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In der Modellkommune Markt Stadtlauringen hat am 4. Mérz 2011 unter
der Fragestellung ,Wie kdnnen Kommunen ihre Ortsmitten star-
ken?" die Auftaktveranstaltung der Initiative ,Ort schafft Mitte" stattge-
funden. Im Rahmen dieses Modellvorhabens der Stadtebauférderung
des Freistaats Bayern werden neun Stadte, Markte und Gemeinden und
eine interkommunale Kooperation darin unterstiitzt, neue Wege bei der
Revitalisierung ihrer gewachsenen Ortsmitten zu gehen. Ziel dieser Auf-
taktveranstaltung war es, die Konzeption des Modellvorhabens zu erlau-
tern und einen ersten Uberblick tiber die ausgewahlten Modellkommu-
nen zu geben.

Die Veranstaltung gliederte sich in mehrere thematische Blocke: Am
Vormittag wurden die Ideen und Ziele des Modellvorhabens in zwei Re-
feraten vorgestellt.
AnschlieBend  wur-
den die Problemla-

gen und Konzepte Ort
der Modellkommu- schafft

) Mitte
nen im Rahmen von de

drei moderierten
Gesprachsrunden

mit den Blrgermeis-
tern erdrtert. Dabei
wurde eine Differen-
zierung der Inter-
viewrunden nach dem jeweiligen Rollenverstédndnis der Kommune im
Ortsmitten-Entwicklungsprozess vorgenommen: Unter dem Fokus ,Die
Kommune als Mobilisierer und Vorbild beim Leerstandsmanagement®
wurden die Strategien der Kommunen Réttingen, Mertingen und Blai-
bach vorgestellt. In wiefern ,Die Kommune als Eroffner von Marktni-
schen* Entwicklungspotenziale fur die Ortmitte erschlieRen kann, wurde
zum Auftakt des Nachmittags von den Birgermeistern aus Stadtlaurin-
gen, Kemnath und Schrobenhausen erlautert. In Schnaittach, Mitwitz,
Freyung und der Kooperation SSN+ der Stddte Schwarzenbach am
Wald, Selbitz und Naila wird dagegen vorrangig der Ansatz ,Die Kom-
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mune als Partner offentlich-privaten Immobilienmanagements” verfolgt,
wie zum Abschluss der Interviewrunden deutlich wurde.

BegrifRung

Fir die Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern begrufdte Ministerialrat Armin Keller die Teilnehmer der Auftakt-
veranstaltung in Stadtlauringen. Er bedankte sich bei den Verantwortli-
chen des Marktes Stadtlauringen fur die Unterstiitzung und die gute
Zusammenarbeit bei der Vorbereitung der Tagung und gab einen Uber-
blick tber das Programm der Auftaktveranstaltung. Herr Keller wiinschte
der Veranstaltung einen guten und interessanten Verlauf mit neuen Im-
pulsen und Ideen fir die kiinftige Arbeit.

Im Namen des gastgebenden Marktes Stadtlauringen sprach
anschlieBend Birgermeister Friedel Heckenlauer ein GruR3-
wort. Herr Heckenlauer bedankte sich fur die Unterstitzung
des Freistaats und der Regierung von Unterfranken bei der
Revitalisierung der Ortsmitte Stadtlauringens und verband
den Blick auf die Historie der Marktgemeinde mit Ausfuhrun-
gen zu wichtigen, mit Unterstitzung der Stadtebauférderung
realisierten stadtebaulichen Projekten. So ist der Veranstal-
tungsort, die urspringlich im 17. Jahrhundert fertig gestellte,
seinerzeit zur Lagerhaltung fir Naturalien genutzte Amtskelle-
rei zwischen 2001 und 2007 mit maRgeblicher Unterstiitzung
der Stadtebauférderung saniert und u.a. fir die Nutzung als
Veranstaltungsraum hergerichtet worden.

, Ort schafft Mitte* — Initiative der Stadtebaufdrderung in Bayern

Herr Staatssekretdr Gerhard Eck aus dem Staatsministerium des
Innern hielt den einfiihrenden Vortrag der Auftaktveranstaltung. Herr Eck
ging in seiner Rede auf die Hintergrinde und Zielsetzungen des
Modellvorhabens ein, sprach die Erfolgsfaktoren zur Starkung von
Ortsmitten aus 40 Jahren Stadtebauférderungs-Praxis an und driickte
seine Erwartung aus, dass dieses Instrument auch kinftig als wichtige
Unterstitzung fur die Kommunen erhalten bleibt.



Nach Uberzeugung von
Herrn Eck sind die
Innenstadte und Ortszentren
Herz und Motor der Stadte
und Gemeinden. Das
Modellvorhaben solle daher
den erfolgreichen und
positiven Weg, der mit dem
Modellvorhaben .Leben
findet Innenstadt — 6ffentlich-
private Kooperationen zur
Standortentwicklung®
eingeschlagen wurde
fortsetzen, in diesem Fall jedoch fokussiert auf Ortsmitten im landlichen
Raum. Die hohe Zahl von 85 Stadten und Gemeinden, die sich um die
Teilnahme am Modellvorhaben beworben haben, bestatigt nach
Einschatzung von Herrn Eck den hohen Handlungsbedarf in den
Kommunen. Inzwischen seien in zwei Modellkommunen bereits
kommunale Entwicklungsfonds bewilligt und Planungstiberlegungen
sowie Grunderwerbe eingeleitet worden.

-Wie kdnnen Kommunen lhre Ortsmitten starken?* Herr Eck fasste die
bisherigen Erfahrungen aus 40 Jahren erfolgreicher Praxis der
Stadtebauforderung unter funf zentralen Aspekten zusammen:

1. Die regionale Identitat von Stadt- und Ortszentren im landlichen
Raum sei weiterhin zu starken. Deshalb werde die
Staatsregierung alle Anstrengungen unternehmen, um das
Leben in den Ortszentren zu erhalten und den wertvollen
historischen Gebaudebestand zu bewahren, mit dem sich
Indentifikationswert und Heimatgefihl verbanden.

2. Stadte und Gemeinden sollten ihr eigenes Profil bestimmen und
kreative Potenziale sowie privates Engagement gezielt fur die
Ortsentwicklung  nutzen. Des  Weiteren sollten die
Wertschopfungketten vor Ort gestarkt werden, sei es durch die
Er6ffnung von Marktnischen oder aber durch lokale
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Investitionsausgaben. In diesem Zusammenhang erwdhnte Herr
Eck auch die durch ein aktuelles Gutachten belegte hohe
Bundelungs- und AnstoRwirkung der Stadtebauférderung.

3. Als dritten Aspekt sprach Herr Eck die Starkung des landlichen
Raumes an, der nicht nur 85 % der Landesflache des Freistaats
ausmache, sondern dessen Bedeutung sich auch in Anteilen
von Uber 50 % an den Einwohnern und dem
Bruttoinlandsprodukt Bayerns ausdriicke. Dementsprechend
seien im Jahr 2010 fast 75 % aller Stadtebauférderungsmittel
der EU, des Bundes und des Freistaats in den landlichen Raum
geflossen. Als Birgermeister einer landlichen Gemeinde habe
Herr Eck Uber 20 Jahre selber erlebt, vor welchen
Herausforderungen landliche Kommunen stiinden.

4. Ein ,Gebot der Stunde“ liegt fir Herrn Eck zudem in der
interkommunalen Zusammenarbeit, denn gemeinsam kodnne oft
mehr erreicht werden als mit Einzellosungen. Als Beispiel fur
eine erfolgreiche interkommunale Gemeinschaft fiihrte Herr Eck
die am Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte" beteiligte Kooperation
SSN+ der Stadte Selbitz, Schwarzenbach am Wald und Naila
an, die bereits seit 2005 am Stadtebauférderungsprogramm
~Stadtumbau West" partizipiert.

5. Als weiterer Schlissel zur erfolgreichen Entwicklung der
Ortsmitten ist nach Einschatzung von Herrn Eck die Einbindung
und Mitwirkung aller bedeutenden Gruppen anzusehen. Dies sei
im Modellvorhaben ,Leben findet Innenstadt® eindrucksvoll
gezeigt worden und daher sollten auch bei der Initiative ,Ort
schafft Mitte* Birger einbezogen und fir die Starkung ihrer
Ortmitte gewonnen werden.

Des Weiteren wies Herr Eck darauf hin, dass das Modellvorhaben
wahrend der dreijahrigen Umsetzungsphase durch eine externe
wissenschaftliche Begleitforschung, die vom Biro FORUM Huebner,
Karsten & Partner geleistet wird, fachlich unterstiitzt wird.

Das im Vergleich zu 2010 in diesem Jahr deutlich riucklaufige Budget
des Bundes fir die Stadtebauforderung fiihrt nach Aussage von Herrn

JRUM




Eck in diesem Jahr zu einem um 17 % niedrigeren Mittelumfang fur die
bayerischen Kommunen. Herr Eck werde sich daher daflir einsetzen,
dass die Stadtebauftrderungsmittel 2012 wieder auf das Niveau von
2010 angehoben werden.

Herr Eck resimmierte, dass Finanzhilfen und fachliche Unterstitzung
auch in diesem Modellvorhaben als Hilfe zur Selbsthilfe konzipiert seien,
die gerade in aktiven Kommunen auf besonders fruchtbaren Boden falle.

Abschliel3end wiinschte Herr Eck der Veranstaltung einen erfolgreichen
Verlauf und viele neue Ideen fur die bayerischen Stadte, Markte und
Gemeinden.

ldeen und Ziele des Modellvorhabens

Fir das Team der wissenschaftlichen Begleitforschung von ,Ort schafft
Mitte“ berichtete Klaus-Martin Hesse von FORUM Huebner, Karsten &
Partner anschlieRend tber die Ideen und Ziele des Modellvorhabens.

Zum Beginn seines Beitrags ging Herr Hesse zunachst auf die fir die
Problemlagen in den Ortsmitten ausschlaggebenden strukturellen
Einflisse ein. So seien landliche R&ume in hohem MaflRe vom
langfristigen demografischen, wirtschafts- und siedlungsstrukturellen
Wandel betroffen. Die Ortsmitten landlicher Zentren gerieten unter
ricklaufigen Rahmendingungen in besonderem Malf3e unter Druck.
Zudem hatten Siedlungsdruck, veranderte Lebensstile und betriebliche
Standortpraferenzen Uber viele Jahre das Wachstum an die Ortsréander
verlagert, und somit die Ortskerne relativ geschwacht. Heute wirden
Brachen, leerstehende oder dem Verfall preigegebene Gebaude in
vielen Ortsmitten vom drohenden Verlust der ,Ankerpunkte* des
landlichen Lebens zeugen.

Herr Hesse fuhrte aus, dass das Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte" aus
den genannten Grinden darauf abziele, neue Impulse in den
Ortszentren zu setzen und innovative Ansatze beispielhaft zu erproben.
Ausschlaggegend fiir die Auswahl der neun Modellkommumen sowie
der interkommunalen Kooperation SSN+ sei daher nicht nur der
Handlungsdruck vor Ort gewesen, sondern insbesondere auch
Innovationscharakter und Umsetzungsreife des vorgelegten Konzepts.

Die Modellkommunen wurden von Herrn Hesse anschliel3end anhand
ihres strategischen und konzeptionellen Vorgehens im Hinblick auf ihre
jeweiligen Rolleninterpretationen in drei Kategorien unterteilt. Blaibach,
Mertingen und die Stadt Réttingen wirden im Ortsmittenprozess in
erster Linie als Mobilisierer und Vorbild beim Leerstandsmanagement
aktiv werden.

Die Marktgemeinden Mitwitz und Schnaittach, die Stadt Freyung und die
interkommunale Kooperation SSN+ sttinden fiur die Rolle der Kommune
als Partner offentlich-privaten Immobilienmanagements. Der Markt
Stadtlauringen  sowie
die Stadte Kemnath
und Schrobenhausen
wirden im
Modellvorhaben darauf
setzen, ihre Ortsmitten
durch die Erschlieung
von Marktnischen zu
starken.

AbschlielRend stellte Herr Hesse die im Zuge der Umsetzung von ,Ort
schafft Mitte” vorgesehenen ubergreifenden Aktivitaten und Instrumente
vor. So seien testweise neue Fordertatbestande eingefiihrt worden (z.B.
revolvierende kommunale Entwicklungsfonds), es werde durch
entsprechende Veranstaltungsformate ein regelméaRiger Dialog mit der
Fachoffentlichkeit angestrebt und mehrere Transferwerkstatten sollen
dem Austausch der Akteure aus den Modellkommunen dienen. Die
Aufgabe der wissenschatftlichen Begleittforschung liegt nach Aussage
von Herrn Hesse daher nicht nur in der Auswertung und Dokumentation
der Ergebnisse des Modellvorhabens. Vielmehr sollten die
Modellkommunen bei ihrer Umsetzung auch konkret unterstitzt werden,
z.B. durch das Angebot der Begleitforscher, mehrere
Entwicklungsworkshops mit den beteiligten Akteuren vor Ort zu
moderieren.
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Die Kommune als Mobilisierer und Vorbild beim Leerstandsma-
nagement

(Hinweis: Die an verschiedenen Stellen eingearbeiteten Verweise bezie-
hen sich auf die in der Veranstaltung genutzte und jetzt im Internet be-
reitgestellte Powerpoint-Prasentation, die Sie hier finden.

Die Einwohnerzahlen der Kommunen beziehen sich jeweils auf den
31.12.2009)

Zur ersten Gesprachsrunde mit Bilrgermeistern der beteiligten
Modellkommunen  begrif3te der Moderator Martin  Karsten
(Begleitforschung, FORUM Huebner, Karsten & Partner) die Herren
Birgermeister Umscheid (Roéttingen), Lohner (Mertingen) und
Baumgartner (Blaibach) auf der Biihne.

In nachfragegeschwéachten Markten kdnnen Privateigentimer immer
schwieriger zu Investition in ihre Gebaude bewegt werden. Die
Kommune kann in diesen Faéllen die Aufgabe der Mobilisierung
Ubernehmen, z.B. in dem sie Immobilien im Zwischenerwerb bernimmt
oder fur offentliche Zwecke im Sinne einer Vorbildfunktion saniert und
nutzt.

Als erster Burgermeister wurde Martin Umscheid zu den Réttinger
Erfahrungen und Strategien befragt. Die Landstadt Réttingen (Landkreis
Wiurzburg) liegt im  Taubertal im &uRersten Siden des
Regierungsbezirkes Unterfranken an der Grenze zu Baden-Wirttemberg
und hat 1.650 Einwohner und ist Uberregional u.a. durch die seit 1984
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jahrlich stattfindenden Theaterfestspiele bekannt. Die Roéttinger Altstadt
mit weitgehend erhaltener historischer Siedlungs- und Gassenstruktur
und mehr als 40 Einzeldenkmadlern steht unter Ensembleschutz. Herr
Umscheid berichtete, dass die
Altstadt zuletzt durch erhebliche
Funktionsverluste und
Abwanderungstendenzen und einen
markanten Anstieg des Leerstands
gekennzeichnet war, wodurch die
Investitionsbereitschaft der
Eigentimer weiter abgenommen
habe. In besonderem Mal3e seien
denkmalgeschitzte Gebaude und
ehemals landwirtschaftlich genutzte
Nebengebaude betroffen.

Wie Herr Umscheid darstellen
konnte, hat Rottingen in den
vergangenen Jahren bereits verschiedene Initiativen zur Starkung des
Zentrums unternommen. So kann der sanierte und instandgesetzte
mittelalterliche Jakobsturm (S. 3 der Prasentation, obere Folie)
inzwischen von Touristen gemietet werden. Im Herbst 2010 konnte eine
an die Rottinger Altstadt angrenzende Naherholungszone fertig gestellt
werden. Des Weiteren erhofft sich Herr Umscheid durch die
Verpachtung eines von der Gemeinde sanierten und fir die
gastronomische Nutzung vorbereiteten Gebaudes eine weitere Starkung
der Gastgewerbe-Infrastruktur in Réttingen.

Herr Umscheid erlauterte daraufhin, dass die Beteiligung R6ttingens am
Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte* darauf abziele, zusatzliche private
Investitionen in die Altstadt zu lenken. So sollten durch geeignete
MaRnahmen insbesondere finanzstarke Auswartige — im Idealfall
Familien — dazu motiviert werden, sich in der Rottinger Altstadt
niederzulassen und in die Gebaudesubstanz zu investieren. Falls dies
zielfihrend sei, sei Rottingen im Rahmen von ,Ort schafft Mitte" auch
zum Ankauf bzw. Zwischenerwerb von Immobilien bereit, um Impulse fur
die Ortsmittenentwicklung zu setzen.
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Das Modellprojekt ,Mittendrin in Mertingen“ wurde anschlieRend vom
Mertinger Blrgermeister Albert Lohner im Gesprach mit Martin Karsten
erlautert. Die Gemeinde Mertingen hat 3.700 Einwohner und liegt etwa
35 km nérdlich von Augsburg im Norden des Regierungshezirks
Schwaben. Wie Herr Lohner verdeutlichte, zeichnet sich Mertingen
durch eine besondere wirtschaftliche Starke aus, die sich in hohem
MalRe mit dem Haupsitz einer der grof3ten deutschen Molkereien (Zott)
verbindet und die Kommune in die Lage versetzt, eine sehr aktive Rolle
bei der Gemeindeentwicklung einzunehmen.

Ort
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Wie Herr Lohner darstellte, besteht die zentrale stadtebauliche
Herausforderung Mertingens darin, den urspriinglichen Ortskern wieder
zu einem lebendigen und attraktiven Mittelpunkt der Gemeinde mit
vielféaltigen Nutzungen und Gemeinschaft stiftenden Freirdaumen zu
entwickeln. Gegenwaértig seien am zentralen Zehentplatz vorwiegend
leerstehende, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude, Brachen
und untergenutzte Flachen zu finden, u.a. das als Produktionsstatte
aufgegebene Werk | der Molkerei Zott (vgl. Prés. S. 7 unten, S. 8 oben).

Herr Lohner konnte im Ruckblick auf verschiedene bereits erfolgreich
abgeschlossene  Gebaude-Revitalisierungen  speziell ungenutzter
landwirtschaftlicher Gebaude im Ortskern (Pras. S. 8 oben, S. 9)
verweisen. Er machte jedoch auch deutlich, dass das im
Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte" im Fokus stehende Gebiet besondere
Anstrengungen seitens der Gemeinde bedirfe und eine zentrale
Aufgabe darin liege, Birger, Vereine und die Wirtschaft — insbesondere
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die betreffende Molkerei — in den Entwicklungsprozess einzubeziehen.
Als glnstig erweist sich nach Einschatzung von Herrn Lohner der
Umstand, dass die Flachen im Projektgebiet im Eigentum weniger
Akteure liegen und die Gemeinde schon seit langerem gezielt
Grundstliicke im Zentrum aufgekauft habe, um den Ortsmitten-Prozess
aktiv steuern zu kénnen.

N T

Die Vorstellung der Aktivitaten und Konzepte von Modellkommunen, die
sich als Mobilisierer im Ortsmitten-Entwicklungsprozess verstehen,
wurde durch die Ausfuhrungen des Blaibacher Bilrgermeisters Ludwig
Baumgartner vervollstandigt.

Blaibach hat 1.995 Einwohner und ist ein im Vorderen Bayerischen Wald
gelegener, in erster Linie durch Landwirtschaft und Fremdenverkehr
gepréagter staatlich anerkannter Erholungsort im Regierungsbezirk
Oberpfalz. Die Herausforderung der Gemeinde Blaibachs besteht, wie
Herr Baumgartner darlegte, in einer sehr stark auf die unmittelbare
Ortsmitte konzentrierten Problemsituation. Hier hat sich innerhalb eines
langeren Zeitraums ein nahezu als Totalleerstand zu bezeichnender
Funktionsverlust eingestellt (vgl. Pras. S. 12 unten), der durch einen
fortschreitenden Verfall mehrerer teils unter Denkmalschutz stehender
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und Ortsbild pragender Gebaude wie z.B. das Waidlerhaus und das
Kramerhaus (Pras. S. 13 unten) auch immer deutlicher zutage tritt.

Herr Baumgartner schilderte, dass sich die Einwohner Blaibachs in
hohem MafRe mit ihrer Ortsmitte identifizierten und der von der
Kommune eingeleitete Beteiligungsprozess eine sehr gute Resonanz
gefunden habe. Daher sei er auch sehr zuversichtlich, dass sich das
Konzept der ,Zentrumsgrinder Blaibach” realisieren lasse. Das
Blaibacher Modell sehe vor, die Blrger einerseits mit ihren
Kreativitdtspotenzialen einzubeziehen, zudem aber auch die Sanierung,
Vermietung und VerauRRerung von Gebauden an eine lokal verankerte
Gesellschaft zu Ubertragen. Fiur diese GmbH & Co. KG sollen Burger
Blaibachs als Investoren gewonnen werden. Derzeit gebe es flur diese
Konstruktion jedoch noch férderrechtlichen Klarungsbedarf, wie von dem
ebenfalls anwesenden Steuerberater und Kooperanten des Blaibacher
Modellprojekts bestatigt wurde.

Einen maf3geblichen Impuls fur den Entwicklungsprozess erwartet Herr
Baumgartner zudem durch die Absicht der Kommune, das Rathaus vom
Ortsrand in das derzeit leerstehende sog. Blaue Haus im Ortszentrum
zu verlagern (vgl. Prés. S. 14 unten), hier gehe die Gemeinde mit gutem
Beispiel voran.

Die Kommune als Er6ffner von Marktnischen

(Hinweis: Hier finden Sie die im Internet bereitgestellte Powerpoint-
Préasentation zu diesem Schwerpunkt).

Nach der Mittagspause sind in der zweiten moderierten Burgermeister-
Gesprachsrunde ,Ort schafft Mitte“-Modellkommunen vorgestellt
worden, die sich als Eroffner von Marktnischen in den
Ortsmittenentwicklungsprozess einzubringen beabsichtigen. Hierzu bat
Herr Karsten die Herren Burgermeister Heckenlauer (Stadtlauringen),
Dr. Stephan (Schrobenhausen) und den Zweiten Birgermeister Krauf3
(Kemnath) auf die Buhne. Die Gesprachspartner wurden von Herrn
Karsten dazu befragt, wie sie in ihren Kommunen Potenziale fir
Marktnischen z.B. in den Bereichen Gastronomie/Hotellerie und

Einzelhandel erschlieRen wollen, die sich durch Leerstdnde in den
Ortszentren bieten.

Der gastgebende Birgermeister Friedel Heckenlauer nahm zum
Beginn dieser Gesprachsrunde zu den Uberlegungen und Vorarbeiten
des Stadtlauringer
Modellprojekts im Rahmen der
Initiative ,Ort schafft Mitte*

Stellung. Der Markt
Stadtlauringen ist eine im
Nordosten des

unterfrankischen Landkreises
Schweinfurt gelegene landlich
strukturierte  Gemeinde  mit
4.254 Einwohnern.

Im historischen Zentrum
Stadtlauringens sind in den
zurlickliegenden Jahren bereits
mehrere aufwendige

Sanierungsvorhaben
umgesetzt und eingeleitet
worden, die die
Aufenthaltsqualitat der
Ortsmitte deutlich verbessert
hatten und nach anfénglichen
Bedenken auch von Politik und
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Bevolkerung sehr positiv aufgenommen worden seien. Herr Heckenlauer
sprach neben dem Veranstaltungsort dieser Tagung (Amtskellerei, vgl.
Prés. S. 2 unten) auch die kirzlich abgeschlossene Neugestaltung des
Marktplatzes (Pras. S. 3 oben) sowie den Umbau eines ehemaligen
landwirtschaftlichen Nebengebdudes zur ,Parkscheune* (Pras. S. 3
unten) an, die den Verlust an Parkmoglichkeiten auf dem Marktplatz
kompensiere. Aktuell werde das Gebaude Marktplatz 13 mit
Unterstitzung der Stadtebauférderung saniert, das anschlieBend
verpachtet werden und zur Bereicherung des gastronomischen
Angebots in Stadtlauringen beitragen solle (Pras. S. 4 oben).

Im Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte® beabsichtigt der Markt
Stadtlauringen nach den Worten von Herrn Heckenlauer durch die
Reaktivierung eines seit langerem leerstehenden Anwesens
(BeckenstralRe/KettenstraRe, Pras. S. 5) die bisher noch bestehende
Angebotsliicke im Bereich des Seniorenwohnens zu schliel3en, die
zwischen dem ortlichen Pflegeheim und dem konventionellen
Wohnangebot bestehe. Die Kommune gehe mit dem Erwerb der
betreffenden  Immobilien in  Vorleistung und habe bereits
vielversprechende Kontakte mit potenziellen Investoren aufgebaut.

AnschlieBend gab Josef
Kraul3 Auskunft Gber die
Strategien der in der

nordlichen Oberpfalz
gelegenen Stadt
Kemnath (5.242

Einwohner) im Rahmen
des Modellvorhabens.
Unter dem Titel
.Erlebniswohnen in der
Altstadt*  verfolgt die
Modellkommune das Ziel, ein Uber das gesamte unter Ensembleschutz
stehende Stadtzentrum ein dezentrales Hotel aufzubauen, das — Uber
mehrere Gebaude verteilt — Hotelibernachtungen sowie Angebote
betreuten Wohnens bereithalt.
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In der Vergangenheit sind auch in Kemath mit Unterstitzung der
Stadtebauforderung verschiedene groRere Sanierungen im Stadtkern
durchgefiihrt worden, wie Herr Kraul3 an den Beispielen Rathausplatz /
Alte Rathausbibliothek (vgl. Pras. S. 7 oben), Tordurchgang Pfarrkirche
(Prés. S. 7 unten) und der ehemaligen Gewerbebrache Seeleitenpark
(Pras. S. 8 oben) illustrierte. Leerstand mache sich in Kemath dennoch
vor allem in denkmalgeschitzten Gebduden im &uReren Altstadtring
bemerkbar, zudem seien in naher Zukunft beispielsweise durch
absehbare Betriebsaufgaben weitere Leerstéande zu beflrchten.

Das tatsachlich ein Dbetrachtliches Potenzial fiir zusatzliche
Ubernachtungsangebote in Kemath besteht, sei kiirzlich durch ein
Gutachten nachgewiesen worden, das urspringlich anlésslich eines am
Ortsrand projektierten Hotelneubaus erstellt worden sei. Man habe sich
nach Auskunft von Herrn Kraul? nun aber dazu entschlossen, dieses
Potenzial gezielt in die Altstadt zu lenken um damit den Versuch zu
unternehmen, eine langfristig tragfahige Basis fur die Entwicklung der
Stadtmitte aufzubauen. Als erster Schritt werde derzeit die Beauftragung
einer Machbarkeitsstudie vorbereitet, die u.a. die steuerrechtlichen und
betriebswirtschaftlichen Voraussetzungen des Projektes klaren solle.

Herr Dr. Karlheinz Stephan gab zum Abschluss der zweiten
Birgermeister-Gesprachsrunde Einblicke in den ,Ort schafft Mitte*-
Ansatz der Stadt Schrobenhausen. Das oberbayerische Mittelzentrum
ist mit 16.023 Einwohnern die Kommune mit der bei weitem hochsten
Einwohnerzahl des Modellvorhabens. Trotz vergleichsweise gunstiger
struktureller Rahmendaten, u.a. einer hohen Kaufkraftbindung, ist, wie
Herr Dr. Stephan deutlich machte, auch in Schrobenhausen ein
betrachtlicher Leerstand von Ladengeschéaften in der unter
Ensembleschutz stehenden historischen Altstadt festzustellen. Sorgen
wirden zudem auch zunehmende Sortimentslicken in der Altstadt
bereiten, die die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts gefahrden.

Herr Dr. Stephan stellte zun&chst die Ausgangssituation in der
Geburtsstadt des Malers Franz von Lenbach dar, an den u.a. durch das
Lenbachmuseum und die Benennungen der zentralen Verkehrsachse
durch die Altstadt sowie des Stadtplatzes erinnert wird (vgl. Pras. S. 13
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unten). So seien in den vergangenen Jahren erhebliche Anstrengungen
unernommen worden, die Attraktivitat der Altstadt zu festigen. Es seien
mehrere Geb&ude- und Brachenrevitalisierungen in Angriff genommen
und umgesetzt worden; zudem werde derzeit eine Neuregelung der
Verkehrsfihrung in der Lenbachstral3e erprobt.

Mit Unterstlitzung des
Modellvorhabens ,Ort schafft Mitte®
hofft Herr Dr. Stephan eine besondere
stéadtebauliche Problemsituation am
nordlichen  Zugang zur Altstadt
beheben und gleichzeitig dem um sich
greifenden Laden-Leerstand
entgegenwirken zu koénnen: Ein seit
Jahrzehnten leerstehendes und
inzwischen hohen Sanierungsbedarf
aufweisendes Kaufhaus (,NKD-
Kaufhaus®, Prés. S. 16) solle zu einem
Grinderzentrum  fur Handel und
Dienstleistungen umgebaut werden,
mit dem Ziel, im Grinderzentrum
etablierte Betriebe anschlieRend zum Umzug in eines der leerstehenden
Ladenlokale in der Altstadt zu motivieren. Das Konzept sehe u.a. ein
intensives Coaching wahrend der Grindungsphase vor. Die aktuell
wichtigste Aufgabe in Schrobenhausen liegt nach Einschatzung von
Herrn Dr. Stephan jedoch darin, den Zugriff der Kommune auf die
Schlisselimmobilie sicherzustellen.

Ort
schafft
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Die Kommune als Partner 6ffentlich-privaten Immobilienmana-
gements

(Hinweis: Hier finden Sie die im Internet bereitgestellte Powerpoint-
Prasentation zu diesem Schwerpunkt).

Zur letzten der drei moderierten Blrgermeister-Gesprachsrunden
begrifte Herr Karsten abschlieend die Herren Birgermeister
Brandmdiller (Schnaittach),
Laschka (Mitwitz), Adelt
(Selbitz), Frank (Schwarzenbach
am Wald) und Dr. Heinrich
(Freyung) auf der Bihne, die in
ihren Kommunen ein
kooperatives Immobilien-
management mit Privaten
anstreben. In den Gesprachen
[ P8 legten die Bulrgermeister der
Modellkommunen dar, mit welchen Zielen und organisatorischen
Modellen sie das neue Instrumentarium der Ooffentlich-privaten
Zusammenarbeit im Immobilienmanagement einzusetzen planen.

Georg Brandmuller stellte zum Auftakt dieser Gesprachsrunde die
Ausgangssituation der Marktgemeinde Schnaittach vor und ging auf die
Schnaittacher Konzeption ein, eine ortliche Birgerstiftung als
maRgeblichen Akteur in den Sanierungsprozess einzubeziehen. Der
mittelfrankische Markt Schnaittach gehort mit 8.012 Einwohnern zu den
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groiten Modellkommmunen der Initiative ,,Ort schafft Mitte”; er feiert im
Jahr 2011 zudem sein 1000-jahriges Bestehen.

Zunéachst legte Herr Brandmdiller auf Nachfrage von Herrn Karsten
mehrere, vom  Markt Schnaittach mit Unterstitzung der
Stadtebauforderung umgesetzte Schliisselprojekte im Ortszentrum dar.
Herr Brandmdiller wies insbesondere auf die erst im Herbst 2010
abgeschlossene Neugestaltung des Schnaittacher Marktplatzes (vgl.
Pras. S. 3 unten) hin, der eine intensive Beteiligung der Bevélkerung
und der Geschéftsleute vorausgegangen sei. Dennoch zeichne sich
kinftig ein  wachsender
Handlungsbedarf im
Ortszentrum ab, da vor allem
abseits des Marktplatzes ein
wachsender Leerstand zu
beobachten sei und
verschiedene Immobilien
aufgrund ihres Zustandes auf
dem freien Markt keinerlei
Nutzungsperspektiven mehr
hatten (Pras. S. 4).

5 _
AN [/
Da sich die Kommune nicht imstande sehe, derartige Vorhaben alleine
zu bewaltigen, beabsichtigt Herr Brandmudiller verstarkt privates Enga-
gement zur Ortsmittenentwicklung zu aktivieren. Die 2008 gegrundete
Birgerstiftung ,Stiftung LebensWerte Schnaittach” ist nach Einschat-
zung von Herrn Brandmiiller ein geeigneter Partner im Sanierungspro-
zess, da sich Uber diese Institution einerseits privates Stiftungskapital

akquirieren lasse, sie aber auch ein hohes Identifikationspotenzial besit-
ze.

Zum Abschluss ging Herr Brandmiller auf das geplante Pilotprojekt ein,
das in offentlich-privater Zusammenarbeit mit Unterstiitzung des Modell-
vorhabens ,Ort schafft Mitte* umgesetzt werden soll: Der durch privates
Vermachtnis bereits im Eigentum des Marktes befindliche Gebaude-
komplex Nirnberger Str. 18/20 (Prés. S. 5) kénnte nach Neuordnung,
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Sanierung und Ausbau fir altenbezogene Wohn- und Serviceangebote
genutzt werden.

Die Projektkonzeption der Modelkommune Markt Mitwitz in Oberfranken
wurde anschlieend von Hans-Peter Laschka im Gesprach mit Herrn
Karsten erlautert. Der in Grenznadhe zu Thiringen gelegene Markt
Mitwitz ist in den vergangenen Jahren durch strukturelle Probleme
gekennzeichnet gewesen, verfugt aber Uber attraktive bauliche und
gartnerische Anlagen (z.B.
historisches Wasserschloss).

Herr Laschka veranschaulichte
anhand mehrerer kartografischer
Darstellungen und beispielhafter
Fotodokumente (vgl. Prds. S. 8-
10), dass sich die stadtebaulichen

Problemlagen insbesondere
entlang der ehemaligen
Marktstral3e, der heutigen

Hauptverkehrsstrale durch den
Ort, konzentrieren. Viele Gebéaude,
insbesondere aber die
gewerblichen Bereiche im
Erdgeschoss stiinden leer, oftmals sei der Sanierungsbedarf immens.
Historisch  begrindete, hoch komplexe  Grundstiuckszuschnitte
erschwerten die Revitalisierungsbemuhungen zusatzlich (Prés. S. 10
unten).

Um Private in den notwendigen Ortsmitten-Entwicklungsprozess
einbeziehen zu kdnnen, diesen zu professionalisieren und gleichzeitig
den im Zuge der Erstellung des ISEK initilerten Beteiligungsprozess zu
verstetigen, sei vorgesehen in Mitwitz zwei sich in ihren Aufgaben
erganzende, mit der Kommune kooperierende private Organisationen zu
installieren. Eine GmbH solle sich kinftig um konkrete Aufgaben der
Projektentwicklung und des Immobilienmanagements kimmern,
wéhrend ein Verein beispielsweise die Aktivierung von Birgern und
Eigentimern Ubernehmen solle (Pras. S. 11 oben). Diese
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grundsatzlichen Uberlegungen seien am Vortag im Zuge eines
Entwicklungsworkshops entwickelt worden.

Abschlielend ging Herr Laschka auf das geplante Pilotprojekt in der
Modellkommune Mitwitz ein. Eine Immobilie an der Hauptverkehrsstral3e
solle dem Ortszentrum nach erfolgten Neuordnungs- und BaumaR3nah-
men als Geschaftshaus mit u.a. Arztpraxis neue Impulse verleihen.

Einen weiteren Ansatz der Einbeziehung Privater in die Ortliche
Immobilien- und Zentrenentwicklung stellte im Anschluss Dr. Olaf
Heinrich aus Freyung vor. Die Stadt Freyung ist ein Mittelzentrum mit
6.996 Einwohnern im Osten Niederbayerns, unweit der Staatsgrenzen
zur Tschechischen Republik und zu Osterreich.

Herr Dr. Heinrich skizzierte zunachst die Herausforderungen Freyungs
im  Stadtmittenentwicklungsprozess. So sei das Zentrum durch
erhebliche funktionale und stadtebauliche Schwachen gekennzeichnet,
an vielen Gebauden bestehe Sanierungsbedarf und vor allem
Wohnungen in den Obergeschossen stiinden in groRer Zahl leer (vgl.
Prés. S. 14 unten). Seit kurzem sei jedoch — nach Einschatzung von
Herrn Dr. Heinrich vor allem als Reaktion auf die weltweite Finanz- und
Wirtschaftskrise — in Freyung eine zunehmende Bereitschaft zu
registrieren, sich vor Ort finanziell zu engagieren, beispielsweise durch
Investitionen in den Gebaudebestand im Ortszentrum. Mehrere bereits
erfolgreich realisierte Sanierungen Ortsbild pragender Gebaude wiirden
zudem in zunehmendem Mal3e weitere potenzielle Investoren ermutigen
und héatten zu einer erkennbaren Aufbruchstimmung in der Stadt
beigetragen.

Um diesen Trend aufzugreifen und auch Privaten, die sich scheuen oder
nicht in der Lage sind, eigenstandig groRere Sanierungsprojekte zu
bewadltigen, die Mdglichkeit zur Investition in das Ortszentrum zu
erobffnen, plane die Stadt Freyung im Zuge des Modellvorhabens ,Ort
schafft Mitte“ eine lokal verankerte private Beteiligungsgesellschaft unter
dem Namen ,FreYlnvest aufzubauen.

Wie Herr Dr. Heinrich erlauterte, solle FreYInvest mit ausschlie3lich
privatem Kapital leerstehende bzw. sanierungsbedurftige Geb&ude im

Zentrum erwerben, sanieren und wieder einer Nutzung zufthren. Die

Ort
schafft
Mitte
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sichtbare Aufwertung der Heimatstadt als ,nichtmonetére Rendite” spiele
bei diesem Ansatz eine bedeutende Rolle, der sich gut mit den Bestre-
bungen der Stadt
ergénze, regionale
Wirtschaftskreis-
laufe zu starken
und damit die An-
bieter vor  Ort
nachhaltig zu un-
terstutzen.

Zum Abschluss der drei Gesprachsrunden mit den Blrgermeistern der
,Ort schafft Mitte“-Modellkommunen wurden mit Hubert Adelt (Selbitz)
und Dieter Frank (Schwarzenbach am Wald) zwei der drei
Burgermeister der interkommunalen ,Zukunftsallianz SSN+* auf die
Blhne gebeten; Herr Birgermeister Stumpf aus Naila war an diesem
Tag leider verhindert.

Die drei benachbarten Stadte Schwarzenbach a. W., Selbitz und Naila
liegen im Nordosten Oberfrankens. Mit insgesamt mehr als 17.500
Einwohnern stellt das Stadtetrio insgesamt die gréf3te Einwohnerzahl
aller am Modellvorhaben beteiligten Kommunen. Die interkommunale
Kooperation der drei Kommunen in ,Ort schafft Mitte* baut auf die
intensive Zusammenarbeit der Stadte auf, die sie bereits seit mehreren
Jahren im  Stadtebauférderungsprogramm  ,Stadtumbau  West"
praktizieren.

Herr Frank legte dar, dass die kooperierenden Stadte in vielen
Themenbereichen vor vergleichbaren Herausforderungen stiinden und
sich aus diesem Grund eine abgestimmte Vorgehensweise als sinnvoll
erwiesen habe. Die Zusammenarbeit mache es moglich in vielen
kommunalen Handlungsfeldern Synergien zu nutzen und trage dazu bei,
arbeitsteilig agieren und Konkurrenzen abbauen zu koénnen. Im
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Modellvorhaben beabsichtigen die drei Stddte zwar unterschiedliche
Problemschwerpunkte zu bearbeiten, dies solle jedoch unter einem
gemeinsamen konzeptionellen Dach stattfinden. Insbesondere sei die
schrittweise Implementation eines (Grundstiicks-) Entwicklungsfonds in
kooperativer Vorgehensweise vorgesehen.

Herr Frank zeigte an
einer Ubersichtskarte
und an mehreren
Fotos (vgl. Prés. S.
16 oben und S. 17
unten) auf, dass ein
zentrales
stadtebauliches
Problem der Stadt
Schwarzenbach  a.
W. im verbreiteten
Leerstand und Verfall
von Ladengeschéaften entlang der Hauptgeschéftsstrale liegt.

Herr Adelt ging auf die Situation in Selbitz und Naila ein. In Selbitz seien
es vorrangig Handlungsbedarfe in alteren Wohngebieten mit hohen
Anteilen &lterer Bewohner und vielfach untergenutzten sowie nur noch
bedingt marktfahigen Wohngebauden, denen sich im Modellvorhaben
,0rt schafft Mitte“ gewidmet werden solle (Prés. S. 17 oben und S. 18
unten). Dagegen wirden sich die Aktivitaten in Naila in erster Linie auf
Gebaude mit ehemals gewerblicher oder Sondernutzung konzentrieren,
die unter den heutigen strukturellen Rahmenbedingungen vielfach
keinerlei Perspektiven mehr besal3en.

Herr Frank und Herr Adelt beschrieben abschliel3end ihre kooperative
Strategie, die die sukzessive Implementation eines (Grundstlicks-)
Entwicklungsfonds vorsieht, in den gezielt private
Grundstiickseigentiimer einbezogen werden sollen. In einem ersten
Schritt seien vornehmlich Beratungsleistungen fiir Private geplant,
weitere Implementationsschritte sahen aber auch die Umsetzung
vorbereitender Malinahmen sowie Grunderwerb, Sanierungen und
Abriss vor. In der aktuellen Projektphase wirden die mal3geblichen

organisatorischen und rechtlichen Grundlagen des geplanten Fonds
eruiert.

Ausblick auf das Modellvorhaben

Zum Abschluss der Veranstaltung gab Martin Karsten vom
Begleitforschungs-Team einen kurzen Uberblick tiber die weiteren
Aktivitaten des Modellvorhabens. So wirden im Marz und April die noch
ausstehenden acht Bereisungstermine der Modellkommunen stattfinden,
und zum Ende Mai wirden die am Modellvorhaben beteiligten
Kommunen gebeten, ihre diesjahrigen Zwischenberichte fertigzustellen.
Herr Karsten bedankte sich daraufhin fir die engagierte Teilnahme aller
Referenten und Birgermeister und wies die Teilnehmer zudem auf den
im Anschluss an die Veranstaltung stattfindenden Rundgang durch
Stadtlauringen unter Fiihrung von Burgermeister Heckenlauer hin.

Schlusswort

Das Schlusswort der Auftaktveranstaltung des Modellvorhabens ,Ort
schafft Mitte" sprach Herr Ministerialrat Armin Keller von der Obersten
Baubehorde. Herr Keller dankte ebenfalls allen Teilnehmern und
resimmierte, dass die Gesprache
und Referate viele interessante
Anregungen und Hinweise
vorgebracht hatten, wie die
Ortsmitten der [andlichen
Kommunen in ihrer Entwicklung
gestarkt werden koénnten. Herr

Keller winschte den
Modellkommunen einen mdglichst
erfolgreichen Verlauf ihrer

Vorhaben und allen Teilnehmern
einen guten Heimweg.
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Rundgang durch Stadtlauringen
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