprojekt
wurde der Rottinger Marktplatz neu gestaltet

private Investoren auch aus einem gro-
Reren regionalen Umkreis zu Erwerb
und Sanierung von Gebaudesubstanz
in der historischen Altstadt anzuregen
und somit die Abwartsspirale aus Ab-
wanderung und Investitionszuruckhal-
tung zu durchbrechen. Eine Reihe in-
vestiver kommunaler Impulsvorhaben
soll ebenfalls dazu beitragen, Private
ZuU eigenen Investitionen zu motivieren
und die Aufenthalts- und Lebensqualitat
im Zentrum zu verbessern. Dadurch soll
die Bewohner- und Eigentumerstruktur
nachhaltig gestarkt und Infrastrukturen
langfristig gesichert werden.

Angesichts von etwa vierzig leerste-
henden Hauptgebauden konzentriert
die Modellkommune ihre Revitalisie-
rungsbemuhungen bislang auf Objekte
mit besonderer Strahlwirkung fur die
Altstadtentwicklung. Durch Voruntersu-
chungen und planerische Vorentwirfe
sollen Investitionshemmnisse Uber-
wunden und Risiken fur die potenziellen
Investoren reduziert werden. Des Wei-
teren hat sich die Stadt angesichts der
hohen Leerstandsquote in der Altstadt
dazu entschlossen, im Rahmen des
Modellvorhabens ein  Neuordnungs-
konzept fur diesen Raum erarbeiten zu
lassen, das — unter Berucksichtigung
denkmalpflegerischer Belange - stad-
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4.6 Rottingen

Unmittelbar stdlich der Altstadt hat die Stadt
Rottingen eine Naherholungszone entwickelt,
die einen erlebbaren Wasserbereich vor allem
fur Kinder und Jugendliche erschlossen hat

tebauliche Entwicklungsoptionen durch
Umnutzung und eventuell auch Gebau-
deruckbau darlegt.

Stand des Vorhabens im

Herbst 2013

Im Hinblick auf kommunale Vorleis-
tungen ist zunachst das Leitprojekt
,Umbau und Neugestaltung des Markt-
platzes” anzusprechen, das auch die
Sanierung der HauptstraRe beinhaltet.
Durch die Aufwertung des Standortes
erhofft sich die Stadt Impulse fur die
Ansiedlung von Einzelhandel, Gastro-
nomie sowie fur weitere private Inves-
titionen in die Gebaudesubstanz am
Marktplatz. In einem direkt an die Stadt-
mauer angrenzenden, leerstehenden
Gebaudekomplex ist in einem zweiten
Rottinger Impulsprojekt eine sog. Spiel-
scheune entstanden. Die Kommune hat
das Anwesen von einer Erbengemein-
schaft Ubernommen und die gut erhal-
tene Scheune mit Unterstlutzung der
Stadtebauforderung zu einem Indoor-
Spielplatz umgebaut.

Parallel bemuht sich die Stadt durch
weitreichende, objektbezogene Aktivi-
taten und Vorleistungen insbesondere
das Tourismuspotenzial Rottingens
weiterzuentwickeln. Im Fokus dieser
Strategie stehen mehrere denkmalge-
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schiutzte Gebaude innerhalb der Alt-
stadt, fur die Nachnutzungen primar im
Bereich Hotellerie / Gastronomie prafe-
riert werden. Sowohl fur das Julius-Ech-
ter-Stift, ein im Eigentum der Kommu-
ne befindliches ehemaliges Spital mit
Spitalkirche aus dem 17. Jahrhundert,
wie auch fur den , Frankischen Hof” am
Marktplatz, einem Gasthof aus dem 18.
Jahrhundert, wurden Nutzungskonzep-
te erarbeitet und Vorplanungen durch-
gefuhrt.  Obgleich  zwischenzeitlich
bereits sehr konkrete Gesprache mit
potenziellen Investoren bzw. Pachtern
gefuhrt wurden, konnten die Revitali-
sierungsbemuhungen bislang in keinem
Fall erfolgreich abgeschlossen werden.
Um weiterem Verfall entgegenzuwir-
ken hat sich die Stadt beim Anwesen
.Marktplatz 7", schlie8lich entschlos-
sen, das Gebaude in eigener Regie zu
sanieren. Fur das aus dem 17. Jahrhun-
dert stammende, 2003 von der Stadt
erworbene Giebelhaus ist im Erdge-
schoss eine gastronomische Nutzung
vorgesehen, im Obergeschoss soll mo-
derner Wohnraum entstehen. Die Stadt
hofft nach erfolgter Sanierung einen
privaten Mieter oder Kaufer zu finden.

Resumierend lasst sich festhalten,
dass sich in Rottingen die schwache
und unsichere Marktsituation als kaum

s

Uberwindbares Hemmnis fur die Ge-
winnung externer privater Investoren
erwiesen hat. Die Stadt erwagt daher
einen Strategiewechsel und mochte
kunftig verstarkt die endogenen Poten-
ziale Rottingens aktivieren. Es soll das
Identitatsgefuhl der Rottinger Burger
angesprochen werden und auf gegen-
seitige Motivation sowie starkere Zu-
sammenarbeit der lokalen Akteure ge-
setzt werden.

Aufgrund der Ubertragbarkeit auf an-
dere Kommunen mit fortschreitender
Leerstandsproblematik sind in Rottin-
gen verfolgte methodische Ansatze im
Rahmen des Leerstandsmanagements
von Interesse: Eine neu eingesetzte
Software ermoglicht die Verknupfung
der Datenbanken des Einwohner-Mel-
deregisters und des Liegenschafts-
katasters. Leerstande und Bewoh-
nerstrukturen (Haushaltsgrofle, Alter
der Bewohner usw.) lassen sich mit
diesem Hilfsmittel schnell, einfach so-
wie tagesaktuell auswerten und visua-
lisieren. Diese Analysemoglichkeit ist
auch fur die derzeitige Erarbeitung des
Neuordnungskonzepts von Nutzen, das
objektbezogen angelegt werden soll,
einschlief3lich Aussagen zu potenziellen
(Nach-)Nutzungen bzw. Nachfrageeig-
nungen jedes Gebaudes.



Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Innenausbau des Impulsprojekts
. Spielscheune”
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AuRenansicht der Spielscheune nach der
Fertigstellung im Herbst 2013



4.7 Schnaittach

,,DURCH DIE ZUSAMMENARBEIT MIT EINEM PRIVATEN
INVESTOR SCHAFFEN WIR ATTRAKTIVE VVVOHNANGEBOTE
FUR ALTERE UND RETTEN EIN DENKMALGESCHUTZTES
(GEBAUDE VOR DEM VERFALL. "

Georg Brandmtiller
Burgermeister des Marktes Schnaittach (Mittelfranken), 7.949 Einwohner

Schnaittach wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung , Stadtebaulicher Denkmalschutz”

Ubersicht Uber die Planungen zum Modellprojekt
Gebaudekomplex Nurnberger StraRe 18/20

26613

|iEI~ Markt Schnaittach - Ortskernsanierung Schnaittach
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Herausforderungen

Der Markt Schnaittach liegt in Mittelfran-
ken, etwa 20 km nordostlich des Ober-
zentrums Nurnberg. Schnaittach wurde
1011 erstmals urkundlich erwahnt und
konnte demnach im Umsetzungszeit-
raum von ,,Ort schafft Mitte” auf eine
1000jahrige Geschichte zurlUckblicken.
Aufgrund seiner ausgepragt negativen
Pendlerbilanz ist Schnaittach in erster
Linie als Wohnstandort zu bezeichnen.
Zuletzt verzeichnete der Markt Schnaitt-
ach starkere Einwohnerverluste.

Das Projektgebiet befindet sich im
Ortskern des Hauptortes, dessen his-
torischer Grundriss sich noch heute
anhand der Siedlungsstruktur gut nach-
vollziehen lasst. Trotz verschiedener
SanierungsmalRnahmen und einer In-
nenorientierung im Hinblick auf die Ein-
zelhandelsentwicklung ist der Schnaitt-
acher Ortskern durch betrachtliche
strukturelle und stadtebauliche Defizite
gekennzeichnet, die in besonderem
Mafe die mehr als 60 denkmalge-
schutzten Gebaude betreffen. Wahrend
entlang des neu gestalteten Markt-
platzes eine vergleichsweise stabile
Situation mit einem recht guten Nah-
versorgungs-Branchenmix zu konstatie-
ren ist, treten Sanierungsbedarfe und
Leerstande vor allem in Randlage zum

Ortskern offen zu Tage. Die Starkung
der Ortsmitte wird in Schnaittach daher
als zentrale Zukunftsaufgabe gesehen,
wobei ein wichtiger strategischer Bau-
stein in der Weiterentwicklung der so-
zialen Infrastrukturangebote und neuer
Wohnformen in der Ortsmitte liegt. Zur
Entlastung der kommunalen Haushalts-
situation strebt die Marktgemeinde die
Einbindung privater Partner in den Ent-
wicklungsprozess an.

Profil und Handlungsansatze

Der Markt Schnaittach verfolgt die
Strategie, den Ortskern durch die suk-
zessive Revitalisierung von Schlussel-
immobilien zu stabilisieren und Ent-
wicklungsimpulse zu vermitteln. Um
zu diesem Zweck verstarkt privates
Engagement zu aktivieren und gleich-
zeitig eine hohe Identifikation der Bur-
ger sicherzustellen, zielte die ursprung-
liche Konzeption der Modellkommune
darauf ab, die im Jahr 2008 gegrundete
Burgerstiftung , Stiftung LebensWerte
Schnaittach” als maRgeblichen Akteur
des Sanierungsprozesses zu installie-
ren, der langfristig z.B. auch immo-
bilienwirtschaftliche oder beratende
Aufgaben wahrnehmen konnte. Die
Burgerstiftung hat sich bisher vorran-
gig fur die Sanierung des Schnaittacher

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Ortskern Schnaittach mit Markierung des
Anwesens Nurnberger StraRe 18/20

Freibades engagiert, gemafll Satzung
zahlt aber auch die Denkmalpflege (u. a.
Bau- und Bodendenkmale) zum Stif-
tungszweck.

Als erstes Schnaittacher Modellprojekt
ist ein groRerer, untergenutzter histo-
rischer Gebaudekomplex (Nurnberger
StraRe 18/20, vgl. Foto) ausgewahlt
worden, der ein denkmalgeschutztes
Giebelhaus mit Fachwerkobergeschoss
aus dem 17./18. Jahrhundert, ein wei-
teres Wohngebaude mit gleichem Ent-
stehungszeitraum, eine grofRe Scheune
mit Hopfengauben und einen ruckwar-
tigen Garten umfasst. Die eine Grund-
stucksflache von 1.272 gm umfassen-
den Anwesen befanden sich bereits im
Eigentum des Marktes Schnaittach und
sollen nach Neuordnung, Sanierung
und Ausbau fur altenbezogene Wohn-
und Serviceangebote genutzt werden.

Stand des Vorhabens im Herbst
2013

In der ersten Umsetzungsphase des
Modellvorhabens richteten sich die Ak-
tivitaten der Modellkommune vorwie-
gend auf die objektbezogenen Planun-
gen des ersten Impulsprojektes sowie
auf die Klarung, wie die Burgerstiftung
zur Finanzierung des Projektes zum
Einsatz kommen kann. Fur das Objekt
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4.7 Schnaittach

Scheune des Anwesens Nurnberger Straflte 18/20

.Nurnberger StraRe 18/20" wurde zu-
nachst die Realisierung eines Mehrge-
nerationenhauses verfolgt. Die Planun-
gen sahen vor, einen Teil des Gebaudes
abzubrechen und in einem Ersatzbau
sowie dem verbleibendem denkmalge-
schutzten Vorderhaus (Mitterer-Haus)
barrierearme Wohneinheiten zu errich-
ten.

Im Hinblick auf die Finanzierung des
Modellvorhabens wurden mit Unter-
stlutzung durch die Regierung von Mit-
telfranken mehrere potenzielle Finan-
zierungswege Uberpruft: Neben dem
Stiftungsmodell und der klassischen
Stadtebauforderung wurde dabei auch
die Option der Einbindung einer Bur-
gerbeteiligungsgesellschaft beleuchtet.
SchlieRlich wurde deutlich, dass die
Stiftung aufgrund fehlenden Eigenka-
pitals zumindest kurzfristig nicht als
Vorhabenstragerin in Frage kommen
wurde und auch der betrachtliche Ge-
meindeanteil an den Finanzierungs-
alternativen eine ernstzunehmende
Hurde darstellen wirde, sofern nicht in
erheblichem Umfang private Geldgeber
einbezogen werden konnten.
Unabhangig von der Prufung der Finan-
zierungsfragestellungen  konstituierte
sich im Kontext des Modellvorhabens
eine Arbeitsgruppe aus Schnaittacher
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Hauptgebaude des Anwesens (Nurnberger Strale 18, , Mitterer Haus"),
das Zwischengebaude Nurnberger Strafde 20 ist bereits abgebrochen

Aktiven, die sich eingehend und sehr
engagiert mit Fragestellungen zu inno-
vativen Wohnformen im Alter befasste.
Durch die offentlichkeitswirksamen Ak-
tivitaten im Rahmen des Modellvorha-
bens ,Ort schafft Mitte” sind Anfang
2012 private Investoren aufmerksam
geworden, mit denen die Verantwort-
lichen des Marktes Schnaittach rasch
in einen konstruktiven Dialog Uber
ein mogliches Engagement beim Im-
pulsprojekt Nurnberger StraRe 18/20
treten konnten. Letztlich kristallisierte
sich ein Unternehmen heraus, das Uber
Projekterfahrungen mit ahnlich gelager-
ten Vorhaben in denkmalgeschutzter
Bausubstanz verfugt. Nach eingehen-
der und konstruktiver Abstimmung
mit dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, dem Landratsamt und
Tragern Offentlicher Belange hat der In-
vestor einen Bauantrag fur den Umbau
und die Neuordnung der Anwesen vor-
gelegt. Das Mitterer-Haus wie auch die
Scheune im hinteren Bereich des Are-
als sollen zu einer Senioren-WWohnanla-
ge mit zwolf Wohneinheiten umgebaut
werden. Der Mittelbau wurde bereits
zuruckgebaut; er soll durch einen neuen
Verbindungsbau fur Ubergreifende Ser-
viceangebote ersetzt werden soll. Das
fruhere Ladengeschaft im Erdgeschoss

des Vorderbaus wird zum Gemein-
schaftsraum umfunktioniert. Die Fer-
tigstellung des Vorhabens, fur das die
Investoren keine Stadtebauforderungs-
mittel in Anspruch nehmen werden,
soll zum Jahresende 2014 erfolgen. In
unmittelbarer ruckwartiger Nachbar-
schaft zu dem Vorhaben befindet sich
eine weitere Seniorenwohnanlage, de-
ren Eigentumer auf einer angrenzenden
Brachflache ebenfalls einen Neubau
planen. Es ergibt sich dadurch die Ge-
legenheit das Gesamtareal in ein Ge-
samtkonzept als zentrales, barrierefrei-
es Quartier einzupassen. Dazu gehort
ein Freiraumkonzept, das offentliche
Grunbereiche und  FulRwegeverbin-
dungen durch den Blockinnenbereich
beinhaltet, um das stadtebauliche Ziel
der kurzen Wege zu verwirklichen. Der
Markt Schnaittach beabsichtigt, fur die
Mafinahme die Erlose aus dem Verkauf
der Anwesen einzusetzen.

Mit der Fokussierung auf die Entwick-
lungsoption durch einen privaten In-
vestor sind die beteiligungsorientierten
Aspekte zumindest fur das Impulsvor-
haben Nurnberger StralRe 18/20 in den
Hintergrund gerluckt. Fur zukUnftige
Vorhaben im Schnaittacher Ortsmitten-
prozess soll dieser Ansatz jedoch wie-
der aufgegriffen werden.



Das Anwesen Nurnberger Stralte 18/20
im Ausgangszustand

AuRenansichten der Planungen fur die

. Seniorenwohnresidenz”im denkmalgeschutz-
ten , Mitterer-Haus” und der ehemaligen
Scheune

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte
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4.8 Schrobenhausen

., WEIL WIR VON ANFANG AN DIE RICHTIGEN PARTNER IM BoOT
HATTEN UND AUF INTENSIVE BERATUNG GESETZT HABEN, HABEN WIR
SPANNENDE NEUGRUNDER GEWORBEN, DIE UNSERER INNENSTADT
VIEL FRISCHEN VWIND VERLEIHEN. "

Dr. Karlheinz Stephan
Burgermeister der Stadt Schrobenhausen (Oberbayern), 15.995 Einwohner

Schrobenhausen wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung ,, Stadtumbau”

Altstadt Schrobenhausen im Luftbild
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Herausforderungen

Die im nordlichen Oberbayern, etwa
30 km sudlich von Ingolstadt gelege-
ne Kreisstadt Schrobenhausen ist als
Mittelzentrum ausgewiesen und ist im
Modellvorhaben die bei weitem ein-
wohnerstarkste Kommune. Schroben-
hausens Bevolkerungsentwicklung ist
stabil und die Stadt verzeichnet wach-
sende Arbeitsplatzzahlen.
Schrobenhausens Altstadt ist weit-
gehend in der historischen Struktur
vorhanden und steht unter Ensemb-
leschutz. 69 Gebaude werden zudem
als Einzeldenkmale gefuhrt. Vor allem
die in Nord-Sud-Richtung durch das
Zentrum verlaufende LenbachstralRe
und der Lenbachplatz sind durch klein-
teiligen Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleister gepragt. Trotz gunstiger
okonomischer ~ Rahmenbedingungen

- Telelonisch nicht erveichi f bee Termin zustande

priammen

breiteten sich vor dem Start des Mo-
dellvorhabens in der historischen Alt-
stadt zunehmend Leerstande aus. Eine
Bestandsaufnahme ergab, dass etwa
17 % der Ladengeschafte und Loka-
le ungenutzt waren. Bereits seit etwa
15 Jahren steht ein Schlusselgebaude
fur die Altstadtentwicklung leer: Ein in
den 1960er Jahren erbautes ehemali-
ges Kaufhaus befindet sich am wichti-
gen nordlichen Zugang zur Altstadt und
wirkt sich zunehmend negativ auf das
Umfeld aus.

Profil und Handlungsansatze

Umsatzzuwachse werden in  Schro-
benhausen vorwiegend aufRerhalb der
Innenstadt erzielt, wahrend sich die
strukturellen Probleme der Altstadt
trotz gunstiger Rahmenbedingungen
im Einzugsbereich zugespitzt haben.
Das Stadtebauliche Entwicklungskon-
zept aus dem Jahr 2009 enthalt daher
separate gutachterliche Bausteine zur
Verkehrsfuhrung und zur Einzelhandels-
entwicklung in der Alt- bzw. Innenstadt.
Im Rahmen von ,Ort schafft Mitte”
verfolgt Schrobenhausen die Strategie,
die Altstadt stadtebaulich aufzuwerten,
gleichzeitig aber auch die Anbieter-
strukturen zu stabilisieren und dem ver-
festigten Leerstand entgegenzuwirken.

Links: Kartierung der Leerstandserhebung im
Sommer 2011

Unten: Das leerstehende Kaufhaus am Alt-
stadtzugang war ursprunglich als Standort des
Grunderzentrums vorgesehen

Die ursprungliche Kernidee des Projekts
war die Einrichtung eines Grunderzent-
rums fur Handel und Dienstleistungen.
Die Stadt plante, das Grunderzent-
rum in enger Zusammenarbeit mit der
Stadtmarketing Schrobenhausen eG
(SMS) im leerstehenden Kaufhaus am
Altstadtzugang anzusiedeln. Im Erdge-
schoss sollten dafur mehrere Laden-
einheiten geschaffen und fur einen
begrenzten Zeitraum vergunstigt ver-
mietet werden.

Stand des Vorhabens im

Herbst 2013

Ein Jahr nach Beginn des Modellvor-
habens ergab sich die Notwendigkeit,
maRgebliche konzeptionelle Anderun-
gen vorzunehmen. Die ursprunglich
als Standort fur das Grunderzentrum
vorgesehene Immobilie stand nicht zur
Verfugung, weil der Eigentumer nicht
kooperationsbereit war. An der grund-
satzlichen Zielsetzung wurde aber
festgehalten: Anstelle eines Grunder-
zentrums wurde fortan ein dezentraler
Ansatz verfolgt und es wurden Grunder
fur mehrere, Uber die Stadt verteilte La-
denlokale gesucht.

Zur Kartierung und Erfassung alternati-
ver Potenzialflachen wurde eine schrift-
liche Befragung aller Eigentumer leer-
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4.8 Schrobenhausen

Struktur des Schrobenhausener
Unterstutzungssystems fur Existenzgrunder

Unten links: Bisheriger Leerstand LenbachstralRe
40 wahrend des Umbaus

Unten rechts: Zu den ersten Grundungen gehor-
te im Jahr 2013 das Feinkostgeschaft
mit Erlebnisgastronomie , Lebensart”

stehender Immobilien in der Altstadt
durchgefuhrt. Als Ergebnis konnten
sechs Objekte identifiziert werden, die
sich zur Nutzung fur die Grunderinitia-
tive anboten. Mit dem Ziel, die Ange-
botsvielfalt des lokalen Einzelhandels
durch neue Existenzgrunder sinnvoll
zu erganzen und gleichzeitig Konkur-
renzsituationen zwischen diesen und
den eingesessenen Einzelhandlern zu
vermeiden, wurden in einem weiteren
Schritt Angebotslucken des Schroben-
hausener Einzelhandels erfasst.

Parallel wurde das Kooperationsnetz-
werk zur Unterstutzung der Existenz-
grunder in Form von Service- und Be-
ratungsleistungen organisatorisch und
inhaltlich aufgebaut. Zentraler Akteur
ist die SMS, in der neben wichtigen
Wirtschaftspartnern auch die Stadt
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selbst vertreten ist. Die SMS hat Auf-
bau und Koordination des ,dezentra-
len Grunderzentrums” organisiert, das
den potenziellen Existenzgrundern ein
mafdgeschneidertes Unterstutzungsan-
gebot bietet. Um in den Genuss von
MietzuschUssen zu kommen, mussen
die Existenzgrunder ihr Geschaftsmo-
dell Uberprufen lassen und mit ihrem
Konzept die Unterstutzung einer Pro-
jektgruppe des Stadtrats finden.

Durch  mehrere  anzeigengestutzte
Kampagnen in regionalen und Uberre-
gionalen Medien wurde das Interesse
potenzieller Grunder geweckt. Bereits
Anfang 2012 kam es zu einer ersten
Geschaftseroffnung, bis zum Herbst
2013 konnten sieben leerstehende
Ladengeschafte in der Schrobenhau-
sener Altstadt durch Neugrundungen
neu belegt und die Erwartungen somit
weit Ubertroffen werden. Die SMS eG
erhalt weiterhin regelmafiig Anfragen
Interessierter, wobei fast ausschliel3-
lich kleinere Flachen bis etwa 100 gm
in guten Lagen gesucht werden — eine
Kategorie, in der inzwischen alle Leer-
stande beseitigt sind. Flankierend zur
Grundungsforderung wurde ein kom-
munales  Geschaftsflachenprogramm
aufgelegt, das sich insbesondere an die
bestehenden Betriebe richtet.
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Als Resumee lasst sich festhalten, dass
das Angebotsspektrum und die Anzie-
hungskraft der Schrobenhausener Alt-
stadt durch das Modellvorhaben spur-
bar gewonnen haben. Gegenuber der
ursprunglichen Konzeption hat der de-
zentrale Ansatz zu einer rascheren Be-
hebung speziell kleinerer Leerstande in
1a- und 1b-Lagen gefuhrt. Die Existenz-
grunder erkennen die kritische Prufung
der Geschaftsmodelle und die intensive
Beratung als wichtige Hilfestellung zur
nachhaltigen Etablierung ihrer Betriebe
an. Inzwischen ist auch uber die ,Ort
schafft Mitte”-Vorhaben hinaus eine
Zunahme der Flachennachfrage und der
Investitionsbereitschaft in der Altstadt
festzustellen.




Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Grunderin Dorothee Engel - , LebensArt” Grunder Tufan Ozkan - , Ozkan Market”
Feinkostgeschaft / Erlebnisgastronomie Feinkost und Lebensmittel

Gunder Peter Frederic Brany - , Tee & Wellness” Grunderin Ruth Groschke -, Viele Welten”
Teefachgeschaft, Bioprodukte, Geschenkartikel Stoffe, Kurzwaren, Nahkurse, Mietarbeitsplatze

Grunder Lahoucine Amestag - ,,Dar Sidi” Grunderin Elke Hell - , Elkes Filati”
Marokkanische Textilien, Mobel, Kunstgewerbe Garne, Strick- und Hakelkurse



4.9 SSN+ mit Naila, Selbitz, Schwarzenbach a.WV.

,, UNSERE BURGER UND UNSERE TOURISTEN WUNSCHEN SICH
LEBENDIGE UND ATTRAKTIVE STADTZENTREN. DESHALB LIEGT EIN
SCHWERPUNKT UNSERER STADTEKOOPERATION SSN+

IN OFFENTLICH-PRIVATEN PILOTPROJEKTEN,

DIE UNSERE STADTMITTEN NACHHALTIG STARKEN. "

Oben links: Noch fur das Jahr 2013 ist die Frank Stumpf, Burgermeister dgr Sta_dt Naila, 8.014 E@nwohner
Eroffnung des Mehrgenerationen-Supermarkts Hubert Adelt, Burgermeister der Stadt Selbitz (bis 2013), 4.446 Einwohner
auf einer Industriebrache im Zentrum von Selbitz Dieter Frank, Burgermeister der Stadt Schwarzenbach a. W., 4.688 Einwohner
geplant (hier im Bau)
Oben rechts: Die Revitalisierung der Hauptge- Der Interkommunale Verbund SSN+ in Oberfranken wird gefordert

schaftsstralle ist ein Handlungsschwerpunkt in im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung Stadtumbau
Schwarzenbach am Wald

Unten: Grundriss des geplanten Impulsprojekt
.Bahnhofsgebaude” in Naila - hier soll eine
Anlaufstelle fur den Fahrrad- und Wandertouris-
mus entstehen

Tourismusbiro
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Herausforderungen

Die drei benachbarten Stadte Schwar-
zenbach a. W., Selbitz und Naila liegen
westlich der Kreisstadt Hof im aulRers-
ten Nordosten Oberfrankens, und somit
in Grenznahe zu Thuringen, Sachsen
und zur Tschechischen Republik. Der
oberfrankische Grenzraum gehort zu
den Regionen Bayerns, die in besonde-
rem Malf3e von Einwohnerruckgang und
wirtschaftlichem  Strukturwandel be-
troffen sind. Schwarzenbach am Wald
und Selbitz sind die zwischen 2002
und 2011 am starksten geschrumpften
Kommunen im Modellvorhaben, auch
die als Mittelzentrum ausgewiesene
Stadt Naila weist betrachtliche Einwoh-
nerruckgange auf. Die drei Stadte sind
2004 zunachst unabhangig voneinander
in das Bund-Lander-Programm ,Stadt-
umbau West” aufgenommen worden.
Aufgrund der vergleichbaren Problem-
lagen und der betrachtlichen Synergien
abgestimmter Vorgehensweisen haben
sich die Stadte 2006 zu einer interkom-
munalen Kooperation ,,Zukunftsallianz
SSN+" zusammengeschlossen.

In den Zentren der drei Stadte ist deut-
lich erkennbar, dass sich die rucklaufi-
gen Entwicklungen nachhaltig auf die
Nachfrage nach innerstadtischen Infra-
strukturen auswirken. Der Grundgedan-
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ke des interkommunalen Konzepts von
Schwarzenbach a. W., Selbitz und Naila
im Rahmen von ,,Ort schafft Mitte” be-
stand daher darin, die im Stadtumbau
bewahrte Zusammenarbeit zu inten-
sivieren und Anpassungsmalinahmen
strategisch abgestimmt und effizient
durchzufuhren. Durch ein abgestimm-
tes Instrumentenmix sollten die Immo-
bilieneigentumer und -nutzer aktiviert
sowie strukturwirksame Investitionen
befordert werden.

Profil und Handlungsansatze

Die drei Kommunen beabsichtigten im
Modellvorhaben unter einem gemein-
samen konzeptionellen Dach individuel-
le Schwerpunktsetzungen zu verfolgen,
um innerstadtische Aufwertungen zu
erreichen. Die ursprungliche Vision des
Stadte-Trios im Rahmen der Initiative
,Ort schafft Mitte” beruhte auf dem
Gedanken, in 6ffentlich-privater Partner-
schaft einen Entwicklungsfonds aufzu-
bauen, der den Einsatz weiterer, auf die
jeweiligen Problemlagen fokussierter
Mafinahmen und Instrumente ermog-
licht. Der Fonds sollte von den Kom-
munen eingerichtet werden und sich
langfristig aus Stadtebauforderungsmit-
teln von Bund, Landern und Kommunen
sowie aus Mitteln der Wirtschaft, der

Freiraumplanungen zur Neugestaltung der Orts-
mitte der Stadt Selbitz (,,Neue Mitte Selbitz"”)

Immobilieneigentimer bzw. -standort-
gemeinschaften, Privaten und weiteren
kommunalen Geldern speisen. Im Zuge
der Projektumsetzung waren verschie-
dene Implementationsstufen des Ent-
wicklungsfonds vorgesehen, die eine
sukzessive steigende Beteiligung an
konkreten objektbezogenen Malinah-
menumsetzungen beinhalteten und In-
vestitionshemmnisse entgegenwirken
sollten. Um die Investitionsblockade
aufzubrechen sollten dartber hinaus
Pilotprojekte an Schlusselimmobilien
vorbereitet werden.

Stand des Vorhabens im

Herbst 2013

Die ursprungliche Uberlegung eines
mehrstufig angelegten interkommu-
nalen Entwicklungsfonds ist nicht um-
gesetzt worden. Insbesondere kamen
verwaltungsrechtliche Bedenken zum
Tragen, weil der Fonds die Vermogens-
haushalte der beteiligten Kommunen
berthrt hatte. Stattdessen wurden
Forderprogramme zur Unterstutzung
von Planungsleistungen fur private Sa-
nierungsvorhaben konzipiert, die der
Aktivierung des privatwirtschaftlichen
Engagements und der Investitionsbe-
reitschaft dienen sollen. Die jeweils
standortspezifisch ausgestalteten For-
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In einem leerstehenden ehemaligen Drogerie-
Markt konnte unter Einsatz des Kommunalen
Entwicklungsfonds ein Bio-Supermarkt
angesiedelt werden

derprogramme sind formal in jeder Stadt
separat eingerichtet worden. Trotz di-
rekter Ansprache in Frage kommender
Eigentumer ist die Nachfrage nach der
Forderung bisher in allen Stadten hin-
ter den Erwartungen zuruckgeblieben.
Bis zum September 2011 ist der ,Ort
schafft Mitte”-Prozess in den SSN+
Kommunen durch ein gemeinsames
Stadtumbaumanagement  koordiniert
worden; erst im Fruhjahr 2013 konnte
ein Anschlussauftrag an ein neues Buro
vergeben werden. Die Unterbrechung
des Managements in einer entschei-
denden Phase des Modellvorhabens
hat dazu beigetragen, dass in diesem
Zeittraum vorrangig lokale Pilotprojekte
verfolgt worden sind.

In der Stadt Selbitz konzentrieren sich
die Aktivitaten auf die raumlich eng
verbundenen Leitprojekte ,,Neue Mitte
Selbitz” und , Umgestaltung Anger und
Luitpoldplatz”, wobei aus der Insolvenz
einer Baumwoll-Spinnerei hervorge-
gangene Flachen eine Schlusselrolle
einnehmen. Die Stadt konnte in einem
konstruktiven Dialog mit dem Nach-
folgebetrieb wertvolle Flachen fur die
Stadtmittenentwicklung sichern und in
eine umfassende Neubeplanung des
Gesamtgelandes einbinden. Durch die
Aufstellung einer Rahmenplanung wur-
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den die Vorstellungen der Nachnutzung
planerisch konkretisiert. Sie zielen dar-
auf ab, die Versorgungssituation Uber
die Ansiedlung eines Vollsortimentsbe-
triebs zu sichern sowie Freiraume zu
schaffen und aufzuwerten. Der Mehr-
generationen-Markt wird voraussicht-
lich noch 2013 eroffnen.

Angrenzend an das Vorhaben ,Neue
Mitte Selbitz” werden in den Jahren
2013 und 2014 umfangreiche Anpas-
sungen der Freiflachengestaltung vor-
genommen. Die den Uuberbrtlichen
FuR- und Radweg Selbitztal, die Ge-
wasser Selbitz und Rothenbach, die
Grunanlage ,Anger” und den Luitpold-
platz umfassenden Bereiche sollen sich
zu einem zentralen Anlaufpunkt fur die
Burger entwickeln.

Im Modellvorhaben Naila wurde das
derzeit untergenutzte Bahnhofsgebau-
de als Gebaude mit besonderer Prioritat
identifiziert. Der Bahnhof bildet einen
wichtigen Baustein im Tourismuskon-
zept der Stadtekooperation und soll zu
einem Knotenpunktpunkt im interkom-
munalen Radwegenetz entwickelt wer-
den. In dem bereits im Eigentum der
Stadt befindlichen Gebaude sollen eine
Informationsstelle fur Radfahrer und
Wanderer, ein Bistro, Ubernachtungs-
moglichkeiten und eine Pachterwoh-

nung eingerichtet werden. Das Finan-
zierungskonzept fur die GroRinvestition
wird derzeit erarbeitet.

Die Stadt Naila konnte im Jahr 2012

einen leerstehenden Drogerie-Markt
im Stadtzentrum erwerben und nach
Umbau und Sanierung an einen regio-
nalen Biomarkt-Betreiber vermieten.
Fur den kurzfristigen Kauf hat die Stadt
den kommunalen Grundstucks- und
Entwicklungsfonds eingesetzt. Mit die-
ser Initiative ist die Stadt dem Wunsch
der Bevolkerung nach besseren Versor-
gungsmaoglichkeitenn in der Stadtmitte
nachgekommen.

Im Mittelpunkt der Aktivitaten der Stadt
Schwarzenbach am Wald standen
Uberlegungen, wie die gegenwartig
durch Leerstand und Sanierungsstau
gepragte HauptgeschaftsstralRe revita-
lisiert werden kann. Das Interesse an
Planungskostenzuschussen des kom-
munalen Forderprogramms ist jedoch
sehr verhalten und spiegelt die Investi-
tionszuruckhaltung der Eigentumer wi-
der. Bereits vor ,, Ort schafft Mitte” hat
die Stadt mit Unterstutzung der Stadte-
bauforderung das ehemalige Schulhaus
Marktplatz 17 saniert und zum Kultur-
zentrum Philipp-Wolfrum-Haus unge-
baut.



Rechts: Mit Unterstutzung der Stadtebauforde-
rung hat die Stadt Schwarzenbach am Wald das
ehemalige Schulhaus Marktplatz 17, heutiges

., Philipp-Wolfrum-Haus" saniert und umgebaut.

Unten: Ansichten der Planungen zum Modellpro-
jekt ,Bahnhofsgebaude” in Naila
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4.10 Stadtlauringen

WIR HABEN FESTGESTELLT, DASS WIR ALS
KOMMUNE IN VORLEISTUNGEN GEHEN MUSSEN, UM PRIVATE
FUR DIE ORTSMITTENBELEBUNG ZU GEWINNEN. "

Friedel Heckenlauer
Burgermeister des Marktes Stadtlauringen (Unterfranken), 4.198 Einwohner

Stadtlauringen wird gefordert im Bund-Landerprogramm der Stadtebauforderung ,, Stadtumbau”

Ortsmitte Stadtlauringen,

blaue Schraffur: Geforderte Objekte im
Rahmen des kommunalen Forderprogramms,
gelbe Schraffur: Impulsprojekte

., Ort schafft Mitte”




Herausforderungen

Der Markt Stadtlauringen ist eine im
Nordosten des unterfrankischen Land-
kreises Schweinfurt gelegene landlich
strukturierte Kommune. Das Projektge-
biet befindet sich im Altort Stadtlaurin-
gen, dem mit etwa 1.500 Einwohnern
grofdten Ortsteil. Der Altort ist durch
eine Vielzahl Ortsbild pragender, teil-
weise denkmalgeschutzter Bauwerke
gekennzeichnet. Der von historischen
Fachwerkhausern gesaumte Marktplatz
mit dem mittig gelegenen sanierten
Rathaus steht unter Ensembleschutz.
Bedingt durch die veranderten Stand-
ortanforderungen von Landwirtschaft,
Handel und Gewerbe und rucklaufige
demografische  Entwicklungen  do-
miniert im Siedlungskern des Altorts
zunehmend die Wohnfunktion — mit
einem Leerstandsanteil bei den Haupt-

gebauden von etwa zehn Prozent zum
Start des Modellvorhabens. Der gerade
an ungenutzten Gebauden um sich grei-
fende Verfall droht die positive Strahl-
wirkung einer Reihe beispielhafter Ge-
baudesanierungen der vergangenen
Jahre zu gefahrden. Auf der anderen
Seite haben kommunale Sanierungs-
vorhaben auch immer wieder beacht-
liche private Investitionen im Umfeld
nach sich gezogen. Ein mit Unterstut-
zung der Stadtebauforderung aufgeleg-
tes kommunales Forderprogramm wird
aufderordentlich gut angenommen.

Im Modellvorhaben ,, Ort schafft Mitte”
hat der Markt Stadtlauringen seine Stra-
tegie weiterentwickelt, durch kommu-
nale gebaudebezogene Vorleistungen
Private fur die Beteiligung an der Orts-
mittenentwicklung zu gewinnen.

Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Links: Das Gebaude Marktplatz 13 wurde durch
den Markt Stadtlauringen saniert, umgebaut
und anschlieRend verpachtet. 2012 eroffnete
hier ein italienisches Restaurant. Im ruckwar-
tigen Bereich des Anwesens wurde durch die
Erstellung einer Parkscheune die Parksituation
im Marktplatzumfeld entzerrt.

Unten links: Das Gebaude Marktplatz 13 im
Ausgangszustand

Unten rechts: Das Gebaude Marktplatz 13 im
Zuge des Umbaus

Profil und Handlungsansatze

Bereits in der Vergangenheit hat der
Markt mehrfach erfolgreich innovative
und mutige Wege zur stadtebaulichen
und strukturellen Starkung des Altorts
beschritten. So hat die Kommune trotz
beschrankter finanzieller Moglichkeiten
pragende Schlusselimmobilien erwor-
ben, um die Sanierung und strukturbe-
reichernde Umnutzung der Gebaude im
Sinne einer qualitatvollen Ortsentwick-
lung steuern zu konnen. Der historische
Marktplatz wurde neu gestaltet indem
u.a. die Verkehrsfuhrung neu geordnet
und Freiflachen attraktiver gestaltet
wurden. Das hochgradig verfallene his-
torische Gebaude Marktplatz 13 wurde
durch den Markt saniert und anschlie-
Rend verpachtet. Dadurch wird das gas-
tronomische Angebot in der Ortsmitte
seit 2012 wesentlich bereichert.

Der Markt Stadtlauringen hat bereits
in seiner Bewerbung fur die Aufnah-
me in das Modellvorhaben formuliert,
dass sich der in ,Ort schafft Mitte”
erprobte revolvierende Grundstucks-
und Entwicklungsfonds hervorragend
fur die pilothafte Revitalisierung eines
seit l[angerem leerstehenden Gebaude-
komplexes in der Ortsmitte (Anwesen
BeckenstralRe 2/4 sowie Kettenstralle
1) eignen wurde. Dieses Areal stand
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4.10 Stadtlauringen

Fur das Gebaude Marktplatz 16 hat sich der
Markt Stadtlauringen eine Erwerbsoption
gesichert und eine Bestandserfassung und
Voruntersuchung durchfuhren lassen

entsprechend im Mittelpunkt der Akti-
vitaten der Modellkommune. Im Um-
setzungszeitraum von ,Ort schafft
Mitte” wurden daruber hinaus Revitali-
sierungsbemuhungen fur das Anwesen
.Marktplatz 16”aufgenommen, einem
weiteren pragenden, aber erheblich sa-
nierungsbedurftigen Baudenkmal.

Stand des Vorhabens im

Herbst 2013

Stadtlauringen kann sowohl bei der Er-
probung von neuen Finanzierungsan-
satzen als auch im Hinblick auf konkrete
Impulse fur die Revitalisierung und Sa-
nierung des Gebaudebestands im Altort
Fortschritte verzeichnen.
Stadtlauringen gehort zu den Kommu-
nen, die das Instrumentarium des kom-
munalen Entwicklungsfonds zur Steu-
erung der Ortsentwicklung fruhzeitig
und sehr gezielt eingesetzt haben. Der
Fonds ist in der Marktgemeinde sowohl
fur den Immobilienerwerb als auch fur
die Finanzierung von Voruntersuchun-
gen und Bestanderfassungen zum Ein-
satz gekommen. Nach Einschatzung
der Verantwortlichen hat sich das Ins-
trument im Ortsmittenprozess speziell
aufgrund der unkomplizierten Hand-
habung und der Flexibilitat als hilfreich
erwiesen.
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Bereits im Fruhjahr 2011 hat der Markt
Stadtlauringen die Objekte des Ge-
baudekomplexes Beckenstralle 2/4
und KettenstraRe 1 erwerben konnen.
Anschlielend wurde ein Studenten-
wettbewerb in Kooperation mit der TU
Munchen durchgefuhrt. Bis zum Friuh-
jahr 2012 wurde eine Voruntersuchung
mit Bestandserfassung sowie darauf
aufbauend ein erstes Planungskonzept
erarbeitet. Ein ortsansassiger, an einer
Betriebesverlagerung in den Gebaude-
komplex interessierter Apotheker ist in
den Planungsprozess einbezogen wor-
den. Die Uberlegung, seniorengerechte
Wohnangebote in den Komplex zu inte-
grieren, wurde im weiteren Planungs-
prozess nicht mehr vorrangig verfolgt.
Es erfolgte ein TeilrUckbau baufalliger
Gebaudeteile und die Planungen fo-
kussierten sich auf die Umnutzung als
Apotheke im Bereich KettenstralRe und
auf Wohnnutzung fur die Beckenstrafie
2/4. Ob die recht weit gediehenen Ge-
sprache mit potenziellen Investoren zu
einem positiven Abschluss fuhren wer-
den, war zum Redaktionsschluss dieser
Broschire noch nicht absehbar.

Parallel wurde von Seiten der Modell-
kommune gepruft, welche weiteren
Gebaude im Zentrum fur den Einsatz

des revolvierenden kommunalen Ent-
wicklungsfonds in Frage kommen. So
hat sich der Markt fur das im 17. Jahr-
hundert erbaute, Ortsbild pragende Ob-
jekt Marktplatz 16 eine Erwerbsoption
gesichert. Eine vom Markt Stadtlaurin-
gen beauftragte und vom Landesamt
fur Denkmalpflege kofinanzierte Vor-
untersuchung mit Bestandserfassung
kommt zu dem Ergebnis, dass in dem
Gebaude die ursprunglichen baulichen
Strukturen grofdtenteils noch erhalten
sind, aufgrund des Gebaudezustandes
eine vollstandige Entkernung aber un-
umganglich sein durfte.

Die Modellkommune beabsichtigt fur
das Gebaude Marktplatz 16 einen ahn-
lichen Weg wie beim Modellvorhaben
Beckenstralle/KettenstraRe zu  be-
schreiten, indem das Interesse mogli-
cher Investoren durch weitreichende
kommunale Vorleistungen einschlieR-
lich  Wirtschaftlichkeitsberechnungen
geweckt werden soll. Im Mittelpunkt
der Uberlegungen steht die Nachnut-
zung als Hotel bzw. Tagungs- und Kon-
gressstatte, wobei sich enge konzepti-
onelle Verknupfungen mit den bereits
abgeschlossenen Sanierungsvorhaben
Amtskellerei und Marktplatz 13 anbie-
ten.



Abschlussbericht , Ort schafft Mitte”

Ausgangssituation des Anwesens
BeckenstraRe 2/4, Kettenstralie 1

Unten: Auszug aus dem Planungskonzept fur
das Anwesen BeckenstraRe 2/4, KettenstraRe 1
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Die Veroffentlichungsrechte des Logos ,,Ort
schafft Mitte” liegen bei der Obersten Bau-
behorde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern, fur Bau und Verkehr.

Die Veroffentlichungs- und Verwertungs-
rechte aller Fotos und Abbildungen, die im
Folgenden nicht aufgefuhrt werden, liegen
bei der Obersten Baubehorde bzw. bei

FORUM Huebner, Karsten & Partner,
Bremen.
Kooperationspartner

Dr. Ulrich Maly, Vorsitzender des Bayeri-
schen Stadtetages © Bayerischer Stadtetag

Dr. Uwe Brandl, Prasident des Bayerischen
Gemeindetages © Bayerischer Gemeinde-
tag

1. Das Modellvorhaben im Uberblick

Die Spielscheune als Beispiel fur eine dffentli-
che Nachnutzung eines Leerstandsgebaudes

© Rottingen (c) Stadt Rottingen

2. Erkenntnisse

Entwicklung einer Ortsmittenvision mit re-
sultierenden Pruffragen am Beispiel Mit-
witz © Dursch Institut fur Stadtentwicklung,
Miunchen

Umgestaltungsvorschlag des Kaufhauses
am Altstadtzugang in Schrobenhausen ©
Stadt Schrobenhausen

Ursprungliche Idee fur die Neugestaltung
der Mertinger Ortsmitte © StadtEntwick-
lungPlanung Baur + Deby, Munchen

Raum-Vision fur die Schaffung neuen Wohn-
raums in der Ortsmitte von Freyung ©
Wenzl-Architekten, Passau / landschaftsar-
chitektur brenner, Landshut

Lage der Freyunger ,Ort schafft Mitte”-Im-
pulsvorhaben im Stadtraum © Stadt Freyung

Screenshot der Anwendung eines geografi-
schen Informationssystems © AKDB, Wurz-
burg / Stadt Rottingen

Analyse der komplexen Eigentumsverhalt-
nisse beim Impulsprojekt , Coburger StralRe
22/26" © Dursch Institut fur Stadtentwick-
lung, Munchen

Hochwertige Architektur als Botschafter der
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Stadtumbaustrategie © Edward Beierle

Ansicht des geplanten Umbaus des Bahn-
hofs in Naila © Architekturburo Hoffmann,
Bad Stuben

Siegerbeitrag des Ideen- und Realisierungs-
wettbewerbs , Innenstadtnahes \Wohnen
Froschau” in Freyung, Bestandskartierung
markanter Gebaude © ppp planungsgruppe,
Freyung / lohrer.hochrein landschaftsarchi-
tekten und stadtplaner, Munchen

Organisationsstruktur des Ortsmittenpro-
zesses in Mitwitz © Markt Mitwitz

Burgerbeteiligung in Mitwitz © Markt Mit-
witz

Typisches Beispiel der Forderung durch Fehl-
bedarfsfinanzierung © Markt Stadtlauringen

Schematische Darstellung der Uberlegun-
gen zur Offentlich-privaten Partnerschaft in
Freyung © Stadt Freyung

3. Motive
Foto Heinz Lang © privat

Grunden in Schrobenhausen © Stadtmarke-
ting Schrobenhausen eG

Foto Christian Kromer © privat

Flachenlayout Neue Ortsmitte Mitwitz © Ar-
chitekturblro Lauer + Lebok, Lichtenfels

Foto Dr. Matthias Rudolph © privat

Visualisierung Kultur- und Konzerthaus Blai-
bach © peter haimerl.architektur, Munchen

Foto Thomas E. Bauer © Marco Borggreve

Modell Verwaltungsgebaude Zott © Girn-
ghuber Wolfrum Architekten, Munchen

Foto Simone Reiter © privat
Fondsmodell Kemnath © Stadt Kemnath

Foto Gerald Weinrich © C.P.A. Dr. Mehnert,
Weinrich & Eschenbacher Steuerberatungs-
gesellschaft mbH & Co. KG, Kemnath

4. Erfolge

Burgerhaus der Gemeinde Blaibach © Ed-
ward Beierle

Planungsvisualisierung der neuen Ortsmit-
te, Leerstandssituation in der Blaibacher
Ortsmitte, Planungsvisualisierung der neuen
Ortsmitte mit Kultur- und Konzerthaus, Visu-
alisierung der Innenansicht des Kultur- und
Konzerthauses © peter haimerl.architektur,
Munchen

Bau einer Seniorenwohnanlage auf ehe-
maliger Brachflache ,,Campus”, Das neue
Stadtplatz-Center, Lage der Impulsprojekte
in Freyung © Stadt Freyung

Siegerbeitrag des Ideen- und Realisierungs-
wettbewerbs , Innenstadtnahes \Wohnen
Froschau” © ppp planungsgruppe, Freyung
/ lohrer.hochrein landschaftsarchitekten und
stadtplaner, Munchen

Saniertes Gasthaus am Stadtplatz © Stadt
Freyung

Planungen fur das FreYInvest-Impulsprojekt
Stadtplatz 5-9 © Wenzl-Architekten, Passau
/ landschaftsarchitektur brenner, Landshut

Geprufte Leerstandsobjekte in der Kemather
Altstadt, Prozessstruktur der Modellkommu-
ne Stadt Kemnath, Leerstehendes Anwesen
,Dietl” in der Kemnather Altstadt © Stadt
Kemnath

Planungen zum Umbau des Anwesens
,Dietl” © RSP Architekten und Stadtplaner,
Bayreuth

Planerische Darstellung des MalRhahmen-
konzepts der Gemeinde Mertingen © SEP



Baur & Deby Architekten + Stadtplaner,
Minchen

Generalsanierung einer ehemaligen Brauerei
und Anbau eines Burgersaals © Architektur-
blUro Zimmermann & Kellner, Donauwbrth

Impulsprojekt ,Wohnen im Herzen Mertin-
gens am Zehentplatz” © Gemeinde Mertin-
gen

Rahmenplan fur die Neugestaltung der Orts-
mitte © SEP Baur & Deby Architekten +
Stadtplaner, Munchen

Modell der Planungen fur den Neubau des
Verwaltungsgebaudes der GroRBmolkerei ©
Zott SE & Co. KG, Mertingen

Luftbild Ortsmitte Mertingen © Gemeinde
Mertingen

Ortsmitte Mitwitz mit Lage der Impulspro-
jekte © Architekturburo Lauer + Lebok, Lich-
tenfels

Perspektive Mitwitz © Buro fur Stadtebau
und Architektur Dr. Hartmut Holl, Wurzburg

Raumvision fur das Impulsprojekt auf einer
Gewerbebrache © Dursch Institut fur Stadt-
entwicklung, Munchen

Visualisierung der Planungen zum Impulspro-
jekt Kronacher StraRe 3 © Architekturburo
Lauer + Lebok, Lichtenfels

Vorstellung des Mitwitzer ,Dorfhausmeis-
ters” © Markt Mitwitz

Stadtsanierung Rottingen: Kartierung stad-
tebaulicher und denkmalpflegerischer Wer-
tigkeiten © ArchitekturbUro Dag Schroder,
Schweinfurt

Als kommunales Impulsprojekt wurde der
Rottinger Marktplatz neu gestaltet, Innen-
ausbau der ,Spielscheune”, AuRenansicht
der ,Spielscheune” nach der Fertigstellung

© Stadt Rottingen

Ubersicht Uber die Planungen zum Modell-
projekt Gebaudekomplex Nurnberger Strafte
18/20 © Topos team, Nurnberg

Ortskern Schnaittach mit Anwesen Nurnber-
ger StraBe 18/20 © Hajo Dietz Fotografie,
Nurnberg

Scheune des Anwesens Nurnberger Strafde
18/20, Hauptgebaude des Anwesens (,Mit-
terer Haus"), Aufdenansichten der Planun-
gen fur die Seniorenwohnresidenz © Topos
team, Nurnberg

Das Anwesen Nurnberger Straf3e 18/20 im
Ausgangszustand © Hajo Dietz Fotografie,
Nurnberg

Altstadt Schrobenhausen im Luftbild, Kar-
tierung der Leerstandserhebung © Stadt
Schrobenhausen

Struktur des  Schrobenhausener Unter-
stltzungssystems  fur  Existenzgrunder,
Bisheriger Leerstand LenbachstralRe 40,
Feinkostgeschaft mit Erlebnisgastronomie
.Lebensart”, Fotos der Grunderinnen und
Grunder © Stadtmarketing Schrobenhausen
eG

Bau eines Mehrgenerationen-Supermarkts
auf einer Industriebrache im Zentrum von
Selbitz © Stadt Selbitz

Revitalisierung der HauptgeschaftsstralRe als
Handlungsschwerpunkt von Schwarzenbach
am Wald © Stadt Schwarzenbach am Wald
Grundriss des geplanten Impulsprojekts
.Bahnhofsgebaude” in Naila © Architektur-
buro Hoffmann, Bad Stuben

Freiraumplanungen zur Neugestaltung der
Ortsmitte Selbitz © Susanne Augsten, Naila

Bio-Supermarkt in ehemaligem Drogerie-
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Markt in Naila © Stadt Naila

Philipp-Wolfrum-Haus © Stadt Schwarzen-
bach am Wald

Ansichten der Planungen zum Modellprojekt
.Bahnhofsgebaude” in Naila® Architektur-
buro Hoffmann, Bad Stuben

Karte Ortsmitte Stadtlauringen: Objekte
kommunales Forderprogramm, Impulspro-
jekte ,Ort schafft Mitte”, Das Gebaude
Marktplatz 13 in Stadtlauringen im Aus-
gangszustand, Ausgangssituation des An-
wesens BeckenstraRe 2/4, Kettenstrafte 1 ©
Markt Stadtlauringen

Auszug aus dem Planungskonzept fur das
Anwesen Beckenstralde 2/4, KettenstraRe 1
© architektur + ingenieurburo perleth, Dittel-
brunn

Bei den Abbildungen auf Seite 4 und 43 han-
delt es sich im Miniaturen von Abbildungen
aus Kapitel 4 (Erfolge), deren Urheber in die-
sem Verzeichnis entsprechend aufgefuhrt
sind.
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