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Seit der Industrialisierung wurden
die Begriffe Stadtentwicklung und
Ortsentwicklung stets mit Wachstum
gleichgesetzt. Doch nun mussen sich
manche Stadte und Gemeinden auch
mit negativen Auswirkungen des demo-
grafischen und wirtschaftsstrukturellen
Wandels auseinandersetzen. Die Be-
waltigung der stadtebaulichen Folgen,
vor allem in strukturschwachen Regio-
nen, sind Ausgangspunkt und Ziel un-
seres 2010 gestarteten Modellvorha-
bens ,Ort schafft Mitte”.

Fur die zehn bayerischen Modellpro-
jekte wurden 85 Bewerbungen einge-
reicht. Dies ist fur uns ein deutliches
Signal, dass die Stadte und Gemein-
den von sich aus Initiativen ergreifen
wollen, um innerortliche Leerstande,
Brachflachen und Defizite bei der Infra-
struktur zu beseitigen. Als Zwischenbi-
lanz des Modellvorhabens konnen wir
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vielfaltige ldeen der Kommunen und ei-
nige bereits umgesetzte Maflinahmen
vorstellen.

Die Investitionen zur Beseitigung von
Leerstanden werden vielfach von ort-
lichen Unternehmen durchgefuhrt. So
bleibt das Geld in der Region. Auch
die Burger kbnnen ganz gezielt da-
fur gewonnen werden, dass sie sich
an Projekten fur eine Aufwertung der
Ortsmitte finanziell beteiligen. Denn
vielen Menschen geht es nicht nur da-
rum, eine Hochstrendite ihres Vermo-
gens zu erzielen. Sondern sie wollen ihr
Geld auch sinnvoll einsetzen — und das
tun sie, wenn sie ihre Heimat, ihre Ge-
meinde, den Erhalt der Baukultur dort
unterstutzen.

Die Starkung der Ortsmitten kann
nur mit den Burgern und den Unter-
nehmern in der Gemeinde, mit ihrem
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Vorwort

personlichen Engagement, mit ihrer
finanziellen Unterstltzung erfolgreich
verlaufen. Deshalb werden sie auch bei
dem Modellvorhaben , Ort schafft Mit-
te” einbezogen.

Im Herbst 2013 werden wir Bilanz zie-
hen zu diesem Modellvorhaben. Bis
dahin werden sicherlich noch zahlrei-
che weitere Projekte erfolgreich umge-
setzt. Schon jetzt bedanken wir uns bei
den Modellkommunen fur ihre Expe-
rimentierfreude und ihr Engagement.
Wir wunschen ihnen, ihren Burgern
und Unternehmen weiterhin viel Erfolg
bei der Entwicklung der Ortsmitten als
wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Mittelpunkte.

Bayerisches Staatsministerium des
Innern
Munchen, im Juni 2012
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1. Das Modellvorhaben im Uberblick

Burgermeister der Modellkommunen
mit Staatssekretar Eck bei der Auftakt-
veranstaltung von ,, Ort schafft Mitte"”
in Stadtlauringen




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

Das Modellvorhaben ,,Ort
schafft Mitte” im Uberblick

Die Erhaltung der Innenstadte und
Ortskerne als Wohn-, Wirtschafts- und
Lebensstandorte zahlt traditionell zu
den Schwerpunkten der stadtebauli-
chen Erneuerung und damit auch der
Stadtebauforderung in Bayern. Mit
Uber 70 Prozent kommt der weitaus
grolRte Teil der Finanzhilfen den Stad-
ten und Gemeinden im landlichen
Raum zugute. In den letzten Jahren
sind zunehmend die baulichen Struk-
turen in den Gemeinden im landlichen
Raum vom demografischen und wirt-
schaftsstrukturellen Wandel und deren
Folgen betroffen. Gebaudeleerstande,
Brachflachen und Infrastrukturdefizite
sind mancherorts deutliche Anzeichen
dieser Entwicklungen, die 2010 der An-
lass fur den Start des Modellvorhabens
., Ort schafft Mitte"” waren.

Die im Juni 2010 von Innenminister
Joachim Herrmann verkindete Aus-
lobung des Modellvorhabens stief3
bei den Kommunen auf eine enorme
Resonanz: Von 85 Bewerbungen von
Stadten und Gemeinden aus ganz
Bayern wahlte eine Jury mit Vertre-
tern der Obersten Baubehorde, des
Bayerischen Stadtetags und des Bay-
erischen Gemeindetags zehn Modell-
vorhaben aus, die jeweils spezifische

Stadt-
louringmn

Rilfingen
Schnaittach

Martngon

Handlungsansatze zum Umgang mit
Gebaudeleerstanden und Brachflachen
in ihren Ortsmitten erproben. In den
zehn ausgewahlten Modellvorhaben
werden bis Ende 2013 die bewahrten
Instrumentarien der Stadtebauforde-
rung eingesetzt und neue Instrumente
zur Ortsmittenstarkung im landlichen
Raum entwickelt und getestet. Die
Modellkommunen erhalten dabei eine
bevorzugte Forderung innerhalb ihres
jeweiligen Bund-Lander-Stadtebau-
forderungsprogramms  (mehrheitlich
Stadtumbau West) und konnen u. a.
auf das neue Instrument eines Kom-
munalen Entwicklungsfonds (vgl. Kap.
2.3) zuruckgreifen.

Wichtige Kriterien der Auswahl der Mo-
dellkommunen stellten die Klarheit der
Zielsetzung, der Innovationsgehalt der
Projektvorschlage, die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Betroffenen vor Ort so-
wie ein Uberzeugender Vorschlag fur
die Organisationsstruktur dar. Diese
Auswabhlkriterien und die groRe Anzahl
qualifizierter Bewerbungen schaffte
die Voraussetzung, im Rahmen der
Initiative ,, Ort schafft Mitte” eine Viel-
zahl von Problemlagen und eine grolRe
Breite von Handlungsansatzen durch
Modellvorhaben abzubilden. So belegt
der tabellarische Uberblick (vgl. nachs-
te Seite), dass beispielsweise die Ein-
wohnerzahl der Modellkommunen zwi-
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schen 1.650 und knapp 16.000 ebenso
variiert wie die GroRe des Projektge-
biets (zwischen 0,5 und 42 Hektar).
Eine Leerstandsproblematik in ihren
Ortsmitten weisen alle ausgewahlten
Kommunen auf: In der Mehrheit der
Modellvorhaben liegt vielfaltiger Leer-
stand von Gebauden und Gebaudetei-
len fur Wohn-, Gewerbe- und Einzel-
handelsnutzung vor. Als Eigentumertyp
Uberwiegen private Eigentumer. In ei-
nigen Kommunen konzentrieren sich
Leerstande oder Unternutzungen aber
auch nur auf Einzelhandelsflachen oder
auf eine Industrie- und Gewerbebrache
mit einem institutionellen Eigentumer.
Diese Vielfalt der Ausgangslagen bietet
gunstige Voraussetzungen fur den ge-
wunschten Ergebnistransfer.

Eine grofe Variationsbreite bieten auch
die kommunalen Handlungsansat-
ze, mit denen in den Modellvorhaben
die Ortsmitten-Leerstande bekampft
werden sollen. Im Grundsatz ist fest-
zustellen, dass Leerstandssituationen
in Ortsmitten nachfragegeschwachte
Marktlagen widerspiegeln, die wegen
fehlender Marktimpulse von den Kom-
munen besonders aktive Rollen ver-
langen. Diese aktiven Rollen kbnnen
unterschiedliche Auspragungsformen
annehmen:



Modell- Regierungs- | Einwohner LR G
Landkreis g g Projekt- Rolle der Kommune
kommune bezirk (31.12.2010) g
gebiets
Blaibach Cham Oberpfalz 1.085 ca. 0,5 ha Kommune als Mobilisierer
und Vorbild
Kommune als Partner
Freyung- . .. . .
Freyung Niederbayern 6.923 ca. 30 ha offentlich-privaten
Grafenau o
Immobilienmanagements
) Kommune als Eréffner
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
L Kommune als Mobilisierer
Mitwitz Kronach Oberfranken 2.895 ca. 30 ha )
und Vorbild
s . Kommune als Mobilisierer
Réttingen Wiirzburg Unterfranken 1.657 ca. 26 ha )
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 Komm_une als Erdffner
Schrobenhausen von Nischen
Schwarzenbach
a.W.: 4.762 insg. ca. 64 Kommune als Mobilisierer
SSN+ Hof Oberfranken | gepitz: 4507 | ha und Vorbild
Naila: 8.071
Stadtlauringen Schweinfurt Unterfranken 4.230 ca. 13 ha Kommung als Mobilisierer
und Vorbild
Kommune als Mobilisierer und Vor- und Hotellerie, Kultur, Einzelhandel und darstellen.

bild

Wenn in  nachfragegeschwachten
Markten Privateigentumer nicht zu In-
vestitionen in ihre Gebaude bewegt
werden konnen, sollte die Kommune
entscheiden, ob sie die Aufgabe der
Mobilisierung Ubernehmen mbchte.
Die Mobilisierung durch die Kommu-
ne kann in Form von Zwischenerwerb
erfolgen oder auch durch dauerhafte
offentliche Nachnutzung eines Leer-
stands im Sinne einer Vorbildfunktion.

Kommune als Eroffner von Marktni-
schen

Leerstande bieten mancherorts Poten-
ziale fur Marktnischen, die durch Vor-
leistungen der Kommunen erschlossen
werden konnen. Marktnischen bieten
sich in den Bereichen Gastronomie

Dienstleistungen oder auch im Hinblick
auf neue Wohnformen.

Kommune als Partner offentlich-pri-
vaten Immobilienmanagements

Viele Kommunen sind angesichts ei-
ner angespannten Haushaltslage in
ihrem Handlungsspielraum stark ein-
geschrankt. Ein Ausweg kann darin
liegen, in Zusammenarbeit mit der Bur-
gerschaft und Immobilieneigentumern
neue Formen der offentlich-privaten
Zusammenarbeit im Immobilienmana-
gement zu entwickeln. Neben neuen
Kooperationsformen wie Vereinen,

GmbHs oder Stiftungen kbnnen auch
innovative Formen der Arbeitsteilung
von Kommunen und Eigentumern Er-
folg versprechende Ansatze des Im-
mobilienmanagements in  Ortsmitten

In der Startphase der Modellvorhaben
Ende 2010 lieRen sich die meisten
Kommunen relativ eindeutig einem der
oben beschriebenen Rollenverstand-
nisse zuordnen. Mittlerweile wurden
die Strategien vielfach breiter aufge-
stellt und teilweise auch an neue Ent-
wicklungen angepasst. Die in der Tabel-
le formulierte Rolle spiegelt diejenige
wider, von der besondere Anregungen
aus der Modellkommune zu erwarten
sind. Ob diese Erwartung auch bei der
Bilanz 2013 noch Bestand haben wird,
kann aufgrund der seit dem Start von
., Ort schafft Mitte” vor eineinhalb Jah-
ren wahrnehmbaren Experimentier-
freude der Modellvorhaben nicht mit
Sicherheit vorausgesagt werden.

Oben: Grundlegende Informationen zu
den 10 Modellvorhaben in ,,Ort schafft
Mitte” im Uberblick

Links: Das ,,Ort schafft Mitte”-Logo
bewahrt sich als Gestaltungselement



2. Auswertungsergebnisse zur Halbzeit

2. Auswertungsergebnisse zur
Halbzeit

Die Initiative ,, Ort schafft Mitte” star-
tete im Herbst 2010 mit der Auswahl
von zehn Modellvorhaben und wird vo-
raussichtlich im Herbst 2013 mit einer
abschlieRenden Auswertung enden.
Schon nach der Halfte der Laufzeit die-
ser Initiative zur Starkung von Ortsmit-
ten im landlichen Raum wird erkenn-
bar, dass die Modellvorhaben wichtige
Beitrage zur Weiterentwicklung der
Stadtebauforderung in Bayern leisten
konnen. Dabei gilt es hervorzuheben,
dass wichtige Erkenntnisse nicht nur
aus erfolgreichen Ansatzen, sondern
auch aus Umwegen, Sackgassen oder
Fehlschlagen zu gewinnen sind.

In der vorliegenden Zwischenbilanz
sind die Erfahrungen der Modellvor-
haben so aufbereitet, dass diese Zwi-
schenergebnisse als Anregungen fur
die kommunale Praxis der Leerstands-
bewaltigung eingesetzt werden kon-
nen. Daher beschrankt sich die Dar-
stellung nicht auf die Beschreibung von
Vorgehensweisen, sondern ordnet die-
se in den Kontext eines strategischen
Leerstandsmanagements ein. Diese
Einordnung erfolgt durch eine Modell-
vorhaben Ubergreifende Auswertung
im Kapitel 2. Der weiteren Vertiefung
dient die im Kapitel 3. auf jeweils vier

Seiten dokumentierte Beschreibung
der lokalen Ansatze. Beide Darstellun-
gen weisen den Charakter einer Zwi-
schenbilanz auf: Die Ergebnisse sind
in Teilen noch vorlaufig, machen aber
neugierig auf noch belastbarere Er-
kenntnisse Ende 2013!

Informationsbasis und Auswer-
tungsschwerpunkte

Die Initiative ,Ort schafft Mitte” mit
ihren zehn Modellvorhaben stellt eine
Forschungsstrategie dar, die Erkennt-
nisse fur die Weiterentwicklung der
bayerischen Stadtebauforderung liefern
soll. Im Mittelpunkt des Erkenntnisinte-
resses steht dabei das stadtebauliche
Instrumentarium zur Bewaltigung von
Leerstanden in Ortsmitten. Ein solcher
Erkenntnisgewinn gelingt erfahrungs-
gemall umso sicherer, je systemati-
scher die Kommunen bei ihren Bemu-
hungen begleitet und ihre Erfahrungen
ausgewertet werden. Vor diesem Hin-
tergrund hat die Oberste Baubehorde
im Bayerischen Staatsministerium des
Innern das Unternehmen FORUM Hu-
ebner, Karsten & Partner (Bremen) mit
der Begleitforschung der Initiative be-
auftragt. Die Begleitforschung umfasst
Vor-Ort-Besuche, Berichte und Veran-
staltungen zum Erfahrungsaustausch
als Erkenntnisquellen:

Eindruck von der Auftaktveranstaltung in
Stadtlauringen

RegelmaRige Vor-Ort-Besuche

Die Mitarbeiter der Begleitforschung
bereisen zusammen mit Vertretern der
Obersten Baubehorde und der zustan-
digen Bezirksregierungen innerhalb der
dreijahrigen Laufzeit insgesamt viermal
jedes Modellvorhaben. Die Vor-Ort-Be-
suche sind als Workshops angelegt, in
deren Rahmen sowohl Projektentwick-
lung als auch Erfahrungsauswertungen
vorgenommen werden. Daruber hin-
aus werden die Mafinahmen in Augen-
schein genommen.

Berichte der Modellkommunen
Einmal jahrlich legen die Modellkom-
munen Berichte vor, die auf der Basis
einer von der Begleitforschung vorge-
gebenen Gliederung die (Zwischen-)
Ergebnisse in den Modellprojekten pra-
sentieren.

Erfahrungsaustausch in Veranstal-
tungen

Wahrend der dreijahrigen Laufzeit
finden zwei eintagige interne Trans-
ferwerkstatten statt, bei denen die
Modellkommunen ihre Erfahrungen
austauschen. Weiterhin werden drei
offentliche Veranstaltungen durchge-
fuhrt: Nach einem offentlichkeitswirk-
samen Auftakt im Marz 2011 werden
Zwischenergebnisse im Juni 2012
bzw. Ergebnisse im Herbst 2013 der
Offentlichkeit vorgestellt.



2.1 Kurzcharakteristik der Modellvorhaben

Leerstande von Wohnhausern in Stadt-
lauringen

Drei Vor-Ort-Besuche in jeder Modell-
kommune, zwei Zwischenberichte je-
der Kommune, eine Transferwerkstatt
und eine offentliche Auftaktveranstal-
tung sind die Informationsbasis dieser
Zwischenbilanz. Diese Informations-
basis ist auferordentlich reichhaltig
und umfasst nahezu alle Facetten der
Stadtentwicklung kleiner Stadte und
Gemeinden in landlichen Raumen. Die
hier vorliegende Auswertung konzent-
riert sich auf die Aspekte, die den stra-
tegiegeleiteten Umgang mit Gebaude-
leerstanden und Brachen in Ortsmitten
betreffen. Nach einer Kurzcharakte-
risierung der Modellkommunen (2.1)
wird ein strategisches Leerstands-
management in drei Arbeitsschritten
vorgeschlagen und an kommunalen
Beispielen erlautert (2.2). Als beson-
ders wichtige Aspekte im Rahmen der
Leerstandsbewaltigung haben sich Or-
ganisations- und Finanzierungsmodelle
(2.3) und Nachnutzungsperspektiven
(2.4) herausgestellt, weshalb diese
Themenstellungen vor dem Zwischen-
fazit (2.5) vertieft werden.

2.1 Kurzcharakteristik der Mo-
dellvorhaben

Die Modellkommunen weisen bei
Ausgangslage und Handlungsansat-
zen eine grofse Bandbreite auf. Diese
Vielfalt ist in den jeweils vierseitigen
Darstellungen in Kap. 3. dokumentiert.
Zum Verstandnis der Modellvorhaben
Ubergreifenden Auswertungen ist es
sinnvoll, eine Kurzcharakteristik der
Leerstandssituation und der Bewalti-
gungsstrategien jeder Kommune vor-
zunehmen und zu skizzieren, welche
Erkenntnisgewinne zu erwarten sind.
Dabei gilt es zu berlcksichtigen, dass
in dieser Kurzcharakteristik nur die Be-
sonderheiten hervorgehoben werden.
Selbstverstandlich flieRen die Erfahrun-
gen aller Kommunen mit Methoden,
Prozessen und Projekten bei der Leer-
standsbewaltigung ihrer Ortsmitten in
die Auswertung ein.

Blaibach

Blaibachs Mitte weist eine dorfliche
Pragung mit heterogenem Gebaude-
bestand auf. Der Kern - ehemals von
Wohnnutzung, Einzelhandel und Gas-
tronomie gepragt - steht nahezu voll-
standig leer. Wichtige Erkenntnisse
werden von der Blaibacher Strategie
der Neupositionierung als Musik- und
Konzertstandort als Mittel zur Leer-
standsbewaltigung der Ortsmitte er-

wartet.

Freyung

Freyung hat eine historische Stadtmitte
mit verkehrsbelasteter Haupteinkaufs-
stral3e. Zahlreiche Leerstande verteilen
sich auf alle Nutzungen und Uber die
gesamte Innenstadt. Nachdem es in
der jungeren Vergangenheit gelungen
ist, Investitionen fur die Innenstadt
als Einkaufs- und Freizeitstandort zu
generieren, liegt der Schwerpunkt in
., Ort schafft Mitte” auf Belebung durch
Wohnen. Von der Mobilisierung loka-
len Kapitals in einer Freylnvest GmbH
werden wichtige Anregungen fur ein
erganzendes Instrumentarium erhofft.

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
konzentriert sich auf Leerstandsbe-
hebung durch ein raumlich verteiltes
Hotel”, was hinsichtlich der Nischen-
nutzung, des Managements und der
Finanzierung interessante Erkenntnis-
se erwarten lasst.

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 Land-
wirtschaftsgebaude. Von besonderem
Auswertungsinteresse ist, ob und wie
es gelingen kann, mit einem groRen
Unternehmen und Flacheneigner eine
neue Ortsmitte zu entwickeln.

Mitwitz

Die Ortsmitte von Mitwitz wird von
der Verkehrsbelastung einer Haupt-
verkehrsstraRe belebt, aber auch be-
eintrachtigt. Diese Verkehrsbelastung
ist mitverantwortlich fur die umfang-
reichen Leerstande von Ladenlokalen
und ehemals gewerblich genutzten Fla-
chen. Mitwitz war mit seinem Grund-
stlcks- und Entwicklungsfonds Pionier
und hat mit diesem neuen Instrument
bereits zwei Gebaude erworben, die
sich derzeit in der Entwicklungsphase
befinden.

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 Anspriuche
ausgesprochen schwer. In der Folge
stehen ein Viertel der Hauptgebaude
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leer. Neben dem Grundstucks- und
Entwicklungsfonds, der auch in Rot-
tingen zum Einsatz kommt, liegt ein
Auswertungsschwerpunkt bei Erfolgs-
faktoren zur Entwicklung als familien-
freundlicher Standort und als touristi-
sches 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 zu erweisen scheint, fokussiert
die Auswertung jetzt auf alternative
Organisations- und Finanzierungsmo-
delle.

Schrobenhausen

Auch Schrobenhausens Altstadt um-
gibt eine komplett erhaltene Stadt-
mauer, innerhalb derer der Stadtplatz
und anliegende Areale eine erstaun-
lich hohe Einzelhandelszentralitat auf-
weisen. Trotzdem stehen zahlreiche
Ladenlokale leer, die mit Hilfe einer
Existenzgrundungsinitiative im Einzel-
handel dauerhaft belebt werden sollen.

Kartierung von Einzelhandelsleerstan-
den in Schrobenhausen 2011 (grun =
erfasste Leerstande; rot = keine Han-
delsnutzung mehr moglich; gelb und
schwarz: noch ausstehende Informatio-
nen zum Leerstand)

Von besonderem Interesse ist dabei,
ob es Schrobenhausen gelingt, sich
die Flachennachfrage nach Einzelhan-
delsflachen selbst , heranzuziehen”.

SSN

Die Kommunen Schwarzenbach am
Wald, Selbitz und Naila, die zu den bay-
erischen Kommunen mit den hochsten
Bevolkerungsverlusten zahlen, stellen
den einzigen interkommunalen Ver-
bund unter den Modellvorhaben dar
und hatten ursprunglich den ambitio-
nierten Plan eines interkommunalen
Grundstlcks- und Entwicklungsfonds.
Dieser Plan wurde mittlerweile zu-
gunsten kommunaler Projekte zuruick
gestellt. Wahrend Naila und Schwar-
zenbach a.W. jeweils mehrere Klein-
projekte der Leerstandsbehebung re-
alisieren, wird Selbitz auf Teilen einer
Industriebrache eine ,Neue Ortsmit-
te” als Park- und Erholungsgelande
entwickeln.

Stadtlauringen

Stadtlauringen hat einen Teil seiner
umfassenden Gebaudeleerstande in
der von Denkmalern gepragten Orts-
mitte bereits im letzten Jahrzehnt mit
Hilfe der Stadtebauforderung revita-
lisieren konnen, in der Regel durch
Erwerb, Sanierung und Vermietung
durch die Kommune. Beim leerstehen-
den Gebaudekomplex will die Kom-
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mune nach erfolgtem Zwischenerwerb
eine private Investition anstofRen. Von
Stadtlauringen werden dabei Erkennt-
nisse erwartet, inwieweit ein Grund-
stucks- und Entwicklungsfonds die
Kommunen bei dieser Strategie unter-
stltzen kann.

Diese Kurzbeschreibungen der Modell-
vorhaben sind ein deutlicher Hinweis
fur die zunehmende Relevanz von
Leerstanden in Ortsmitten mit ihren
unterschiedlichen Auspragungen und
Ursachen. Das Ausmal% der Problema-
tik legt die Notwendigkeit eines zuneh-
mend strategischen Vorgehens beim
Umgang mit Leerstanden nahe.

2.2 Strategisches Leerstandsma-
nagement in Ortsmitten

Leerstandsbehebung in  Ortsmitten
stellt fur die Stadtebauforderung im
Grundsatz kein Neuland dar. Die aktuell
besondere Herausforderung liegt darin,
dass allgemeine oder auch nur auf Seg-
mente (z.B. Einzelhandelsflachen) bezo-
gene strukturelle Nachfrageschwachen
zu einer Vielzahl gleichzeitig auftreten-
der Leerstande von Gebauden oder Ge-
baudeteilen in einer Ortsmitte fuhren
kobnnen. Bei einer solchen strukturellen
Leerstandsproblematik, wie sie in allen
zehn Modellkommunen zu beobachten
ist, reicht eine objektfixierte Losungs-
perspektive nicht aus, vielmehr wird
ein strategisches Leerstandsmanage-
ment mit dem Blick auf alle Leerstan-
de und deren Rahmenbedingungen
notwendig. Dieses Leerstandsma-
nagement erfordert, das belegen erste

Rechts: Arbeitsschritte eines strategi-
schen Leerstandsmanagements

Erfahrungen der Modellkommunen,
ein Handlungskonzept, das drei auf-
einander aufbauende Arbeitsschritte
umfasst und bei der Analyse sowie der
Strategie sowohl die Standort- als auch
die Objektperspektive berucksichtigt
(vgl. Schaubild):

Arbeitsschritt 1: Systematische Ana-
lyse

Die Analyse dient bei strukturellen
Leerstandssituationen in  Ortsmitten
dazu, der Kommune eine Einschat-
zung Uber Ursachen und verbliebene
Handlungsspielraume zu verschaffen.
Das gilt einerseits fur die Ortsmitte
als Standort, fur den analysiert werden
muss, ob Uberhaupt und durch welche
Formen der Aufwertung Flachennach-
fragen generiert werden konnen. Die-
ser Nachfrageeinschatzung gilt es eine
Angebotsanalyse auf Objektebene
gegenuber zu stellen: Welche Objek-

Animierte Darstellung der Leerstands-
situation in der Ortsmitte in Blaibach
(rot = Leerstand; gelb = Nutzungsde-
fizite)



Arbeitschritt 1:

Systematische
Analysen

N/

Arbeitschritt 2:

Strategien zur
Leerstandsbewaltigung

te stehen wo leer? Welche Qualitaten
weisen sie auf? Wie bewirtschaften die
Eigentumer ihre Leerstandsobjekte?

Arbeitsschritt 2: Strategien zur Leer-
standsbewaltigung

Strukturelle Leerstandsituationen in
Ortsmitten erfordern in der Regel de-
ren Neupositionierung. Diese Neuposi-
tionierung gelingt nur, wenn die Kom-
mune eine Strategie als Leitlinie zur
Leerstandsbewaltigung erarbeitet und
allen oder einem Teil der leerstehenden
Immobilien eine Rolle im Rahmen die-
ser Strategie beimisst. Beispiel: Wenn
die Kommune eine potenzielle Nach-
frage nach speziellen Wohnformen fur
altere Menschen in der Ortsmitte er-
kennt, ist sie gut beraten, die Eignung
der Leerstandsobjekte fur diese Strate-
gie zu prufen. Oder: Wenn ein Bedarf
an gehobener Gastronomie fur die
Ortsmitte vorliegt, sollte die Gemeinde
die Mobilisierbarkeit dafur geeigneter
Gebaude untersuchen. Von den Eigen-
tumern sind derartige Anstrengungen
nicht zu erwarten, weil diese objektbe-
zogen handeln. Nur durch Aktivitaten
der Kommune kbénnen derartige stra-
tegische Standortpotenziale erschlos-
sen werden. Dabei gilt es weiterhin
zu klaren, welche Instrumente (z.B.
Finanzanreize, Bau- und Planungsrecht,
Aktivierung von und Kooperation mit
Eigentumern) zur Mobilisierung der Im-

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

« Standortanalyse:

» Welche Nachfragepotentiale gibt es?
» Objektanalysen:

» Welche Leerstande liegen vor?

» Welche Qualitét haben die Objekte?

» Welche Bewirtschaftungsstrategien verfolgen die Elgentiimer? Y

» Welche strategischen Schlussfolgerungen lassen sich aus Nachfragepotentialen und

Objektanalysen ziehen?

» Wie sieht die Strategie zur Leerstandsbewaltigung aus?
» Welche Objekte eignen sich fiir die Strategie?
» Welche Instrumente werden zur Mobilisierung der Objekte benétigt?

>

mobilien im Hinblick auf die Strategie
notwendig sind.

Arbeitsschritt 3: MaBRnahmenpro-
gramm, einschlieBlich Priorisie-
rung

Das MalRnahmenprogramm eines stra-
tegischen Leerstandsmanagements
bewegt sich dementsprechend schwer-
punktmalig auf der Objektebene: Fur pri-
orisierte Objekte gilt es, zusammen mit
den Eigentumern Nachnutzungspers-
pektiven zu erarbeiten, den notwendigen
Instrumenteneinsatz zu definieren und
konkrete MalRnahmen zu konzipieren.

Bei den meisten kleinen Stadten und
Gemeinden stehen bislang objekto-
rientierte Vorgehensweisen im Vor-
dergrund. Die Einbindung der objekt-
orientierten Leerstandsbewaltigung in
strategische Perspektiven der Kommu-
nen bzw. ihrer Ortsmitte ist selten. In
der Regel scheuen die Kommunen den
vermeintlichen Aufwand, der bei nahe-
rer Betrachtung und pragmatischem
Einsatz von Analyseinstrumenten aller-
dings nicht grof3 ist.

Das Verfahren der Modellkommune
Kemnath eignet sich zur Veranschau-
lichung des Grundprinzips und des
Profits einer solchen Systematik: Be-
reits 2004 und erganzt 2006 wurden in
einem stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept fur Kemnath die Leerstands-

problematik in der Ortsmitte herausge-
arbeitet und Nachfragepotenziale u. a.
fur Einzelhandel und Beherbergung er-
hoben. Wichtige Basis der Bewerbung
fur ,,Ort schafft Mitte” 2010 stellte die
detaillierte Leerstandserhebung und
-prognose (2015) im historischen Orts-
kern dar, fur deren Bewaltigung die
Strategie , Baustein-Hotel und betreu-
tes Wohnen” vorgeschlagen wurde:
Leerstehende Immobilien sollten fur
Kurz- und Langzeitwohnen umgenutzt
werden, um die vermutete Nachfrage
nach Ubernachtungskapazitaten durch
ansassige Grofsunternehmen und ver-
sorgtes Wohnen fur altere und unter-
stltzungsbedurftige Menschen bedie-
nen zu konnen. Diese Strategieidee
wurde zum Start als Modellvorhaben
auf den Prufstand gestellt. Mit Hilfe
von Befragungen konnte eine durch
ortsansassige Unternehmen induzier-
te, jahrliche Ubernachtungsnachfrage
von 858 Kurzzeitubernachtungen und
von 1.236 Langzeitubernachtungen
festgestellt werden. Diese Schatzung
und der daraus berechnete jahrliche
Gesamtumsatz stellten die Basis fur
die Auswahl und Konzeption einer zen-
tralen Anlaufstelle am Stadtplatz dar,
die fur drei Zimmer und zwei Apparte-
ments konzipiert ist und von der aus
mittel- und langfristig weitere Raum-
angebote initiiert werden sollen. Auf
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Leerstandskataster 2010 in Rottingen
(dunkelbraun: Wohnhaus, Haupthaus;
hellbraun: Scheune; ocker: Nebengebau-
de; grau: Gewerbe)

der Grundlage des Umsatzpotenzials
erfolgte ein Finanzierungskonzept fur
den Umbau der als geeignet bewer-
teten Leerstandsimmobilie. Die Ge-
genuberstellung von jahrlichem Um-
satzpotenzial und jahrlich anfallenden
Kosten fur Investition und Betrieb einer
solchen zentralen Anlaufstelle in einem
konkreten Leerstandsgebaude verwies
auf eine jahrliche Deckungslucke von
ca. 17.000 Euro. Dieses Ergebnis der
Machbarkeitsprufung fuhrte zu kon-
zeptionellen Anpassungen, die diese
Deckungslucke zu verringern verspre-
chen.

In den folgenden Kapiteln wird nun der
Versuch unternommen, die bisherigen
Erfahrungen der Modellkommunen
von ,,Ort schafft Mitte” im Hinblick auf
die Arbeitsschritte eines strategischen
Leerstandsmanagements vorzustellen.

Systematische Analyse

Erster Arbeitsschritt im Rahmen ei-
nes strategischen Leerstandsmanage-
ments ist die Analyse der Leerstandssi-
tuation in der Ortsmitte. Diese Analyse
verfolgt das Ziel, Ausmalf$ und Ursachen
des Leerstandes sowie verbleibende
Nachfragepotenziale herauszuarbeiten
und fokussiert daher sowohl auf Stand-
ort- als auch auf Gebaudeaspekte.

Die Ortsmitten von kleineren Stadten
und Gemeinden im landlichen Raum
stellen einen Standorttyp dar, auf den
vielfaltige Faktoren des Strukturwan-
dels wirken: So ist die Ortsmitte u. a.
als Versorgungsstandort gefahrdet,
weil das Grolienwachstum vieler Ver-
kaufsformen im Einzelhandel zentrale
Lagen als Standort benachteiligt. Der
Ruckgang inhabergefuhrter Fachge-
schafte, aber auch von Wirtshausern
verscharft die Problematik. Der Arz-
temangel in landlichen Raumen gefahr-
det zusatzlich die Zentralitat der Mitten,
die durchaus wahrnehmbaren Zunah-
men von Dienstleistungsunternehmen
konnen die beschriebenen Nachfrage-
ruckgange nicht kompensieren. Die
Bedeutung der Wohnfunktion nimmt
tendenziell ab, weil die Anpassung
nachfragegerechter Wohnstandards in
vielen Ortsmitten mit hohem Aufwand
verbunden ist und von den privaten Ei-

gentumern gescheut wird. Wenn dann
Kommunen auf den Strukturwandel
mit Flachenangeboten fur Einzelhandel
und Wohnen in der Peripherie reagie-
ren, werden den zentralen Lagen die
letzten Nachfragepotenziale entzogen.

Dieses Problembundel findet in den
Ortsmitten eine jeweils individuelle
Auspragung, die es im Rahmen der
Analyse zu erheben gilt. Wichtig ist
dabei, das spezifische Ursachenge-
flecht und die spezifische Auspra-
gung herauszuarbeiten, wie ein Tell
der Modellkommunen es vormacht:
In einigen Kommunen ist der Leer-
stand von Ladenflachen dominant,
teilweise auch selbst verstarkt durch
die Ansiedlung groRer Einzelhandels-
markte an der Peripherie. In anderen
Modellkommunen fuhrt die Verkehrs-
belastung einer Hauptverkehrsstralle
zusatzlich zur Minderung der Stand-
ortattraktivitat oder die Menge an ehe-
mals landwirtschaftlich genutzten und
schwer anpassbaren Gebauden stellt
ein besonderes Hindernis dar. Erst die
Identifikation solcher ortsspezifischer
Problemlagen ermoglicht eine ebenso
spezifische Strategie. Zur Identifikation
der Besonderheiten gilt es alle mogli-
chen quantitativen und qualitativen Er-
kenntnisquellen zu nutzen. Eine diffe-
renzierte Analyse der demografischen
Entwicklung und eine Untersuchung



der Einzelhandelsentwicklung sollte
dabei zu den Routinen der Standortein-
schatzung gehoren, weitere Aspekte
sind ortsabhangig.

Neben den Standorteigenschaften
umfasst der erste Arbeitsschritt die
detaillierte Erhebung der Gebaudeleer-
stande. Die objektbezogenen Fragen
sind u. a.: Wie viele Leerstande sind
aktuell zu verzeichnen bzw. in Zukunft
zu erwarten und wo liegen sie? Um
welchen Gebaudetyp, welches Bau-
alter und welchen baulichen Zustand
handelt es sich? Welche Gebaude ste-
hen unter Denkmalschutz? Die Erfah-
rungen der Modellkommunen belegen
aber auch die Notwendigkeit, wichtige
Informationen zu den Eigentumern der
Leerstandsimmobilien zu erfassen. 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 drei Typen
von Bewirtschaftungsstrategien priva-
ter Eigentumer kann dabei helfen (vgl.
BMVBS/BBR 2007: Private Eigentumer
im Stadtumbau. Werkstatt:Praxis, Heft
47, S. 9f):

Bestandsverbesserer
Bestandsverbesserer, die Moderni-
sierungsinvestitionen tatigen, stellen

59

ca. 10 bis 20 Prozent der Eigentumer
in Ortsmitten dar. Zu dieser Gruppe
zahlen hauptsachlich selbst nutzende
Objektliebhaber, die unterdurchschnitt-
liche oder gar keine Renditeerwartun-
gen haben.

Bestandshalter

Den GroRteil der privaten Eigentumer
(60 — 80 Prozent) in Ortsmitten ma-
chen Bestandshalter aus. Investitionen
werden von dieser Gruppe nur geta-
tigt, wenn sie unabwendbaren Forde-
rungen seitens der Mieter gegenuber
stehen oder zur Substanzerhaltung.
In nicht wenigen Fallen sind deutliche
Vernachlassigungen einer Immobilie zu
erkennen, deren Eigentumer aber kei-
ne Verkaufsbereitschaft zeigen. Altere
Menschen, fur die sich eine Investiti-
on nicht mehr zu lohnen scheint, zah-
len ebenfalls zu dieser Kategorie wie
EigentUumergemeinschaften, die sich
nicht auf eine Investitionsstrategie eini-
gen kdnnen.

Exit-Strategen

Exit-Strategen  favorisieren  einen
Verkauf, da sie keine Rendite mehr
erwarten, an einem Verkaufserlos in-
teressiert sind oder aufgrund ihrer fi-
nanziellen Lage keine Investition mehr
tatigen konnen. In diese Kategorie fal-
len haufig nicht mehr am Ort lebende

241

123 134

Rechts: Entwicklung des Leerstandes
von Hauptgebauden in der Rottinger
Altstadt in Prozent (2000- 2010)

Links: Alter der Besitzer der 2010 leer-
stehenden Hauptgebaude in Prozent

Erben(gemeinschaften) oder auch Spe-
kulanten.

Am Beispiel der Modellkommune Rot-
tingen kbnnen wichtige Aspekte einer
Analyse dargestellt werden: Rottin-
gens Besonderheit ist eine Altstadt
mit heute ca. 425 Einwohnern, die von
einer komplett erhaltenen Stadtmauer
aus dem 13. Jahrhundert umgeben ist.
Diese nur durch drei Tore erreichbare
und durch ein enges Gassengeflge
gepragte Altstadt weist vielfaltige Pro-
blemlagen auf, die vertieft untersucht
worden sind. Demografische Analy-
sen haben den weit Uberdurchschnitt-
lichen Rickgang der Einwohnerzahl
in der Altstadt belegen konnen. Eine
Betrachtung des Einzelhandels legte
offen, dass 75 Prozent der Ladenge-
schafte seit 1954 aufgegeben wurden
und eine Grundversorgung mit Le-
bensmitteln heute nur noch aufierhalb
des Altstadtbereichs moglich ist. Vor
dem Hintergrund des Leerstands von
fast einem Viertel der Hauptgebaude
in der Altstadt wurde die Objektanaly-
se besonders vertieft und ergab u.a.,
dass nur 12 Prozent der insgesamt 187
Hauptgebaude und 399 Scheunen nach
dem Krieg erbaut wurde, Uber zwei
Drittel dagegen vor 1850. Der Gebau-
dezustand der Leerstandsimmobilien
ist Uberdurchschnittlich schlecht und
die Eigentumer dieser Objekte vielfach
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Entwicklung der absoluten Anzahl der
Einwohner in der Altstadt von Rottingen
2000 bis 2010

relativ alt. Uber den Weg der Erhebung
von Daten zu Einzelobjekten konnten
solche identifiziert werden, bei denen
ein EigentumsUbergang eine Nachnut-
zungsperspektive eroffnet, die mit den
Gemeindezielen als Tourismusstandort
und Wohnort auch fur Familien mit Kin-
dern in Einklang zu bringen war. Folge-
richtig besitzen Nachnutzungsperspek-
tiven fur Gastronomie, Ferienwohnung,
Wohnnutzung und Spielscheune eine
besondere Bedeutung.

Insgesamt ist ein groRes Engagement
bei den Modellkommunen erkennbar,
mit Hilfe vertiefender Analysen das
Ausmald und die Ursachen des Leer-
stands aufzudecken. Vielfach kann da-
bei auch auf das Wissen langjahriger
Mitarbeiter oder einzelner Entschei-
dungstrager zuruck gegriffen werden.
Das kommt dem Bedarf gerade der klei-
nen Stadte und Gemeinden entgegen,
mit geringem Aufwand entsprechende
Informationen Uber die Zusammenhan-
ge zu erlangen. Es besteht dabei aber
die Gefahr, dass die aufwandsarme
Auswertung aussagefahiger Statistiken
(z.B. von Demografiedaten) durch die
Gemeindeverwaltung  vernachlassigt
wird. Es fallt auf, dass es mancherorts
Probleme bereitet, einen notwendigen
Zusammenhang vom vermeintlich do-
minanten Einzelobjekt zu einer notwen-
digen strategischen Ausrichtung des
Leerstandsmanagements herzustellen.
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Strategien der Leerstandsbewal-
tigung

Nach einer vertieften Standort- und
Objektanalyse folgt als zweiter Arbeits-
schritt des strategischen Leerstands-
managements die Klarung, welche
grundsatzliche Neuordnung der Orts-
mitte angestrebt werden kann und wel-
che Rolle die leerstehenden Gebaude
dabei einnehmen. Dabei sollten sich
die Kommunen die Freiheit nehmen,
die potenzielle Neuordnung sowohl mit
als auch ohne Gebaudenachnutzung
(z. B. als Freiraum) zu denken. Ange-
sichts des Strukturwandels wird nicht
in jeder Gemeinde fur jedes Gebaude
eine Nachnutzung zu finden sein; eine
Tatsache, die noch vielfach verkannt
wird und die die Potenziale, die sich
durch Freiraum als Nachnutzungspers-
pektive im Sinne von Entdichtung von
Ortsmitten mancherorts eroffnen, ver-
nachlassigt. Dieser Arbeitsschritt zielt
also auf die Erarbeitung einer Strategie
zur Leerstandsbewaltigung. Bei dieser
Strategie sind eine Makrostandort- und
eine Mikrostandortebene als zwei not-
wendige Komponenten zu unterschei-
den.

Die Makroebene umfasst die ganze
Ortsmitte als Standort mit zahlreichen
Gebaudeleerstanden, fur die eine zu-
kunftsfahige Nachnutzungsperspekti-

412 414 425

Zunahme

=  Abnahme

Jahr

ve zu bestimmen ist. Die Erfahrungen
zeigen, dass es sich lohnt, nicht nur fur
einzelne Leerstandsobjekte, sondern
fur die gesamte Ortsmitte als Standort
eine solche Positionierung vorzuneh-
men. So kénnen sich viele - z. B. touris-
tische - Strategien erst entfalten, wenn
sie durch nicht-bauliche Mafinahmen
auf Standortebene unterstutzt wer-
den. Auch ist die finanzielle Forderung
eines einzelnen Eigentumers oder der
Erwerb eines leerstehenden Gebau-
des durch die Kommune haufig nur im
Licht einer Gesamtstrategie denkbar.
Nicht selten sind Investoren in nach-
fragegeschwachten Markten nur dann
zu gewinnen, wenn ihre Investition
als Teil weiterer strategiegeleiteter of-
fentlicher und privater Investitionen
erkennbar werden. Insofern spielt die
Zukunftsbestimmung der Ortsmitte fur
die erfolgreiche Bundelung privater und
offentlicher Finanzmittel eine gewichti-
ge Rolle. Dies belegen auch die Erfah-
rungen der Modellkommunen, die auf
der Basis unterschiedlicher Ausgangs-
lagen und Potenziale jeweils spezifi-
sche Bewaltigungsstrategien fur ihre
Ortsmittenleerstande formuliert haben.
Eine Auswahl:

Blaibach

Die Gemeinde Blaibach in der Oberpfalz
hat ihre Bedeutung als Tourismusort
eingebURt. Schon in der Bewerbung



als Modellvorhaben in ,Ort schafft
Mitte” hatte die Gemeinde eine beson-
dere Bedeutung bei der Bewaltigung
ihres nahezu Komplettleerstandes der
Ortsmitte auf kreative Prozesse und
kreative Milieus (,IT-Stadel”) gelegt.
Diese Strategie wurde in der Zwischen-
zeit weiter entwickelt und in Richtung
eines Musik- und Konzertstandortes
profiliert. Diese Ausrichtung hangt
mafdgeblich mit dem Engagement ei-
nes bekannten Kulturschaffenden zu-
sammen und sieht Umnutzungen oder
Neunutzungen als Konzertsaal, Ferien-
wohnung und Wohnnutzung vor. Die
als Hotel genutzte Schlossanlage in der
Ortsmitte bietet ebenso gunstige Er-
ganzungspotenziale fur die Entwicklung
eines solchen Alleinstellungsmerkmals
wie das zum Burgerhaus umgenutzte
., Blaue Haus".

Mertingen

Der schwabischen Gemeinde Mer-
tingen fehlt eine identitatsstiftende
Ortsmitte. Die Aufgabe des zentral
gelegenen Produktionsstandortes ei-
ner Molkerei bietet der Gemeinde die
Moglichkeit, eine neue Ortsmitte zu
entwickeln. Derzeit wird eine Doppel-
strategie verfolgt: Sollte sich das Un-
ternehmen fur die Umnutzung des Pro-
duktionsstandortes als Firmenzentrale
und damit als Burostandort entschei-
den, wurde dieser Zentralitatsgewinn

zusammen mit der Ansiedlung des
Rathauses in einer ehemaligen Schule
und weiterer freiraumgestalterischer
MafRnahmen die favorisierte Losung
darstellen. Im anderen Fall wurden er-
ganzende Nutzungen (Wohnen, Einzel-
handel, Buro etc.) gesucht, die zusam-
men einen attraktiven Ortsmittenmix
bilden.

Mitwitz

Mitwitzs Mitte ist gepragt von einer
Durchgangsstralle, die eine grofie
Anzahl leerstehender Ladenlokale
aufweist. Dem Fehlen eines Ortsmit-
telpunkts soll entgegen gewirkt wer-
den, indem durch zwei stadtebauliche
Neuordnungen entlang der Stralde
eine Ortsmittensituation mit Fokus auf
Gesundheitsdienstleistungen (Arzt,
Logopadiepraxis) und ein attraktiver
Freiraum mit Zugang zu einem Wasser-
schloss entstehen.

Selbitz

Wichtiger Bestandteil der Ortsmitte
von Selbitz war ehemals ein Textilun-
ternehmen, das sich durch Moder-
nisierung und Neubau raumlich ver-
kleinert und weiter von der Ortsmitte
abgewandt hat. Damit hat sich auf der
Industriebrache eine  Entwicklungs-
chance fur eine Ortsmitte ergeben, bei
der die Ansiedlung eines grol3flachigen
Lebensmittelmarktes mit der Anlage

Strategische Leitvorstellung in Mitwitz:
Die Ortsdurchfahrt (rot gestrichelte Linie)
als , Leitlinie” mit zwei Impulsarealen

eines durch Wasserlaufe gepragten Er-
holungsgelandes intelligent verknupft
wird.

Schrobenhausen

Schrobenhausens Innenstadt ist heute
noch vollstandig von einer mittelalterli-
chen Stadtmauer umgeben und weist
nach wie vor eine hohe Einzelhan-
delszentralitat auf. Trotzdem stehen
zahlreiche Ladenlokale insbesondere
in der HaupteinkaufsstraRe leer. Die
Kommune hat sich zusammen mit
den in einer Marketinggenossenschaft
organisierten  Wirtschaftstreibenden
entschieden, durch eine gezielte Exis-
tenzgrundungsforderung in leerstehen-
den Ladenlokalen den Leerstand zu
bekampfen.

Strategieentwicklungen fur die Ortsmit-
ten als Makrostandort sind notwendig,
aber fur den Erfolg nicht ausreichend.
Erganzend dazu gilt es, fur die leerste-
henden Gebaude oder Liegenschaften
auf der Mikroebene Handlungsoptio-
nen zu prufen. Diese Prufung sollte in
mehreren Schritten erfolgen:

Soll der Gebaudebestand erhalten oder
auf den Gebaudebestand zukunftig ver-
zichtet werden?

Bei Bestandserhalt
Soll der Bestand konserviert, sa-
niert bzw. modernisiert oder zwi-
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KONSERVIERUNG

schengenutzt werden?
Welche Nutzungsart wird angestrebt?

Bei Bestandsverzicht

Bieten sich Moglichkeiten einer bau-
lichen Nachnutzung durch Neubau?
Wenn ja: fur welche Nutzungsarten?
Wenn nein: auf welche Art der sonsti-
gen Nachnutzung wird gezielt?

Das Schaubild bietet ein Prufschema
an, mit dem die Handlungsoptionen
fur leerstehende Gebaude in Ortsmit-
ten systematisch abgepruft und mit
der Gesamtstrategie fur die Ortsmitte
in Einklang gebracht werden konnen.
Insgesamt berichten die Modellvorha-
ben von der Notwendigkeit, beim Leer-
standsmanagement eine besonders
aktive Rolle einzunehmen. Im Kontext
der Leerstandsbewaltigung werden
Kommunen u. a. zu Initiatoren, Aktivie-
rern, Organisatoren, Maklern, Projekt-
entwicklern und Verkaufern.

MalRnahmenprogramm
Dritter Arbeitsschritt des strategi-
schen Leerstandsmanagements st

die Aufstellung eines MalRnahmenpro-
gramms. Folgende Inhalte sollte das
Mafinahmenprogramm umfassen:

Priorisierung der MaBnahmen

Analyse und Strategie enthalten viel-
faltige MalRnahmenoptionen. Im
Mafinahmenprogramm gilt es, eine
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handhabbare Anzahl von Malinahmen
auszuwahlen, fur die weitere Konkreti-
sierungsschritte eingeleitet werden.

Konkretisierung der priorisierten
MaRBnahmen einschlieBlich Pru-
fung von Handlungsoptionen

In diesem Schritt wird die Mafnahmen-
planung konkretisiert und als Basis von
Verhandlungen mit Eigentumern oder
potenziellen Investoren alternative
Handlungsoptionen erarbeitet. Die Auf-
gabe der Konkretisierung kann wegen
Abhangigkeit von den Entscheidungen
vieler Akteure ein lang wahrender Pro-
zess sein, in dessen Rahmen immer
konkretere planerische Vorleistungen
erbracht werden.

Kosten-, Finanzierungs- und Zeit-
plan

Fur die konkretisierten Mafinahmen
wird ein Kosten- und Finanzierungsplan
erstellt, der u. a. auch als Basis fur die
Bereitstellung von  Stadtebauforde-
rungsmitteln dient. Dazu gehort auch
ein detaillierter Zeitplan der Umset-
zung.

Diese Vorgehensweise kann am Bei-
spiel von Mitwitz erlautert werden:
Ein umfangreiches stadtebauliches
Entwicklungskonzept stellt die Analy-
se-, Strategie- und Projektbasis fur ein
MaRnahmenprogramm dar. Aus der
grofden Anzahl potenzieller Impulse

Nutzungsoptionen der Flache

NACHNUTZUNGEN
FREIRAUM
Flachen zur Offentlicher
privaten Nutzung Raum

Private
Garten

Gemeinschaftsgarten/
Innenhdfe

wurden zwei Areale als Mafinahmen-
gebiete ausgewahlt, wo mit Hilfe ei-
nes neuartigen Kommunalen Entwick-
lungsfonds Leerstandsgebaude durch
die Kommune erworben wurden bzw.
werden. Fur beide Areale werden Neu-
ordnungsoptionen erstellt, die mit den
Eigentumern oder potenziellen Inves-
toren zur Verhandlung kommen. In ei-
nem Fall konnte bereits ein , Letter-of-
Intent” mit Investoren abgeschlossen
werden, der zwar keine Verbindlichkeit
schafft, aber den Willen zu ernsthaften
Verhandlungen auch nach aufien doku-
mentiert. Sobald die bevorzugte Option
ausgewahlt worden ist, kann dafur ein
Kosten-, Finanzierungs- und Zeitplan er-
stellt werden.

Oben: Prufschema fur Handlungsoptio-
nen fur leerstehende Gebaude als Teil

des strategischen Leerstandsmanage-

ments



Unten Mitte: Mit Mitteln der Stadte-
bauforderung sanierte ehemalige Gast-
statte Veicht in Freyung

Unten rechts: Mit Mitteln der Stadte-
bauforderung saniertes Gebaude am
Marktplatz in Stadtlauringen

2.3 Organisations- und Finanzie-
rungsmodelle

2011 feierte die Bund-Lander-Stad-
tebauforderung ihr 40-jahriges Jubi-
[Gdum. In diesem Zeitraum hat sie ein
effektives Instrumentarium der For-
derung entwickelt, das auch schon in
der Vergangenheit sehr erfolgreich zur
Ortsmittenstarkung beigetragen hat.
Seit einigen Jahren wird aber immer
offenkundiger, dass sich insbesondere
in peripher gelegenen Teilraumen im
landlichen Raum wirtschaftsstrukturel-
le und demografische Entwicklungen
vollziehen, in deren Folge umfassende
Nachfrageschwachen und Wertver-
luste von Immobilien auftreten. Diese
veranderte Marktsituation kann dazu
fuhren, dass bewahrte Forderanreize
der Stadtebauforderung von den Ei-
gentUmern nicht mehr genutzt werden
und die gleichzeitig auftretende Finanz-
schwache der Kommunen den Erwerb
von Gebauden unmoglich machen.
Auch die erganzend zur Verfugung ste-
henden Forderanreize greifen in diesen
Regionen haufig nicht mehr: Erhohte
steuerliche Abschreibungsmbglichkei-
ten im Denkmalschutz bzw. in form-
lich festgelegten Sanierungsgebieten,
zinsvergunstigte Kredite der Kreditan-
stalt fur Wiederaufbau oder die Wohn-
raumforderung des Landes.

2.3 Organisations- und Finanzierungsmodelle

So entstehen insbesondere auch in
Ortsmitten  Stillstandssituationen mit
Leerstanden und vernachlassigten Ob-
jekten. Nicht zuletzt wegen dieser Pro-
blematik wurde das Modellvorhaben
,Ort schafft Mitte"” initiiert, um neue
Organisations- und Finanzierungsmo-
delle fur solche nachfragegeschwach-
ten Marktsituationen zu entwickeln. Im
Mittelpunkt stehen dabei Uberlegun-
gen, wie Eigentumsubergange in Rich-
tung investitionsbereiter Eigentumer
erleichtert werden kbnnen und wie
investitionsbereites privates Kapital fur
Ortsmitten zu mobilisieren ist.

Verfahren der Stadtebauforde-
rung

Das entwickelte Forderinstrumentari-
um der bayerischen Stadtebauforde-

rung ist in den Richtlinien zur Férderung
stadtebaulicher Erneuerungsmafinah-
men  (Stadtebauforderungsrichtlinien
— StBauFR 2007) zusammengefasst
und findet seine Anwendung im Zu-
sammenhang mit der jahrlich zwischen
Bund und Landern verabschiedeten
Verwaltungsvereinbarung  Stadtebau-
forderung.

Im Hinblick auf die Finanzierung der
Leerstandsbewaltigung in Ortsmitten
kobnnen vielfaltige Fordertatbestande
Anwendung finden; drei grundsatzliche
Finanzierungsformen, die Investitionen
in Einzelgebaude betreffen, sind aber
hervorzuheben:

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

Bei planerisch bzw. finanziell Uber-
Modernisierungs-

schaubaren bzw.




Rechts: Kommunales Forderprogramm
als erfolgreiches Forderinstrument in
Stadtlauringen mit 35 Forderfallen seit
20083 (rot und blau = Forderfalle im
Kommunalen Forderprogramm; gelb =
MafRnahmen in ,, Ort schafft Mitte”; grun
= MaRnahmen ohne Forderung)

InstandsetzungsmaRnahmen 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
mit dem Eigentumer im Rahmen einer
Modernisierungsvereinbarung vertrag-
lich zu regeln.

Forderung von umfassenden Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungs-
maBBnahmen durch so genannte
Fehlbedarfsfinanzierung (Kosten-
erstattungsbetrag)

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-
nanzierungsaspekte in Beziehung setzt
und daraus einen Fehlbetrag errechnet:
Kosten fur die Umsetzung der Maldnah-
men, Finanzierungskosten, geschatzte
Ertrage und Bewirtschaftungskosten.
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Grundprinzip ist wie bei der Pauschal-
forderung, dass der unrentierliche Tell
einer MaRnahme 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 For-
dertatbestanden als Pauschalbe-
trage durch kommunale Forder-
programme

Die Gemeinde kann in Erneuerungs-
gebieten zur vereinfachten Forderung
kleinerer privater MalRnahmen kom-
munale Forderprogramme z. B. zu
Fassadeninstandsetzungen oder Hof-
begrunungen auflegen. Die Gemeinde
entscheidet dabei im Rahmen eines
bewilligten Jahresbudgets Uber den
Mitteleinsatz. Beispiele fur diese Fi-
nanzierungsspielart sind kommunale
Fassaden-, Hofflachen- und Geschafts-
flachenprogramme.

Im Hinblick auf die Forderung gilt es
weiterhin zu berlcksichtigen, dass viel-
faltige Formen der Investitionsvorberei-
tung wie z.B. Gutachten, Konzepte und
Plane unterstutzt werden. Im Rahmen
der Leerstandsbewaltigung in Ortsmit-
ten sind daruber hinaus noch folgende

Rahmensetzungen von Bedeutung: In
bestimmten Fallen ist der Erwerb von
Gebauden und Grundstucken durch
die Kommune forderfahig, allerdings
wurde dieser Fordertatbestand in der
Vergangenheit relativ restriktiv behan-
delt, weil Erwerb meist einen hohen
Fordermittelverbrauch mit sich bringt.
Einschrankungen enthalten die Forder-
richtlinien auch in Bezug auf Neubau
und Ersatzbau, deren Forderung ein un-
abweisliches stadtebauliches Interesse
zur Sicherung der Erneuerungsziele vo-
raussetzt. Hier wird der stadtebaulich
bedingte Mehraufwand berechnet und
im Falle von Wohngebauden eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung gefordert,
im Falle von Nicht-WWohngebauden ist
fur die Forderung eine Genehmigung
des Bayerischen Staatsministerium
des Innern erforderlich. Im Hinblick auf
Nachnutzungsperspektiven leerstehen-
der Gebaude in Ortsmitten ist weiter-
hin die Regelung zu Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen (8 148 BauGB)
von Bedeutung: Auch hier werden
Modernisierung und Instandsetzung
bevorzugt.

Grundsatzlich bewahrt sich der beste-
hende Forderrahmen der Stadtebaufor-
derung auch im Modellvorhaben ,,Ort
schafft Mitte” hervorragend. Nur im
Hinblick auf folgende Fragestellungen
zeigen sich Weiterentwicklungsbedar-



ZWISCHENER-
WERB
von Gebauden
durch die Kommune
(Einsatz
Entwicklungsfonds)

Kommunaler
Entwicklungsfonds

Zukunftige Nutzung der Flache

(Einsatz des Fonds in Verbindung
mit strategiegeleitetem Vorgehen)

fe, die in den folgenden Textteilen er-
ortert werden.

In Immobilienmarkten mit Nachfrage-
schwéache scheint eine besonders ak-
tive Rolle der Kommune notwendig,
um Stillstand und Vernachlassigung zu
Uberwinden: Mit Hilfe welcher Instru-
mente kann die Rolle der Kommune im
Immobiliengeschaft gestarkt werden?

Zur Bewaltigung der Leerstande in den
Ortsmitten ist der verstarkte Einsatz
privaten Kapitals notwendig: Mit wel-
chen Organisations- und Finanzierungs-
instrumenten konnen privates Kapital
und offentliche Forderung effektiv im
Sinne von stadtebaulichen Erneue-
rungszielen verknupft werden?

Oben: Handlungsoptionen im Rahmen
des Grundstucks- und Entwicklungs-
fonds

Kommunale Entwicklungsfonds

Der Entwicklungsfonds ist ein erstma-
lig in ausgewahlten Modellkommunen
von ,,Ort schafft Mitte” erprobtes Mo-
dell und gibt eine Antwort auf die vor-
ab aufgeworfene Frage, wie die Rolle
der Kommune im Immobiliengeschaft
gestarkt werden kann. Die Ausgangs-
lage in vielen Modellkommunen ist
folgende: Die Ortsmitten verzeichnen
eine hohe Anzahl von Leerstanden und
Teilleerstanden in Gebauden, deren Ei-
gentumer — aus welchem Grund auch
immer — auch durch grof3zugige finan-
zielle Anreize nicht zu Investitionen zu
bewegen sind. Es handelt sich dabei
um die in Kap. 2.3 als Bestandserhalter
oder Exit-Strategen bezeichneten Ei-
gentumergruppen. Ein Fortschritt des
stadtebaulichen  Erneuerungsprozes-
ses erscheint nur durch einen Eigentu-
merwechsel moglich.

Mit dem Grundstucks- und Entwick-
lungsfonds wird den Kommunen ein
selbststandig  verwaltbares Budget
zur Verfugung gestellt, mit dem sie
Gebaude erwerben, wichtige Vorun-
tersuchungen wie z.B. Wertgutachten
finanzieren und weitere Entwicklungs-
schritte einleiten konnen. Der Fonds,
der in den bisherigen Anwendungs-
fallen in den Modellkommunen Mit-
witz, Rottingen und Stadtlauringen ein

ABBRUCH ergibt sich aus der Abstimmung mit
| dem Entwicklungskonzept
=
i Stadtebaulicher/privatrechtlich <
> er Vertrag =
VERMARK § « Abriss gestattet E
- TUNG o ° Festlegen von T
Entscheidung W Neubaubedingungen und O
Objekt: > spaterer Nutzungsart 14
Bestands- 2
verzicht o
) PLANERISCHE
Entscheidung VORLEISTUNGEN
Objekt durch die o
Bestands- Gemeinde =
erhaitung L Stadtebaulicher/ <
VERMARK 3 privatrechtlicher Vertrag o’
TUNG « Festlegen von o
PLANERISCHE % Sanierungsbedingungen und I
VORLEISTUNGEN > spaterer Nutzungsart 8
+
2
TEILSANIERUNG a
durch die
Gemeinde

Volumen zwischen 100.000 Euro und
200.000 Euro umfasst, ist grundsatz-
lich revolvierend konzipiert: Er soll es
den Kommunen ermoglichen, im Fall
nicht-kooperativer  Eigentumer von
stadtebaulich bedeutsamen Gebauden
diese zu erwerben, ggf. zu entwickeln
und in jedem Fall nach begrenzter Zeit
wieder zu veraufRern. Der Fonds zielt
damit nicht auf vermehrtes Immobilie-
neigentum der Kommune, sondern auf
Zwischenerwerb als Weg zur Akquisi-
tion investitionsbereiter Eigentumer.
VerauRRerungserlose gehen zuruck in
den Fonds und konnen fur die beschrie-
benen Fordergegenstande wieder ein-
gesetzt werden.

Der Erfolg versprechende Einsatz ei-
nes solchen Fonds setzt systematische
Prufvorgange und eine enge Verknup-
fung mit den Bewaltigungsstrategien
der Leerstandsbehebung voraus. Die
notwendigen  Prufverfahren  veran-
schaulicht das oben stehende Schau-
bild. Nach Erwerb ergeben sich zwei
alternative Verwertungsoptionen: Die
Entscheidung fur den Bestandserhalt
hat in der Regel zumindest planerische
Vorleistungen zur Folge, um neue Ei-
gentumer fur Nachnutzungsoptionen
zu interessieren. Denkbar sind auch
Teilsanierungen mit Hilfe des Fonds
als Voraussetzung dafur, Interessenten
fur das Objekt zu gewinnen. Die zwei-
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te Option stellt die Entscheidung fur
den Bestandsverzicht dar: In der Folge
konnte ein Abriss erfolgen ohne bauli-
che Nachnutzung (was dann allerdings
den Verzicht auf Erlos fur den Fonds
bedeutete) oder aber die Suche nach
einem Erwerber des GrundstlUcks mit
dem Ziel der Erstellung eines Neubaus.
Beide Optionen konnten bei der Verau-
Berung an Dritte durch stadtebauliche
und/oder privatrechtliche Vertrage ab-
gesichert werden.

Der Einsatz eines solchen Fondsmo-
dells wird von den Modellkommunen
begrufdt, weil der flexible Rahmen so-
wohl langfristig angelegte Zwischener-
werbe wie auch spontane Erwerbsge-
legenheiten ermoglicht. Die geringen
Immobilienwerte an vielen Standorten
mit Preisen fur innerstadtische Gebau-
de mit Grundstuck von unter 50.000
Euro haben den Boden fur ein derarti-
ges Instrument bereitet. Ob sich der
Fonds nicht nur als Grundstucks- und
Immobilienfonds bewahrt, sondern
auch die zunehmend wichtige Rolle der
Kommunen als Projektentwickler stut-
zen kann, wird sich erst im weiteren
Verlauf von ,,Ort schafft Mitte” heraus-
stellen.
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Neue Formen der offentlich-
privaten Zusammenarbeit

Neben der Problematik des Eigentu-
merwechsels ist die der notwendigen
Akquisition privaten Kapitals zur Star-
kung der Ortsmitten im Rahmen neuer
Formen offentlich-privater Zusammen-
arbeit zu losen, weshalb diese The-
menstellung eine grofde Bedeutung bei
den Modellkommunen einnimmt.

Dabei wurde festgestellt, dass nicht
alle Ideen, mit denen Modellkommu-
nen Ende 2010 gestartet sind, zur
Umsetzung gelangen werden. Bei-

spiel ist die Gemeinde Blaibach, die
zur Entwicklung ihrer Ortsmitte eine
ZentrumsGrunderBlaibach GmbH & Co
KG zu grunden beabsichtigte. In einem
breit angelegten Beteiligungsverfah-

ren sollten die Blaibacher Burger in die
Ortsmittenentwicklung  eingebunden
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 Immobilienerwer-
be tatigen, Immobilien entwickeln,
vermieten oder weiterveraufRern. Die
Konzeption des Gesellschaftsmodells
sah eine Gewinnerwartung vor, die
die Moglichkeit einer Verzinsung des
eingelegten Kapitals auch oberhalb
bankublicher Verzinsung ermoglich-
te. Diese Gewinnorientierung stellte
sich als Hindernis fur den Einsatz von
Stadtebauforderungsmitteln dar: Stad-
tebauforderung folgt dem Prinzip der
Entschadigung und erlaubt als Grund-

Leerstandsobjekt in Freyung, dessen Re-
vitalisierung durch die Freylnvest GmbH
geplant ist



- Beratung

Sanieren
Koordination

Stadt
Freyung

lage der Berechnung eines Erstat-
tungsbetrags hochstens bankenUbliche
Verzinsung. Damit ergab das Gesell-
schaftsmodell eine nicht hinreichende
Attraktivitat fur potenzielle Gesellschaf-
ter und wurde verworfen.

Derzeit wird in Freyung und Kemnath
weiter der Einsatz vergleichbarer Fi-
nanzierungsmodelle vorbereitet bzw.
gepruft:

Freylnvest GmbH in Freyung

Ausgangsuberlegung in Freyung ist,
dass es eine ausreichende Anzahl von
Burgern der Region gibt, die bereit
sind, einen Teil ihres Vermbgens 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 Sa-
nierungs- und Instandsetzungsvorha-
ben auftritt. Die gesamte Investitions-
vorbereitung erfolgte durch die Stadt
Freyung, der Erwerb, die Sanierung
und die Bewirtschaftung der Immobilie
auf eigene Rechnung der Freylnvest
GmbH. Wenn die Rendite des Kapi-

Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”

Erwerb mit
Eigenkapital

Mieteinnahmen,
steuerliche Vorteile

taleinsatzes auf bankenubliche Verzin-
sung beschrankt wird, kann die Gesell-
schaft auch Stadtebauforderungsmittel
in Anspruch nehmen. Derzeit sind zwei
Investitionsvorhaben in Freyung in Vor-
bereitung, fur die die Freylnvest GmbH
als Finanzierer in Frage kommt.

Fremdfinanzierungspool in Kem-
nath

Kemnath verfolgt das Projekt, leer-
stehende Immobilien rund um den
Stadtmarkt als  Ubernachtungsgele-
genheiten fur Kurz- und Langzeitgas-
te zu mobilisieren. Ein grofder Teil der
Eigentumer der Leerstandsobjekte ist
allerdings zu keiner Investition bereit.
Daher wurde die Idee entwickelt, ei-
nen Fremdfinanzierungspool in Gesell-
schaftsform zu grunden: Die Eigentu-
mer gestatten einer Gesellschaft ohne
Gegenleistung oder mit geringster Mie-
te die Nutzung des Gebaudes Uber z.B.

Leerstehendes, ehemaliges Wirtshaus in
Kemnath

Schematische Darstellung der 6ffentlich-
privaten Partnerschaft von Freylnvest
GmbH und der Stadt Freyung

10 Jahre, die Gesellschaft wiederum
investiert in das Gebaude und bewirt-
schaftet es als Ubernachtungsangebot.
Damit ergabe sich ein Gewinn fur beide
Partner: Die Gesellschafter erzielen Er-
trage durch Bewirtschaftung innerhalb
der vereinbarten Nutzungszeit, der Ei-
gentumer bekommt nach ca. 10 Jah-
ren ein instand gesetztes Gebaude zur
Nutzung zuruck. Die Kommune unter-
stutzt sie dabei durch Managementleis-
tungen einer zentralen Anlaufstelle fur
Ubernachtungsgaste. Derzeit befindet
sich dieses Kemnather Modell in der
Prufungsphase.

Die Kreativitat und die Sachkompetenz
in den Modellkommunen lassen hof-
fen, dass bis zum Ende der Laufzeit
von ,Ort schafft Mitte” die Konzepte
und die Startphase solcher Modelle
ausgewertet werden konnen.
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2.5 Nachnutzungsperspektiven

Nachnutzung des ,Blauen Hauses" in
Blaibach als Burgerhaus

2.4 Nachnutzungsperspektiven

Die lIdentifikation und Prufung von
Nachnutzungsperspektiven fur leerste-
hende Immobilien ziehen sich wie ein
roter Faden durch alle Arbeitsschrit-
te des strategischen Leerstandsma-
nagements. Da die Leerstandsob-
jekte in der Regel nicht im Eigentum
der Kommunen sind, ist die Klarung
der Nachnutzung meist mit aufwandi-
gen Gesprachen und Verhandlungen
mit den Eigentumern verbunden. Die
Erfahrungen zeigen, dass der Erfolg
dieser Verhandlungen erheblich davon
abhangt, welche Qualitat und Konkreti-
sierung eine Nachnutzungsperspektive
fur das Gebaude aufweist. Die Kommu-
ne und ihre Beauftragten sollten hier in
vielfaltiger Hinsicht, insbesondere auch
in Bezug auf Finanzierungsaspekte in
die Vorleistung gehen.

Im Folgenden werden die Erfahrungen
der Modellvorhaben mit Nachnutzungs-
perspektiven fur Leerstandsobjekte
vorgestellt und dabei grundsatzlich

nach  Gebaudenachnutzungen und
sonstigen Nachnutzungen differen-
ziert.
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Gebaudenutzungen

In den Modellvorhaben dominiert die
Suche nach baulichen Nachnutzungen
der Leerstande. Nur in wenigen Fal-
len befinden sich die Nachnutzungen
bereits im Umbau, die Mehrheit der
Vorhaben steckt derzeit noch in der
Projektierungsphase. Die Analyse der
aktuellen Nachnutzungsperspektiven in
. Ort schafft Mitte"” belegt, dass folgen-
de zwei Aspekte immer systematisch
bearbeitet und verknUpft werden mus-
sen:

Art der Nachnutzung

Grundsatzlich kann bei der Art der
Nachnutzung nach ,offentlicher Nut-
zung” (Gemeinbedarfseinrichtung),
.gewerblicher Nutzung” und ,Wohn-
nutzung” unterschieden werden. In-
nerhalb dieser Kategorien suchen die
Kommunen die nach ihren Rahmenbe-
dingungen jeweils spezifischen Aus-
pragungen.

Bestandsentwicklung oder Neubau:
Bei manchen Gebauden ist es offen-
sichtlich, dass eine Nachnutzung des
Grundstucks nur nach Ruckbau und
Neubau moglich wird, in anderen Fal-
len ergeben sich spezifische Nachnut-
zungsoptionen durch Bestandsentwick-
lung. Im Grundsatz kommt im Rahmen
der Stadtebauforderung haufiger die
Bestandsentwicklung zum Einsatz: Ei-

nerseits, weil das Forderinstrumentari-
um bei Bestandserhalt gunstigere For-
derkonditionen anbietet, andererseits,
weil in den Ortsmitten die Pflege von
Denkmalern eine wichtige Rolle spielt.

Der tabellarische = Gesamtuberblick
zeigt, dass bei den Modellvorhaben
Neubauten derzeit nur fur eine Kon-
zerthalle in Blaibach und fur neue
Wohnformen in Freyung im Gesprach
sind. Beide Falle scheinen in gewisser
Weise fur Neubau typisch: Beim Kon-
zertsaal handelt es sich um eine Spezi-
alimmobilie mit besonderen baulichen
Bedingungen, die daruber hinaus noch
als architektonischer Leuchtturm einer
Ortsmitte wirken soll. Bei dieser Kon-
stellation durfte Neubau eine Erfolgs-
bedingung sein. Bei Schaffung neuer
Wohnformen in Freyung durch Neubau
handelt es sich um eine ehemalige
Industriebrache, die der Umnutzung
harrt: Das Gelande ist bereits von den
Altgebauden geraumt, Baukorper zur
Umnutzung bieten sich damit nicht an.

Im Hinblick auf die Art der Nachnutzung
lassen sich zur Zeit der Zwischenbilanz
folgende Aspekte hervorheben:

Offentliche Nutzung

Ortsmitten sind die Zentren des 0f-
fentlichen Lebens einer Gemeinde
und sollen das auch bleiben. Von daher
wundert es nicht, dass in zwei kleinen



Geplante Nachnutzungsperspektiven in
den Modellkommunen (Stand Mai 2012)

Gemeinden, in denen das Rathaus eine
in Bezug auf die Mittenfunktion sub-
optimale Lage hat, eine Verlagerung
in Bestandsgebaude in der Ortsmitte
projektiert wurden bzw. wird (Blaibach,
Mertingen). In beiden Fallen spielen Be-
gegnungsraume fur die Burgerschaft in
der Raumkonstellation eine wichtige
Rolle und begrunden den Einsatz von
Stadtebauforderungsmitteln. Der dau-
erhafte Betrieb von Begegnungsrau-
men kann durch die Multifunktionalitat
und die Nahe zur Gemeindeverwaltung
gesichert werden. In zwei anderen
Fallen von Gemeinbedarfseinrichtun-
gen scheint das ebenfalls gesichert
werden zu konnen: In Schnaittach soll
der Betrieb durch die Ausrichtung auf
altere Menschen bzw. als Mehrgene-
rationenprojekt eine Forderperspekti-
ve ermoglichen, bei der touristischen
Anlaufstelle in Naila finanziert ein in-
terkommunaler Verbund den Betrieb
der Einrichtung. Ein Alleinstellungs-
merkmal weist Rottingen auf, wo ein
ehemaliges Wohnhaus zu einer Spiel-
scheune umgenutzt wird und damit der
Innenstadt als Wohnstandort fur Fami-
lien und als Tourismusstandort Schub-
kraft verleihen soll. Die Anerkennung
als Gemeinbedarfseinrichtung bietet
den grofden Vorteil der Moglichkeit ei-
ner umfangreichen Foérderung durch
die Stadtebauforderung, weshalb nicht

Offentliche Nutzung iGewerbliche Nutzung Wohnnutzung
Bestand Neubau B q Neubau B d Neub
Blaibach Blirgerhaus Konzertsaal Ferienwohnung pKlassisches
Wohnen
Neue
Freyung Wohnformen fiir Neue Wohn-
i formen
Altere
Hotel/Boarding
House;
Kempatt Neue Wohn-
formen fiir Altere
Mertingen Rathaus Buro
Mitwitz Arztpr?(l.s Gastronomie
Logopéadie
s . Hotel und
Réttingen Spielscheune Restaurant
Begegnungs- Neue
Schnaittach \Wohnformen fiir
zentrum -
Altere
Existenzgriinder
Schrobenhausen Einzelhandel
Naila:
SSN+ Tourismus- Naila: Hotel
anlaufstelle
Neue
Stadtlauringen Apotheke \Wohnformen fiir
Altere

zuletzt auch die Planungen zu einer
Konzerthalle in Blaibach zu dieser Kate-
gorie gehoren.

Gewerbliche Nutzung

Die bauliche Nachnutzung fur gewerb-
liche Zwecke ist der gewlnschte Ko-
nigsweg, der sich aber in den vielfach
von wirtschaftlicher Strukturschwache
gekennzeichneten Modellkommunen
als schwierig erweist. Belebung und
Magnetfunktion der Ortsmitte sind
haufig die mit einer Ansiedlung von
Wirtschaftsakteuren anvisierten Ziele.
Eine besondere Bedeutung besitzen
Hotellerie und Gastronomie in ,Ort
schafft Mitte”: Mit diesen Aktivitaten,
die in vier Modellvorhaben (Blaibach,
Kemnath, Rottingen, Naila) verfolgt
werden, sollen Kaufkraft am Ort ge-
bunden und Orte der Kommunikation
und Begegnung geschaffen werden.
Das ,Wirtshaussterben” in der Ver-
gangenheit zeigt aber schon, dass die
Bedingungen fur Hotellerie und Gastro-
nomie in den Stadten und Gemeinden
im landlichen Raum nicht glunstig sind.
Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen,
die im Kontext der Projektierung durch-
gefuhrt werden, bestatigen diese Pro-
blemlage 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. Ein weiterer Nachnut-
zungsschwerpunkt kristallisiert  sich
bei den Gesundheitsdienstleistungen
heraus: Hier konnen Arzte, Apotheker
oder andere Gesundheitsdienstleister
nicht nur zur Ortsmittenbelebung bei-
tragen, sondern durch Investitionen
in die Standortoptimierung auch fur
lange Zeit am Ort gehalten werden.
Eine ganz besonders schwierige Bran-
che stellt der Einzelhandel dar. Nur die
Stadt Schrobenhausen, die eine beson-
ders hohe Einzelhandelszentralitat auf-
weist, konzentriert sich auf die Leer-
standsbehebung durch Forderung von
Existenzgrundungen in leerstehenden
Ladenlokalen. Eine weitere Besonder-
heit ist Mertingen, wo die Hoffnung
besteht, dass eine GroRmolkerei ihre
Unternehmenszentrale auf einem auf-
gegebenen Produktionsareal ansiedelt
und damit die Chance fur eine neue
Ortsmitte Mertingens bietet.

Wohnnutzung

Die vermuteten Nachnutzungspoten-
ziale im Bereich Wohnen muten da
schon einheitlicher an und konzentrie-
ren sich auf neue Wohnformen durch
Neubau allgemein (Freyung) oder auf
solche fur die Zielgruppe , Altere Men-
schen” (Freyung, Schnaittach, Stadt-
lauringen). Keines dieser Vorhaben hat
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Rechts: Variante der freiraumplaneri-
schen Uberlegungen zur Neugestaltung
der Ortsmitte in Selbitz (weitere Variante
siehe 3.9)

aber bislang die Finanzierungshurde
Ubersprungen, weshalb der weitere
Projektierungsprozess mit Spannung
beobachtet werden darf. In Blaibach
und Mitwitz spielen weiterhin klassi-
sche Wohnformen eine Rolle und er-
ganzen Strategien oder ermoglichen
die Objektfinanzierung durch einen
weiteren Investor an einem Entwick-
lungsstandort.

Rechts unten: Ehemalige Kinderwagen-
Fabrik Fischer mit Blick auf das Wasser-
schloss Mitwitz
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Sonstige Nutzungen

Das Wachstum der Ortsmitten ist Uber
einen langen Entwicklungszeitraum
durch wechselnde Flachenanspruche
gepragt worden und hat vielfach eine
sympathische, individuelle bauliche
Heterogenitat erzeugt. Eine grundsatz-
liche Bestandsaufnahme der Freiraum-
situationen von Ortsmitten in kleineren
Stadten und Gemeinden im landlichen
Raum erfolgt dagegen — gerade in Zei-
ten grofder Flachennachfrage — selten.
Der vielfach zu beobachtende Nachfra-
geruckgang kann fur die Kommunen
einen Anlass bieten, auch Uber nicht-
bauliche Nachnutzungen von struk-
turellen Leerstdnden nachzudenken.
Obwohl sich hier besondere Chancen
fur die Steigerung der Standortqualitat
ergeben, werden Optionen der nicht-
baulichen Nutzung in den Planungs-
prozessen fur Ortsmitten noch relativ
selten gepruft. Das ist umso bedauer-
licher, je geringer die Immobilien- und
Grundstuckwerte an einem Standort
ausfallen und je weniger Nachfrageni-
schen existieren.

Unter den Modellvorhaben erwagt
insbesondere Selbitz die Nutzung von
Flachenpotenzialen fur die Schaffung
attraktiven Freiraums in der Ortsmitte.
Hier hat sich diese Entwicklungschance
durch eine innerstadtische Industrieba-

Falaas

che ergeben: Die Modernisierung der
Produktionsanlage eines Textilfarbeun-
ternehmens mit Ruckzug auf einen von
der Ortsmitte abgelegenen Standort
ergab die Moglichkeit der Neuordnung:
Der unmittelbar an der Hauptstralte
gelegene Festplatz kann attraktiviert
und erweitert sowie gestalterisch mit
einem Parkplatz verbunden werden, an
dessen Rand - ebenfalls noch Teil der
Industriebrache - ein Vollsortimenter
entsteht. Die neue Grunflache mit al-
tem Baumbestand ist von zwei Seiten
von Wasserlaufen umgeben, die in die
Gestaltung eingebunden werden. Mit
dieser Neuordnung wird ein parkahn-
licher Erholungsraum in der Ortsmitte
geschaffen, der die Wohnqualitat stei-
gert und die touristischen Ambitionen
von Selbitz unterstutzt. Eine Inszenie-
rung der ,textilen” Vergangenheit von
Selbitz durch textile Banner konnte den
touristischen Anspruch weiter unter-
streichen . Es bleibt abzuwarten, ob die
Anlage neuer Freiraume in Ortsmitten
als eigenstandige Standortqualitat, wie
sie auch in Mertingen und Mitwitz ver-
folgt werden, in Zukunft starker in den
Ortsmitten-Prozessen Berucksichti-
gung finden.
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2.5 Fazit zur Zwischenbilanz

Als Fazit zur Zwischenbilanz lassen sich
folgende Aussagen pragnant formulie-
ren:

,Ort schafft Mitte” kann einen wich-
tigen Beitrag der Systematisierung
und Erweiterung des Instrumenta-
riums zur Leerstandsbewaltigung in
Ortsmitten leisten.

Die Erfahrungen der zehn Modellvor-
haben belegen, dass ein umfassendes
Baukastensystem im Sinne eines stra-
tegischen  Leerstandsmanagements
zur Bewaltigung struktureller Leer-
standsituationen in Ortsmitten not-
wendig ist. Wichtige Elemente dieses
Baukastens sind bekannt und kdnnen
durch die Initiative , Ort schafft Mitte”
fur die Ortsmittenstarkung systemati-
siert werden. Als besondere Heraus-
forderung stellt sich aber gerade in
nachfragegeschwachten Markten die
Suche nach geeigneten Investoren
fur leerstehende Immobilien heraus.
Fur die Mobilisierung von Leerstands-
gebauden und fur die Ansprache und
Motivierung potenzieller Investoren
konnte das bekannte Instrumentarium
durch das Engagement der Modell-
kommunen wichtige Erweiterungen
erfahren.

Die Modellkommunen sind moti-
viert, engagiert, kreativ und experi-
mentierfreudig.

Aus 85 Bewerbungen von Kommunen
wurden zehn Modellvorhaben ausge-
wahlt. Deren Ortsmitten reprasentieren
eine breite Palette von Problemlagen,
die kommunalen Handlungsstrategien
weisen ebenfalls eine grof3e Variati-
onsbreite auf. Da die Modellkommu-
nen als Pioniere agieren, deren Erfah-
rungen anderen Ortsmittenprozessen
zugute kommen sollen, kann das hohe
Engagement und die Kreativitat der
ausgewahlten Stadte und Gemeinden
im Hinblick auf Losungsansatze nicht
hoch genug bewertet werden. Dabei
ist ihre Experimentierfreude, die auch
mogliche Fehlschlage einschliel3t, be-
sonders hervorzuheben.

Obarste Baubehards im
Boyerischen Staatsministarium
diss Innn

Aufbr l.'ChBMy

Erfolgreiche Leerstandsbewaltigung
braucht Strategien fur die ganze
Ortsmitte: Die Fokussierung auf Ein-
zelobjekte schrankt die gewunschte
Wirkung ein.

Viele Kommunen - nicht nur die Mo-
dellkommunen - neigen gerade bei
ihren Ortsmittenprozessen zur Fokus-
sierung auf stadtebaulich dominante
Leerstandsobjekte. Diese Fokussie-
rung auf Einzelgebaude racht sich
haufig, weil die Gefahr besteht, nur
begrenzte Lbdsungsansatze wahrzu-
nehmen und damit von einzelnen Ei-
gentumern abhangig zu werden. Weil
sich Handlungsspielraume verbreitern
und Chancen auf Erfolg vergrof3ern, ist
die Erarbeitung von Leerstandsbewalti-
gungsstrategien fur die gesamte Orts-
mitte dringend anzuraten.

Leerstandsbewaltigung fordert eine
aktive Kommune: Sie wird zur Initia-
torin, Motivatorin, Maklerin, Projekt-
entwicklerin etc.

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-
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Eindrucke von Veranstaltungen zum
Erfahrungsaustausch mit den Aktiven
von ,,Ort schafft Mitte”

sen ihre Gebaude sogar leer stehen.
In einer solchen Marktsituation kann
eine aktive Rolle der Kommune helfen,
wenn es ihr gelingt, neue Perspektiven
fur den Standort und damit fur die Ge-
baudeeigentumer zu entwickeln. Hau-
fig kann es hilfreich sein, dass die Kom-
mune ein Gebaude zwischenerwirbt,
entwickelt und weiterveraufdert. Um
derartige Aktivitaten zu unterstutzen,
wird der Einsatz eines Grundstlcks-
und Entwicklungsfonds als neues Ins-
trument der Stadtebauforderung von
mehreren Modellkommunen erprobt.

Nachnutzungsperspektiven von Orts-
mitten sind standortspezifisch: Die
Suche nach besonderen Nischen und
spezifischen Akteuren ist eine Er-
folgsbedingung.

Die Berichte aus den Modellkommu-
nen belegen, dass erst die vertiefte
Analyse von Starken und Schwachen
der Ortsmitten Hinweise auf Nischen
oder starke Akteure liefert, die ei-
nen Ausweg aus der Leerstandspro-
blematik zeigen. Im Mittelpunkt der
Strategien und MalRnahmen der Mo-
dellkommunen stehen daher nicht
.marktubliche Standardmafinahmen”
wie Discounteransiedlung oder Neu-
bauten fur die Generation 50+, sondern
Mafinahmenprogramme fur ortsspezifi-
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sche Bedarfe und mit lokalen Akteuren.
Dieser Befund erschwert die Ubertra-
gung der Ergebnisse auf andere Kom-
munen, belegt aber die Bedeutung der
Auswertung von Methoden, mit denen
es gelingt, lokale Besonderheiten her-
auszuarbeiten.

Nachnutzung geht auch ohne Bau-
en: Pladoyer fur den Gewinn an
Standortqualitat durch Schaffung
von Freiraumen.

Viele Kommunen unterschatzen die
Chancen, die sich durch nicht-hochbau-
liche Nachnutzung fur die Wohn- und
Lebensqualitat ergeben kbdnnen und
vernachlassigen daher die Prufung
einer solchen Entwicklungsperspek-
tive im Rahmen ihrer Konzepte. Das
ist verstandlich vor dem Hintergrund
desolater Haushaltslagen, die Inves-
titionen z.B. in Freiraumgestaltungen
kaum rechtfertigbar erscheinen lassen.
Umgekehrt bietet aber die Marktlage in
einem Teil der Modellkommunen die
Mbglichkeit mit geringsten Investitio-
nen (teilweise auch durch Schenkung)
an Grundstucke zu gelangen, die als
Freiraum einen deutlichen Attraktivi-
tatsgewinn ermoglichen. Einige Bei-
spiele in den Modellvorhaben werden
vielleicht ermutigen konnen, dass zu-
kunftig auch Freiflachen als Nachnut-

zungen starker in Betracht gezogen
werden.

Leerstandsbewaltigung geht nicht
ohne Private: Wird es gelingen, neue
Instrumente zur Mobilisierung priva-
ten Kapitals zu entwickeln?

Eine der wichtigsten und noch ungelos-
ten Fragen der Bewaltigung von struk-
turellen Leerstanden in Ortsmitten ist,
wie privates Kapital fur diese Aufgabe
starker mobilisiert werden kann. Eini-
ge Modellkommunen erproben daher
neue Formen der oOffentlich-privaten
Partnerschaft, bei denen private Or-
ganisationen als Sammelbecken fur
lokales Kapital im Einsatz der Ortsmit-
tenstarkung dienen. Gesucht werden
Burger, die den Kapitaleinsatz fur die
Ortsmitte , ihrer” Kommune auch als
sinnstiftend betrachten. Es bleibt zu
hoffen, dass sich eine solche Zielgrup-
pe nicht zuletzt durch das Modellvor-
haben , Ort schafft Mitte” in Zukunft
noch besser fur die Erneuerung der
Ortsmitten gewinnen lasst.



3. Die Modellkommunen im Ube'



3.1 Blaibach

Landkreis: Cham
Regierungsbezirk: Oberpfalz
Einwohner: 1.985 (31.12.2010)

Projekttitel: Rettung Ortszentrum
Blaibach

Ortszentrum Blaibach Grofie des Projektgebiets: ca. 0,5 ha




Leerstehende Anwesen im Ortskern von
Blaibach (rote Flachen)

Herausforderungen

Die Gemeinde Blaibach ist ein im vorde-
ren Bayerischen Wald gelegener staat-
lich anerkannter Erholungsort. Blaibach
ist in erster Linie durch Wohnnutzung,
Landwirtschaft und Fremdenverkehr
gepragt und verfugt gemessen an der
Einwohnerzahl Uber den mit Abstand
geringsten Besatz an Arbeitsplatzen al-
ler Modellkommunen.

Blaibach hat in den zurlckliegenden
zehn Jahren zwar nur einen leichten
Einwohnerruckgang von drei Prozent
erlebt, allerdings ist das Zentrum des
Dorfes in weit Uberdurchschnittlichem
MalRe von negativen Entwicklungen
betroffen gewesen. Inzwischen lasst
sich feststellen, dass der historische
Ortskern fast vollstandig ungenutzt ist
und teilweise erheblichen Sanierungs-
bedarf aufweist. Gerade vor dem Hin-
tergrund der hohen Bedeutung des
Fremdenverkehrs werden die nega-
tiven Ausstrahlungseffekte von Leer-
stand und Verfall in der Dorfmitte als
problematisch angesehen, sind doch
die Ubernachtungszahlen in Blaibach
zuletzt stark zuruckgegangen.

Die Projektkonzeption ,,Zentrumsgrun-
der Blaibach” des Blaibacher Modell-
vorhabens sieht in der geballten Leer-
standssituation im Ortszentrum das
aulRerordentliche Entwicklungspotenzi-

al einer ,Pionierzone”: An diesem iden-
tifikationsstiftenden Ort soll ein Neuan-
fang erreicht werden, der einerseits
neue Nutzungsperspektiven schafft,
aber gleichzeitig durch die intensive
Einbindung der Burger auch ein neu-
es Gemeinschaftsgefuhl und kreative
Impulse fur die Gemeindeentwicklung
auslost. Eine wichtige Herausforde-
rung des Blaibacher Beitrags zum Mo-
dellvorhaben ,,Ort schafft Mitte” liegt
zudem in der Klarung geeigneter Orga-
nisations- und Finanzierungsmodelle.

Stadtebauforderung

In Blaibach sind bereits im Zeitraum
zwischen 1999 und 2004 mit Un-
terstUtzung der Stadtebauforderung
betrachtliche Investitionen im Sanie-
rungsgebiet , Ortsmitte  Blaibach”
vorgenommen worden. Basierend auf
einer im Jahr 1998 erstellten Planung
wurden im Zuge der Programmumset-
zung StraRen, Platze und Gassen im
Ortskern saniert sowie mehrere priva-
te Fassadensanierungen im Rahmen
eines Kommunalen Forderprogramms
unterstutzt.

Dennoch wurde in der Folgezeit immer
deutlicher, dass die weitreichenden
Auswirkungen der demografischen
und wirtschaftsstrukturellen Verande-

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

Anschiag-/ <
Wandertafel

rungen auf das Dorf und die zusatzlich
bestehenden Handlungserfordernisse
im Hinblick auf die kommunale Infra-
struktur eines ganzheitlichen, konzepti-
onell hergeleiteten Entwicklungsansat-
zes bedurfen. Im Jahr 2009 ist Blaibach
daher in das Bund-Lander-Programm
. Stadtumbau  West” aufgenommen
worden. In dem im Herbst 2010 vom
Gemeinderat beschlossenen MalRnah-
menkonzept werden unter dem Leitziel
.Wiederbelebung der Ortsmitte, Auf-
wertung fur den Tourismus” neben 6f-
fentlichen und privaten Sanierungen in
der Dorfmitte u.a. auch Schlusselmal-
nahmen im Bereich Tourismus und
Erholung sowie Uberlegungen fur ein
innovatives Energie-Konzept fur den
Ortskern dargestellt.

Profil und Handlungsansatze

Die Gemeinde Blaibach befasst sich als
einzige der zehn an der Initiative betei-
ligten Modellkommunen mit einem To-
talleerstand in einem eng begrenzten
Projektgebiet unmittelbar im Ortszent-
rum. Kerngedanke ist es, den Totalleer-
stand als Chance fur eine vollige Neu-
positionierung der Ortsmitte zu nutzen
und dabei die starke Verwurzelung der
Bewohner mit ihrem Heimatort in ge-
sellschaftliches und vielleicht auch fi-
nanzielles Engagement zur Revitalisie-
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Das 250 Jahre alte , Waldler-Haus"” im
Ortszentrum von Blaibach

rung der Bausubstanz in der Ortsmitte
zu Uberfuhren.

Die Entwicklung des Zentrums soll sich
in hohem Malf3e aus einem Kreativitats-
prozess der Bevolkerung speisen, die
innovative ldeen und Interessen in den
Prozess einbringen soll. Nicht zuletzt
dieser Kreativprozess hat die Aufmerk-
samkeit eines auch Uber die Grenzen
Deutschlands hinaus bekannten Kul-
turschaffenden auf Blaibach gelenkt,
der pruft, ob er seinen Lebens- und
Arbeitsschwerpunkt zur Realisierung
eines visionaren Musik- und Konzert-
vorhabens nach Blaibach verlegt.

Diese Entwicklung modifiziert die ur-
sprungliche Konzeption, die vorsah, fur
die Entwicklung der Ortsmitte durch
die Gemeinde und bedeutende gesell-
schaftliche Gruppen eine Gesellschaft
,Die Zentrumsgrunder Blaibach” ins
Leben zu rufen, die die Sanierung und
Vermietung bzw. VerauRerung der
Gebaude Ubernehmen sollte. Als In-
vestoren bzw. Gesellschafter sollten
in erster Linie Burger Blaibachs ge-
wonnen werden, die einerseits Erlose
aus der wirtschaftlichen Tatigkeit der
Gesellschaft erhalten, aber durch die
sog. Stadtrendite der Aufwertung ihres
Wohnortes auch einen nichtmoneta-
ren Profit erfahren sollten. Als Gesell-
schaftsform wurde hierfur die GmbH
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& Co. KG praferiert, die neben der
Haftungsbeschrankung auch aufgrund
der Moglichkeit, Gebaude als Sonder-
betriebsvermogen in die Gesellschaft
einzubringen, interessant ist.

Stand des Vorhabens

Als ein Ergebnis der ersten Phase
des ,Ort schafft Mitte"-Prozesses in
Blaibach wurde festgestellt, dass das
beabsichtigte Geschafts- und Organi-
sationsmodell einer GmbH & Co. KG
als strategischer Ansatz zur Bundelung
des finanziellen Engagements der Blai-
bacher Burger voraussichtlich nicht zur
Anwendung kommen kann. Aus Sicht
der Akteure haben sich die haushalts-
und forderrechtlichen Anforderungen
als sehr komplex erwiesen.

Die Aufgabe der ursprunglichen Grund-
konzeption hat seit Ende 2011 Platz ge-
macht fur die Vision eines Musik- und
Konzertstandortes in der Ortsmitte von
Blaibach und ist eng verbunden mit
dem beabsichtigten Engagement ei-
nes Privaten, der sich bereits mit dem
Kulturwald-Festival fur Musikprojekte
im Bayerischen Wald und damit fur sei-
ne Heimat engagiert. Er hat zusammen
mit dem Gemeinderat, den Burgern
und dem Stadtumbau-Management
die ldee entwickelt, mit Hilfe einer

architektonisch und stadtebaulich an-
spruchsvollen Konzerthalle und angela-
gerten Nutzungen der Ortsmitte einen
vollig neuen Impuls zu geben. Diese
Idee ist im Hinblick auf Genehmigungs-
und Forderungsaspekte durchaus kom-
plex, hat aber schon jetzt eine grolRe
Strahlkraft entfaltet, bei der neue und
bereits projektierte Vorhaben zu einer
Gesamtkonzeption zu verschmelzen
scheinen.

So sind bereits erste Revitalisierungs-
bemuhungen sichtbar: Seit Oktober
2011 wird das am zentralen Kirchplatz
gelegene sog. ,Blaue Haus” grund-
legend saniert und umgebaut. Dabei
kommt eine Sichtbetonverschalung
aus Recyclingschaumglas als dkologi-
sche und energetische Warmedam-
mung zum Einsatz, die zusammen mit
dem Anbau und dem Kontrast zum
benachbarten Schloss dem Standort ei-
nen aufRerordentlich modernen Charak-
ter verleiht. Das bereits im Eigentum
der Gemeinde Blaibach befindliche Ob-
jekt soll nach erfolgtem Um- und Anbau
als Sitz der Gemeindeverwaltung fun-
gieren. So kann das bisher am Ortsrand
gelegene Rathaus in die Ortsmitte ver-
lagert und diese funktional belebt und
gestarkt werden.

Bereits im Jahr 2010 hat sich ein Blai-
bacher Burger zum Erwerb des eben-



falls seit langerem leerstehenden und
stark sanierungsbedurftigen sog. Kra-
merhauses in der Ortsmitte Blaibachs
entschlossen. Das Objekt wurde 2011
ausschlieRlich mit privaten Mitteln in-
stand gesetzt und soll kiinftig als Muse-
um zum Attraktivitatsgewinn der Orts-
mitte beitragen. Des Weiteren konnte
das leerstehende Nachbarhaus (sog.
Backerhaus) von der Gemeinde erwor-
ben werden. Hier wird derzeit durch
Bauvoranfrage geklart, ob nach Abriss
der Bau einer kleinen Konzerthalle fur

ca. 200 Zuhorer genehmigungsfahig
ist. Die aktuellen Planungen wurden im
Hinblick auf die Fassade einen Bezug
zur Betonverschalung und dem Anbau
des neuen Burgerhauses herstellen.

Eine weitere Belebung zeichnet sich
fur das denkmalgeschutzte sog. Wald-
ler-Haus ab, einem mehr als 250 Jah-
re alten stark sanierungsbedurftigen
Wohnhaus mit Anbauten. Der zuvor er-
wahnte Private hat das zentral gelege-
ne Objekt erworben und beabsichtigt
nach Sanierung eine Umnutzung als

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

Das ,Blaue Haus"” im Umbau zum Bur-
gerhaus mit Anbau

Ferienhaus. Fur die MaRnahme konnen
voraussichtlich Mittel der Stadtebaufor-
derung und des Denkmalschutzes in
Anspruch genommen werden. Auch
das leerstehende ,Wieserhaus”, ein
ehemaliges Gasthaus in der Ortsmitte
konnte mittlerweile aufgrund der durch
., Ort schafft Mitte” angestofRenen Akti-
vitaten an eine Interessentin veraufdert
werden. Zuletzt bekundete auch der
Wirt des Schlossgasthofes Interesse
an einer Sanierung des Eingangsgebau-
des in das Schlossareal.

Der Start von ,Ort schafft Mitte” in
Blaibach hat enorme Kreativitat frei
gesetzt und Aufmerksamkeit auf die
Ortsmitte gelenkt. In der verbleibenden
Zeit wird es darauf ankommen, den mit
dem architektonisch und stadtebaulich
anspruchsvollen Umbau des Blauen
Hauses gesetzten Impuls in eine nach-
haltige Ortsmittenentwicklung zu Uber-
fuhren, die die derzeit spurbaren Inves-
titionsinteressen kreativ umsetzt.

Modellansicht des Konzerthauseingangs
mit Burgerhaus
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3.2 Freyung

Landkreis: Freyung-Grafenau
Regierungsbezirk: Niederbayern
Einwohner: 6.923 (31.12.2010)

Projekttitel: Revitalisierung des Stadt-
zentrums

Stadtzentrum Freyung GroRe des Projektgebiets: ca. 30 ha
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Leerstande im Stadtzentrum Freyung
2010 (Ausschnitt)

(rot = Komplettleerstand; orange = Uber
die Halfte leer; gelb = 1 Etage leer;
grun: belegt)

Herausforderungen

Die als Mittelzentrum ausgewiesene
Kreisstadt Freyung (Landkreis Freyung-
Grafenau) liegt im Bayerischen Wald,
nahe der deutsch-tschechischen und
der deutsch-0sterreichischen 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 zusatz-
liche Impulse zu verleihen. Das im
Wesentlichen den historischen Stadt-
kern umfassende Zentrum mit einer
Vielzahl von Baudenkmalern ist durch
erhebliche funktionale und stadtebau-
liche Schwachen gekennzeichnet, die
einer Attraktivitatssteigerung und der
Investitionsbereitschaft in den Immo-
bilienbestand bisher entgegenstanden.
Betrachtlicher Leerstand (vor allem von
Wohnungen in den Obergeschossen)
und eine zunehmende Zahl verfallen-
der Gebaude sind sichtbare Kennzei-
chen der Problemlagen im Wohn- und
Gewerbebereich.

Freyung hat in den vergangenen Jah-
ren kontinuierliche Einwohnerverluste
erlebt — gegenuber 1999 betragt der
Ruckgang etwa funf Prozent — zudem
haben Einzelhandels- und Wohnent-
wicklungen vorwiegend aufRerhalb des
Zentrums stattgefunden. Auf Grund-
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lage eines Stadtratsbeschlusses aus
dem Jahr 2007 entwickelt die Stadt
inzwischen Strategien, Malinahmen
und Projekte, die darauf abzielen, die
Potenziale des Stadtkerns zu aktivie-
ren und neue Bewohner und Investo-
ren anzuziehen. Erste Erfolge dieses
Vorgehens sind bereits im Stadtbild zu
erkennen und haben, begunstigt durch
eine stabile bkonomische Entwicklung
der Stadt, eine Aufbruchstimmung in
Freyung bewirkt.

Stadtebauforderung

Die Stadt Freyung setzt bereits seit
1979 Finanzhilfen der Stadtebauforde-
rung ein. Im Jahr 2004 ist Freyung in
das Bund-Lander-Programm ,, Stadtum-
bau West"” aufgenommen worden; das
Integrierte  Stadtentwicklungskonzept
mit Fokus auf den historischen Stadt-
kern wurde 2008 fertig gestellt und be-
schlossen. Mit Fordermitteln aus dem
Bund-Lander-Programm , Stadtumbau
West” konnten verschiedene, die
neue Ausrichtung , Innenentwicklung
vor Aufienentwicklung” flankierende
Mafinahmen angestof3en werden, so
z.B. der Umbau eines zentral gelege-
nen ehemaligen Wohnhauses aus den
1960er Jahren zu einem Mehrgenera-
tionenhaus mit offentlichem Grun und
die Schaffung eines zentrumsnahen

Auenparks. Daruber hinaus wird seit
2008 ein Kommunales Flachenmana-
gement umgesetzt und es konnten
mehrere private Gebaudesanierungen
unterstutzt werden.

Aktuell wird im Zuge einer Neuordnung
im Zusammenhang mit einer umfas-
senden privaten Sanierung einer Tra-
ditionsgaststatte der Kirchplatz in Ko-
operation mit der Kirche neu gestaltet
und aufgewertet. Seit dem Jahr 2011
setzt Freyung einen Stadtumbaumana-
ger ein.

Profil und Handlungsansatze

Die Projektkonzeption Freyungs im Mo-
dellvorhaben , Ort schafft Mitte” sieht
vor, Investitionsimpulse im Zentrum
durch eine lokal verankerte private Be-
teiligungsgesellschaft  (,FreYinvest”)
zu generieren. FreYlnvest soll sich
ausschlielRlich aus dem Kapital privater
Investoren speisen und leerstehende
bzw. sanierungsbedurftige Gebaude im
historischen Zentrum erwerben, sanie-
ren und wieder einer Nutzung zufuhren.
Aufgrund der verbreiteten Leerstande
in den Obergeschossen wird die For-
derung des Wohnens im Zentrum ei-
nen besonderen Fokus des Freyunger
Ansatzes bilden. Das Modellvorhaben
soll somit dazu beitragen, die Attrak-
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Rechts: Vorderansicht der Immobilie fur
das Impulsprojekt Stadtplatz 9

Unten: Bisherige Planungen zum
Impulsprojekt Stadtplatz 5- 9 im Quer-
schnittsprofil

tivitat des Stadtkerns schrittweise zu
steigern und dadurch den identifikati-
onsstiftenden Charakter des Zentrums
zu sichern und zu starken. Durch das
Anregen weiterer privater Investitionen
konnte die qualitatvolle innerstadtische
Wohn- und Einzelhandelsnutzung in
Freyung nachhaltig gefordert werden.

Die Gesellschafter konnen in mehrfa-
cher Hinsicht von ihrem Invest profi-
tieren, wobei in Zeiten globalisierter
Finanz- und Immobilienmarkte neben
der Verzinsung des eingebrachten
Kapitals insbesondere auch die sicht-
bare Aufwertung der Heimatstadt als
nichtmonetare Rendite” eine wichti-
ge Rolle spielt. Aufgrund der speziellen
Anforderungsprofile der Investitions-
gesellschaft wird die GmbH als Gesell-
schaftsform favorisiert.

Grundlage fur die Umsetzung und die
erforderlichen Ordnungs- und Baumalf3-
nahmen ist eine stadtebauliche Rah-
menplanung. Des Weiteren ist geplant,
im Zuge des Modellvorhabens innova-
tive Ansatze der ,,Bewerbung” inner-
stadtischen Wohnens und Investierens
in einer Kleinstadt zu entwickeln und zu
erproben.

Stand des Vorhabens

Die Freyunger Aktivitaten in der ers-
ten Umsetzungsphase des Modell-
vorhabens konzentrierten sich auf die
Erarbeitung des stadtebaulichen Rah-
menplans, die in Kurze abgeschlossen
werden. Diese Rahmenplanung ist
als Mikropotenzialstudie angelegt und
zeigt zielgruppenorientierte Vermark-
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tungspotenziale in Frage kommender
Gebaude auf. Zudem wurden Ideen
und zukUnftige Nutzungsoptionen fur
einzelne Gebaude in Workshops mit
Eigentumern und Burgern entwickelt.
Die stadtebaulichen Zielsetzungen in
der Altstadt sollen in einem Bebau-
ungsplan verankert werden.

Des Weiteren wurden die Uberlegun-
gen zu einem ersten Impulsprojekt des
FreYinvest-Ansatzes vorangetrieben.
Die Stadt beabsichtigt das zentral gele-
gene Areal Stadtplatz 5-9 neu zu entwi-
ckeln und nachzuverdichten. Hier soll
der bestehende Wohnungsbestand mit
Gewerbeeinheit im vorderen Bereich
zur Hauptverkehrsstrafse saniert und
fur Wohnprojekte im Alter umgenutzt
werden. Im ruckwartigen Bereich ist
eine Parkscheune vorgesehen. Bei der
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Finanzierung der baulichen Umsetzung
soll die FreYinvest GmbH eine mal3-
gebliche Rolle einnehmen. Es ist vorge-
sehen, dass die Gesellschaft das Kapi-
tal investitionsbereiter Privatpersonen
bundelt, die Immobilien erwirbt und
sie anschliefend in enger Kooperation
mit der Stadt entwickelt. Die Kommu-
ne Ubernimmt mit Unterstutzung der
Stadtebauforderung investitionsvorbe-
reitende Aufgaben, schaltet sich in die
Verhandlungen mit den Eigentumern
ein und Ubernimmt generelle Koordina-
tions- und Verwaltungsaufgaben.

Derzeit werden seitens der Stadt Ve-
handlungen mit den Eigentumern der

betreffenden Immobilien fur das Im-
pulsprojekt Stadtplatz 9 gefuhrt. Poten-
zielle FreYInvest-Investoren stehen fur
die Finanzierung des Vorhabens bereit.

DarUber hinaus beabsichtigt die Stadt,
im Modellvorhaben ,, Ort schafft Mitte”
zwei innerstadtische Brachflachen zu
entwickeln. Prioritar soll in naher Zu-
kunft die , Brachflache Froschau” am
sudostlichen Rand der Kernstadt revi-
talisiert werden. Geplant ist hier eine
Mehrgenerationen-Wohnanlage,  die
neben dem betreuten Wohnen auch
Wohnangebote fur junge Familien inte-
griert. Im Zentrum der Wohnanlage ist
ein groRzugig angelegter offentlicher

Brachfliche Froschau

Impulsprojekt Stadiplatz @

f "“"--u__ —__ Brachfliche Campus

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

Der Umbau der Traditionsgaststatte
Veicht mit Neugestaltung des benachbar-
ten Kirchplatzes wurden bereits vor ,,Ort
schafft Mitte” projektiert.

Burgerpark geplant. Auf der zweiten,
ebenfalls derzeit brachliegenden inner-
stadtischen Entwicklungsflache soll im
Rahmen von ,Ort schafft Mitte” ein
Grundercampus entstehen. Uber einen
Wettbewerb sollen beispielgebende
Ideen fur neue innerstadtische \Wohn-
formen angeregt werden, die auf der
Flache realisiert werden konnen.

Lage der geplanten Impulsprojekte in
Freyung
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3.3 Kemnath

Landkreis: Tirschenreuth
Regierungsbezirk: Oberpfalz
Einwohner: 5.242 (31.12.2009)

Projekttitel: Erlebniswohnen in der
Altstadt

Ortszentrum Kemnath GroRe des Projektgebiets: ca. 42 ha
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Leerstehendes Anwesen , Dietl” im
Kemnather Ortskern — vorgesehen als
Zentrale fur das ,, Versorgte Wohnen in
der Kemnather Altstadt”

Herausforderungen

Die Stadt Kemnath liegt in der nordli-
chen Oberpfalz, etwa 20 km nordwest-
lich von Weiden und ist als mogliches
Mittelzentrum ausgewiesen. Kemnath
hat in den vergangenen Jahren mode-
rate Einwohnerverluste erlebt (-2,5 %
zwischen 1999 und 2009) und ist als
Sitz mehrerer grofierer Betriebe auch
fur das Umland ein wichtiger Arbeits-
platzstandort.

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 Aufwertungsmafinahmen
deuten sich in der Altstadt zunehmen-
de strukturelle Schwachen an. In den
kommenden Jahren ist aufgrund von
zu erwartenden Betriebsaufgaben und
anstehendem Generationswechsel mit
einem sprunghaften Anstieg des Leer-
stands im Stadtkern zu rechnen. Schon
heute sind vornehmlich im aufieren
Altstadtring mehrere unter Denkmal-
schutz stehende und ortsbildpragen-
de seit Jahren ungenutzte Gebaude
anzutreffen, deren teilweise massiver
Sanierungsbedarf aus verschiedenen
Grunden bisher seitens der Eigentumer
nicht umgesetzt worden ist.

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 paral-
lel auch neue bzw. alternative Nutzun-
gen im Stadtkern benbtigt werden. Da
fur die Stadt Kemnath ein erheblicher
Bedarf an zusatzlichen Ubernachtungs-
kapazitaten nachgewiesen worden
ist und Ausbaubedarf im Bereich des
betreuten Wohnens gesehen wird,
wird als Erfolg versprechender Ansatz
angestrebt, neue Ubernachtungs- und
Betreuungsangebote in die historische
Bausubstanz im Stadtkern zu integrie-
ren.

Stadtebauforderung

Die Stadt Kemnath ist 1986 in das Baye-
rische Stadtebauforderungsprogramm
aufgenommen worden. Seither sind
schwerpunktmallig in der historischen
Altstadt vielfaltige stadtebauliche Ord-
nungs- und Baumafinahmen durch-
gefuhrt worden. Als Leitprojekt der
Stadtsanierung in Kemnath wurde auf
der Grundlage eines Gesamtkonzepts
bereits 1990/1991 die Neugestaltung
des Stadtplatzes durch verkehrsberuhi-
gende und gestalterische MaRnahmen
(z.B. Begrunung, Stellplatzausweisung,

Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”

Aufdenbewirtung usw.) umgesetzt, um
die Attraktivitat der Altstadt als Ver-
sorgungszentrum zu starken. Auf der
Basis eines kommunalen Foérderpro-
gramms konnten zudem in mehreren
Fallen private Investitionen unterstutzt
werden, insbesondere Fassadengestal-
tungen.

Im Jahr 2004 und zwei Jahre spater
durch ein erganzendes Gutachten ak-
tualisiert, hat die Stadt Kemnath ein
Kommunales Entwicklungskonzept mit
Schwerpunkt ,, Stadtebauliches Einzel-
handelsentwicklungskonzept” (SEEK)
erarbeiten lassen. Im SEEK wird u. a.
empfohlen, zum Erhalt des Einzelhan-
delsstandorts  Altstadt/Altstadtgurtel
die am Ortsrand bestehenden Ver-
kaufsflachen nicht weiter auszubauen.

Profil und Handlungsansatze

Angesichts des erwiesenen Mangels
an Hotelleriekapazitaten und der an-
gestrebten Nutzungsalternativen im
Stadtkern zielt die von der Stadt Kem-
nath vorgelegte Konzeption darauf ab,
mit einem innovativen Ansatz neue
Ubernachtungs- und Betreuungsange-
bote zu generieren und damit gleich-
zeitig Investitionen in die historische
Bausubstanz anzuregen. Unter dem
Arbeitstitel , Erlebniswohnen - mit-
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Rechts: Geprufte Leerstandsobjekte in
der Kemnather Altstadt fur das ,,Erlebnis-
wohnen in der Altstadt”

Unten links: Saniertes Gebaude einer
ehemaligen Brauerei

Unten Mitte: Blick auf den Stadtplatz mit
Stadttor im Hintergrund

ten in der Innenstadt: KEM Hotel und
Wohnen GmbH" sollte ein dezentrales
Stadthotel entstehen, das Uber das
gesamte Zentrum verteilt sowohl Ho-
telUbernachtungen als auch betreutes
Wohnen in individuellem Ambiente und
mit historischem Charme anbietet.

Das Management des Angebots — von
der Entwicklung von Qualitatsstan-
dards, der Planung und Finanzierung
uber Vermarktung/Vermietung bis hin
zu Reinigung und Instandhaltung — soll-
te nach der ursprunglichen Konzeption
in einer ebenfalls im Stadtkern anzusie-
delnden zentralen Rezeption gebundelt
werden. Diese Zentrale sollte an die
2010 gegrundete kommunale KEM
GmbH angegliedert werden, die bisher
vor allem in den Bereichen Stadtmarke-
ting und erneuerbare Energien tatig ist.

Mit dem Modellvorhaben werden so-
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mit zum einen wirtschaftliche Impulse
fur die ansassigen Betriebe erhofft, des
Weiteren werden aber auch Nachzieh-
effekte in Form privater Investitionen
in die Gebaudesubstanz im direkten
Umfeld von Standorten des , Baustein-
Hotels" erwartet.

Stand des Vorhabens

Um die betriebswirtschaftliche Tragfa-
higkeit des vorgesehenen Konzepts zu
Uberprufen, aber auch in Frage kom-
mende Gebaude zu eruieren, ist im
Jahr 2011 zunachst eine Machbarkeits-
studie beauftragt worden. Diese Studie
wurde durch eine interdisziplinare Ex-
pertengruppe erarbeitet und umfasst
folgende Bausteine:

e Standortanalyse/architektonisches

Konzept fur die zentrale Anlaufstel-
le (Leuchtturmgebaude),

e Bedarfsermittlung fur Tages-, Kurz-
und Langzeitubernachtungen,

Wirtschaftlichkeitsberechnung fur
Investitionen und Stadtmarketing,
Arbeitsgruppen.

Die auf Grundlage belastbarer Annah-
men zur erzielbaren Nachfrage/Aus-
lastung durchgefuhrten Wirtschaftlich-
keitsberechnungen lassen den Schluss
zu, dass sich der Aufbau eines Uber
die Stadt verteilten Altstadthotels mit
Kurzzeit-Ubernachtungsangeboten
selbst mit finanzieller Unterstutzung
der Stadtebauforderung nur sehr
schwer nachhaltig kostendeckend rea-
lisieren lasst. In der Folge musste das
ursprungliche Konzept zur Starkung der
Altstadt durch ein dezentrales Hotelan-
gebot sowie betreute Wohnangebote
modifiziert werden. Erganzend soll nun
der Schwerpunkt im Modellvorhaben
,Ort schafft Mitte” auf den Ansatz
. Versorgtes Wohnen in der Altstadt”
konzentriert werden. Dafur soll neben
den hoteltypischen Kurzzeit-Angeboten
eine Integration von Angeboten ver-
sorgten Wohnens und Langzeituber-
nachtungen in der Altstadt erfolgen.
Dieser Ansatz setzt voraus, den \Wohn-
raum in der notwendigen Qualitat be-



reitzustellen, Dienstleistungen insbe-
sondere fur die Zielgruppe ,, Senioren”
zu organisieren und zu etablieren sowie
Ubergreifende Koordinierungs- und In-
formationsangebote aufzubauen. Die
diesbezugliche ©offentlich-private  Ar-
beitsteilung soll dahingehend ausge-
staltet werden, dass Investitionen in
den Wohnraum durch Private geleistet
werden, wahrend die Organisation und
Ubernahme von Dienstleistungen fur
versorgtes Wohnen bei der Stadt lie-
gen sollen.

Die Stadt beabsichtigt dazu, das An-
wesen ,Dietl”, ein am Eingang zum
Stadtplatz gelegenes und ehemals als
Reinigung genutztes, Ortsbild pragen-
des Gebaude mit erheblichem Sanie-
rungsbedarf, zu erwerben und unter
Beachtung denkmalschutzerischer und

stadtebaulicher Aspekte als Zentrale
auszubauen.

Nach der Projektinitiierung und der Ge-
winnung mitwirkungsbereiter Privater
wiurde die Stadt nach den derzeitigen
Uberlegungen die Koordination und
Ubernahme von Dienstleistungen im
Bereich des versorgten Wohnens und
gof. hoteltypischen Nutzungen feder-
fuhrend Ubernehmen sowie das Uber-
greifende Qualitatsmanagement des
Angebotes sicherstellen.

Zunachst steht daher die Aktivierung
von Privaten und deren Investitions-
bereitschaft im Mittelpunkt, wobei der
raumliche Schwerpunkt auf die Grund-
stucke am Stadtplatz gelegt werden
soll. Bisher gefuhrte personliche Ge-
sprache mit den GrundstuckseigentU-
mern am Stadtplatz waren durchaus

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

Links: Grundrissplan des Impulsprojek-

tes ,Zentrale Anlaufstelle” im Anwesen
. Dietl”

Unten links: Blick auf den Stadtplatz im

Winter

Unten Mitte: Leerstandsobjekt in einer

Parallelstral’e zum Stadtplatz

Unten rechts: Leerstehende Immobilie

am Stadtplatz

ermutigend und haben eine grundsatz-
liche Bereitschaft zum Engagement im
Modellvorhaben erkennen lassen.

Die spezifischen Verhéltnisse der Ei-
gentumer und Besonderheiten der Ob-
jekte erfordern individuelle planerische
und finanzielle Konzepte. Daher beab-
sichtigt die Stadt eine Expertengruppe
zu installieren, die den Eigentumern
Beratungsleistungen anbietet, insbe-
sondere planerische Vorleistungen so-
wie die Betreuung bei der Realisierung
und Vermarktung. Im Anwesen ,,Dietl”
sollen zudem nach der Sanierung ne-
ben der Zentrale des Kooperationsan-
gebotes auch kleine Appartements und
Einzelzimmer untergebracht werden,
so dass das Gebaude gleichzeitig auch
als praktisches Umsetzungsbeispiel
und als Impuls fur die erhofften priva-
ten Investitionen fungieren kann.




3.4 Mertingen

Landkreis: Donau-Ries
Regierungsbezirk: Schwaben
Einwohner: 3.808 (31.12.2010)
Projekttitel: ,,Mittendrin” in Mertingen

Grofie des Projektgebiets: ca. 8 ha
Ortszentrum Mertingen
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Blick auf die GroRmolkerei (Hintergrund)
im Ortszentrum Mertingen

Herausforderungen

Die Gemeinde Mertingen liegt etwa
35 km ndrdlich von Augsburg im Nor-
den des Regierungsbezirks Schwaben.
Im Hinblick auf die Einwohnerzahl ist
Mertingen die drittkleinste Modellkom-
mune im Modellvorhaben ,, Ort schafft
Mitte”. Die Gemeinde zeichnet sich
jedoch durch ihre vergleichsweise po-
sitive Einwohnerentwicklung und eine
besondere wirtschaftliche Starke aus.
Mertingen verzeichnet nach einem
anhaltenden dynamischen Wachstum
erst seit 2006 einen leichten Einwoh-
nerruckgang (-1,7 % bis 2009) und be-
sitzt, gemessen an der Einwohnerzahl,
die hochste Arbeitsplatzdichte aller
Modellkommunen. Die Gemeinde ist
wirtschaftlich wie auch stadtebaulich in
hohem Mafde durch ihren grofdten Ar-
beitgeber, eine GroRmolkerei gepragt.

Im Modellvorhaben ,, Ort schafft Mitte”
stehen in Mertingen zwei mafdgebliche
Herausforderungen im Fokus der Akti-
vitaten. Zum einen soll der ursprungli-
che Ortskern wieder zu einem leben-
digen und attraktiven Mittelpunkt der
Gemeinde entwickelt werden. Gegen-
wartig machen leerstehende, teilweise
auch verfallende Gebaude, Brachen
und untergenutzte Flachen mehr als
die Halfte der Grundstucksflachen im
Projektgebiet am zentralen Zehentplatz

aus. Eine besondere Rolle spielt dabei
das als Produktionsstatte seit lange-
rem aufgegebene Werk | der Molkerei.
Zusatzlich beeintrachtigen ungunstige
StraBen- und Wegeverbindungen die
Entwicklungsmbglichkeiten im Orts-
kern.

Als zweite, allerdings nachgeordnete
Problemstellung des Vorhabens treten
in der Ortsmitte und in den angrenzen-
den Bereichen in erheblichem Umfang
Leerstande landwirtschaftlicher Gebau-
de auf. Hier gilt es Handlungsansatze
und Nutzungsoptionen fur die betref-
fenden Immobilien abzuklaren, um den
negativen Ausstrahlungseffekten zu
begegnen.

Stadtebauforderung

Die Gemeinde Mertingen gehorte mit
der interkommunalen  Kooperation
,Unterer Schmutter- u. Lechraum” zu
den ersten Kommunen, die 2010 in das
neue Bund-Lander-Programm der Stad-
tebauforderung , Kleinere Stadte und
Gemeinden — Uberortliche Zusammen-
arbeit und Netzwerke"” aufgenommen
worden sind. Zu den ersten geplanten
MaRnahmen zahlt die Generalsanie-
rung einer ortsbildpragenden Brauerei-
gaststatte mit Ubernachtungsmoglich-
keiten und Anbau eines Burgersaals

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

im Ortskern. Die Fertigstellung des
Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
wird in Kurze erwartet. Das Projekt-
gebiet ,Ort schafft Mitte” ist in die
Vorbereitenden Untersuchungen zur
Ortskernsanierung nach 8141 BauGB
eingebunden.

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 zu nutzenden Freiraumen. Es ist
eine grundlegende Neuordnung und
Inwertsetzung des Projektgebiets vor-
gesehen, die sukzessive anzusiedelnde
und zu entwickelnde neue Nutzungen
beinhaltet. Im Zuge der Projektumset-
zung soll der gut erschlossene Zehent-
platz zu einem attraktiven Dorfplatz
ausgebaut werden, dessen Umfeld
durch eine lebendige Mischung aus
vielfaltigen zielgruppenspezifischen
Wohnangeboten, Ladengeschaften
und Dienstleistungen, Gemeinbedarfs-,
Sozial und Kultureinrichtungen gepragt
Ist.

Aufgrund der Grofle des Gebietes
und der Eigentumsverhaltnisse soll
die neue Mertinger Ortsmitte in einer
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offentlich-privaten Partnerschaft entwi-
ckelt werden. Die Molkerei pruft derzeit
im Rahmen einer kooperativ erarbeite-
ten Projektstudie ihre Mitwirkung bei
der Ortsmittenbildung; darUber hinaus
wird ein offentlicher Beteiligungspro-
zess zur Einbindung der Bevolkerung
sowie von ortlichen Organisationen
und Vereinen vorbereitet.

Die Gemeinde hat in der Vergangen-
heit bereits wichtige Grundlagen fur
die Aktivitaten gelegt: So wurde ein
Entwicklungsteam aus Ratsmitgliedern
und Verwaltungsmitarbeitern gebildet,
das die Uberlegungen zur Ortsmitten-
entwicklung federfuhrend vorantreibt.
Um die Entwicklung in der Ortsmitte
steuern zu konnen, hat die Kommune
zudem mehrere fur den Revitalisie-
rungsprozess wichtige Schlusselimmo-
bilien erworben. Des Weiteren werden
in Mertingen in interkommunaler Ab-
stimmung keine weiteren dezentralen
Einzelhandelsentwicklungen mehr zu-
gelassen.

Stand des Vorhabens

Die angestrebte Neuordnung des Pro-
jektgebietes um den Zehentplatz ist ein
Schlusselaspekt im Rahmen der derzei-
tigen Erarbeitung des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fur Mertingen.
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Ein erster Mafinahmenplan sieht die
Neuordnung und Aufwertung der 0f-
fentlichen Flachen, die Schaffung ziel-
gruppendifferenzierter Wohnangebote
und kleiner Gewerbeeinheiten sowie
die Konzentration der Verwaltungs-
einrichtungen der Gemeinde und der
Molkerei in diesem Bereich vor. Die
Gemeinde beabsichtigt den Standort
des Rathauses in das Projektgebiet zu
verlegen und mochte gleichzeitig der
Molkerei die Mboglichkeit geben, die
Verwaltungseinrichtungen im Ortskern
zu sichern und auszubauen.

Fur die stadtebauliche und funktionale
Neuordnung sind Bodenordnungsmalf3-
nahmen vorgesehen, die den Tausch
von Grundstucken der malgeblichen
Liegenschaftseigentumer  Gemeinde
Mertingen und Molkerei beinhalten. Im
Rahmen einer bis Mitte 2012 koopera-
tiv von der Firma und der Gemeinde er-
arbeiteten Projektstudie werden mog-
liche stadtebauliche und hochbauliche
Varianten gepruft. Sollte diese Prufung
bei dem Unternehmen und der Ge-
meinde zu einem positiven Ergebnis
fuhren, sieht die Projektplanung eine
Revitalisierung des Molkerei-Areals,
die Umnutzung der ehemaligen Schu-
le zum Rathaus und die Umgestaltung
des Zehentplatzes bis 2015 vor.

In der Zwischenzeit konnte die Ge-

Werk | der Molkerei im Ortskern Mer-
tingens

meinde Mertingen parallel auf zwei
Schlusselgrundsticken bereits  aktiv
werden. In der Umsetzung befindet
sich das Projekt ,Wohnen im Herzen
Mertingens am Zehentplatz”. Hier hat
sich die Gemeinde ein direkt an den
Zehentplatz angrenzendes Gewerbe-
grundstuck durch Zwischenerwerb si-
chern konnen, deren Bestandsgebaude
sich aus statischen Grunden als nicht
mehr sanierungsfahig erwiesen haben.
Die Gemeinde hat das Grundstuck in-
zwischen an einen Investor weiterver-
aulert, der sich dazu verpflichtet hat,
das Grundstluck nach den Vorstellun-
gen der Gemeinde mit einem Wohn-
komplex mit Mietwohnungen und einer
gewerblichen Einheit im Erdgeschoss
neu zu bebauen.

Auf einem zweiten im Eigentum der
Gemeinde befindlichen Grundstuck be-
absichtigt die Gemeinde die Entwick-
lung eines Arztehauses zu initiieren.
Potenzielle private Investoren haben
bereits ein sehr konkretes Interesse fur
das Projekt erkennen lassen, dass der-
zeit konzeptionell und planerisch vorbe-
reitet wird. Die Gemeinde verfolgt auch
hier den Ansatz, ihre stadtebaulichen
und funktionellen Vorstellungen Uber
privatrechtliche oder stadtebauliche
Vertrage mit dem Investor abzusichern.

Des Weiteren fuhrt die Stadt derzeit



Rechts: MaRnahmenkonzept fur die
Ortsmitte von Mertingen (Ausschnitt)

Mitte: Von der Molkerei aufgegebenes
Werk1"”

Grundstucksverhandlungen mit Immo-
bilieneigentumern an der zentral durch
die Ortsmitte verlaufenden Fugger-
stralle. Die Gemeinde plant hier eine
StraRenverlegung, um die angrenzen-
den offentlichen Bereiche gestalterisch
aufwerten zu konnen.

Erste Eindrucke von der Umsetzung
des Impulsprojektes , WWohnen im
Herzen Mertingens”

Modell der generalsanierten Gaststatte

mit Saalanbau (Projekt auf3erhalb von
. Ort schafft Mitte")

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”
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3.5 Mitwitz

Landkreis: Kronach
Regierungsbezirk: Oberfranken
Einwohner: 2.895 (31.12.2010)

Projekttitel: Mitwitz auf den Punkt
gebracht

Ortszentrum Mitwitz GroRe des Projektgebiets: ca. 42,5 ha
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Rathaus Markt Mitwitz

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.

Mitwitz hat wie Oberfranken insge-
samt in den vergangenen Jahren er-
hebliche Einwohnerruckgange (-5,3
Prozent zwischen 2000 und 2009) hin-
nehmen mussen, verfugt aber Uber at-
traktive bauliche und géartnerische Anla-
gen (z.B. historisches Wasserschloss,
Oberes Schloss) und weist mit regel-
maf3ig rund 35.000 Ubernachtungen im
Jahr und mehreren grofieren Beherber-
gungsbetrieben eine Uberdurchschnitt-
liche 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
durch den Aufbau eines kommunalen
Entwicklungsfonds zu fordern.

Die strukturellen Problemlagen im
historischen Ortskern von Mitwitz
treten durch eine Haufung von vor-
nehmlich gewerblichen Brachen und
Leerstanden entlang der ehemaligen
MarktstralRe, der Hauptverkehrsstralie
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durch den Ort (B303 alt) offen zu Tage.
Leerstande wie auch der vielfach ver-
nachlassigte Zustand der ursprunglich
Uberwiegend landwirtschaftlich oder
handwerklich genutzten Gebaude und
Grundstucke beeintrachtigen die Auf-
enthaltsqualitat in der Ortsmitte und
schwachen somit zugleich die fur die
Marktgemeinde wichtige touristische
Attraktivitat.

Stadtebauforderung

Wie das Gros der Modellkommunen
des Modellvorhabens ,Ort schafft
Mitte" erhalt auch Mitwitz Fordermit-
tel aus dem Stadtebauforderungspro-
gramm Stadtumbau West des Bundes
und der Lander. Die Marktgemeinde ist
2009 in das Programm aufgenommen
worden; im ersten Quartal 2011 wurde
das unter intensiver Burgerbeteiligung
erarbeitete  Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept im Entwurf fertig gestellt.

Kerngedanke des Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts ist es, die beson-
deren Potenziale des Marktes Mitwitz
durch ein stadtebauliches und wirt-
schaftliches Leitbild , Kunstler- und
Handwerkerdorf” auszuschopfen. Das
Zielsystem des Konzepts fokussiert
raumlich auf die Ortsmitte und sieht
neben stadtebaulichen MalRnahmen
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Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”
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und einer Starkung des ortlichen Ge-
werbes auch Entwicklungsmafnah-
men in den Bereichen Kultur und Tou-
rismus vor. Als Einzelmafinahmen sind
u.a. die Neugestaltung und Aufwertung
der Ortsdurchfahrt und die Neuordnung
des Zugangs zum Schloss vorgesehen.
Bereits im Jahr 1995 sind erstmals un-
ter Inanspruchnahme des Bayerischen
Programms vorbereitende stadtebauli-
che Untersuchungen in Mitwitz beauf-
tragt worden, die u.a. in eine Aufwer-
tung des Rathausvorplatzes mundeten.

Profil und Handlungsansatze

Um die Ortsmitte wieder zu beleben
und aufzuwerten sollen in Mitwitz ver-
schiedene Wege gegangen werden.
Der Aktivitatsschwerpunkt im Kontext
des Modellvorhabens ,Ort schafft
Mitte” soll dabei auf der Entwicklung
und dem Einsatz eines ,eigenverant-
wortlichen kommunalen Entwicklungs-
fonds" liegen, in den neben der Markt-
gemeinde auch Private eingebunden
werden sollen.

Ursprungliches strategisches Ziel der
Einrichtung des Kommunalen Entwick-
lungsfonds war es, eine Organisation
zu entwickeln, die vielfaltige Aufgaben
im Hinblick auf die Pflege, Neuordnung
und Weiterentwicklung von leerste-
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Kartierung von Gebaudemangeln in
Mitwitz

henden bzw. sanierungsbedurftigen
Hausern und brachliegenden Grundstu-
cken Ubernehmen kann. Dabei soll auf
offentliche Mittel (u.a. Fordergelder)
wie auch auf Kapital und Immobilien
Privater zuruckgegriffen werden, durch
immobilienwirtschaftliche  Aktivitaten
aber auch auf eigene finanzielle Ruck-
flusse. Konkret sollte der Entwick-
lungsfonds nach den konzeptionellen
VorUberlegungen in die Lage versetzt
werden, Immobilien zu erwerben oder
(z.B. als Schenkungen) entgegenzu-
nehmen und zu veraulern. Zudem
sollen damit objektbezogene Entwick-
lungskonzepte erarbeitet werden und
Bau- bzw. Ruckbaumafinahmen um-
gesetzt, Liegenschaften verwaltet (z.B.
bei Zwischennutzungen) und Eigentu-
mer bei der Erhaltung lhres Anwesens
unterstutzt werden.

Stand des Vorhabens

Der Markt Mitwitz hat im Dezember
2010 als erste Modellkommune der In-
itiative ,, Ort schafft Mitte” eine Bewilli-
gung fur die Einrichtung eines kommu-
nalen Entwicklungsfonds erhalten. Im
Jahr 2011 konnten mit Hilfe des Fonds
durch den Erwerb von zwei Schlusse-
limmobilien wichtige Weichenstellun-
gen fur die Entwicklung der Ortsmitte
vorgenommen werden. Hinsichtlich
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der vorgesehenen offentlich-privaten
Kooperation haben sich konzeptionel-
le Anpassungsbedarfe dahingehend
ergeben, dass weitreichende immobi-
lienwirtschaftliche Aktivitaten bis hin
zum Erwerb und zur Veraulierung von
Immobilien nicht mehr prioritar verfolgt
werden. Stattdessen sollen ab Friuh-
jahr 2012 im Rahmen eines offentlich-
privaten Projektfonds Aktivitaten eines
.Dorfhausmeisters” finanziert werden.
Immobilienbezogene Managementauf-
gaben werden bis auf weiteres durch
die Kommune in Kooperation mit dem
Stadtumbaumanagement wahrgenom-
men.

Durch den Einsatz des Instruments
Kommunaler Entwicklungsfonds
konnte der Markt Mitwitz wichtige
Handlungsoptionen fur den Ortsmit-
tenprozess absichern. Das erste Im-
pulsprojekt befindet sich bereits in ei-
ner fortgeschrittenen Planungsphase.
Es handelt sich dabei um ein zentral
gelegenes und ehemals landwirtschaft-
lich genutztes Anwesen an der Haupt-
verkehrsachse Kronacher Strafde. Der
Markt konnte in einen konstruktiven
Dialog mit den lokalen Akteuren und
insbesondere den Eigentumern der
benachbarten Grundstlcke treten, um
Nutzungsszenarien fur die Flache zu
entwickeln. Mit drei investitionsberei-
ten Akteuren konnte bereits ein Kon-
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sens Uber die Zielvorstellungen bzw.
Nutzungen und die grundsatzliche Be-
reitschaft zur Mitwirkung erzielt wer-
den. Die privaten Bauherren verfolgen
die Absicht, neben Wohnnutzung eine
Arztpraxis sowie eine logopadische
Praxis am Standort anzusiedeln.

Ein mittlerweile vorliegendes architek-
tonisches und stadtebauliches Kon-
zept sieht vor, sowohl das Wohnhaus
als auch die angrenzende Scheune zu
erhalten und nach Teilruckbau, Sanie-
rungen und eventuellen Erganzungen
als Geschafts- und Wohnhaus mit
Praxisraumen zu nutzen. Die beiden
Immobilien sollen nach durchgefuhrter
Grundstucksneuordnung an die priva-
ten Investoren veraufdert werden.

Um die Entwicklungsziele des Marktes
fur den stadtebaulichen Bereich bei der
Sanierung der Objekte durch private In-
vestoren zu sichern, soll der Erwerb der
Objekte an einen stadtebaulichen oder
privatrechtlichen Vertrag gekoppelt
werden. Der sich durch die Gebaude-
konstellation zur Hauptverkehrsstralie
hin 6ffnende Platz soll im Eigentum des
Marktes Mitwitz verbleiben und kunftig
offentlich genutzt werden. Unter dem
Projekttitel ,, Mitwitz auf den Punkt ge-
bracht” ist vorgesehen, die Freiflache
baulich neu zu gestalten und zu bespie-
len und sie somit zum identifikations-
stiftenden raumlichen Mittelpunkt des



Rechts: Vom Markt Mitwitz erworbene
Immobilie in zentraler Lage zur Entwick-
lung eines Standortes fur eine Arzt- und
Logopadiepraxis sowie VWohnnutzung
Mitte: Die ehemalige Kinderwagenpro-
duktionsstatte an der Coburger StraRRe

Ortes zu entwickeln.

Ein zweites Impulsprojekt wird im Zu-
sammenhang mit der Gewerbebrache
einer ehemaligen Kinderwagenfabrik
am Ortseingang von Mitwitz, eben-
falls an der Coburger Strafde, verfolgt.
Durch den Ruckbau von Gebauden
konnten historische Blickbeziehungen
zum Wasserschloss wiederhergestellt
werden, zudem ergabe sich die Mog-
lichkeit, den Hochwasserbereich der
Foritz freizustellen. Das fruhere ,Alte
Werkstattgebaude” der Fabrik wird da-
gegen als erhaltenswert angesehen; es
konnte beispielsweise gastronomisch
genutzt werden.

Im Rahmen des Ortsmittenprozesses
ist in Mitwitz eine umfassende Akti-
vierungskampagne Privater vorange-
trieben worden. Um die Burger fur
stadtebauliche Entwicklungspotenziale
zu sensibilisieren, Uber die Aktivitaten
im Modellvorhaben zu informieren und
zur aktiven Beteiligung am Prozess zu
motivieren, hat der Markt eine Offent-
lichkeitskampagne mit Bannern und
Transparenten an pragnanten Stellen
des Ortes initiiert.

Banner zum ,,Ort schafft Mitte"-Pro-
zess in Mitwitz

Zwischenbilanz , Ort schafft Mitte”
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3.6 Rottingen

Siedlungsstruktur der Stadt Rottingen

Landkreis: Wurzburg
Regierungsbezirk: Unterfranken
Einwohner: 1.657 (31.12.2010)

Projekttitel: Spielscheune am Jakob-
sturm auf dem ehemaligen Anwesen
Erbsengasse 1 sowie unterschiedliche
private ModernisierungsmalRnahmen
im Hinblick auf Wohn-, Gastronomie-,
Kultur und Sozialangebote als Teil
eines umfangreichen Leerstandsmar-
ketings

GroRe des Projektgebiets: ca. 26 ha




Kartierung der Leerstande in der Ortsmit-
te von Roéttingen

Herausforderungen

Die Landstadt Rottingen (Landkreis
Wurzburg) liegt im Taubertal im au-
Bersten Suden des Regierungsbezirkes
Unterfranken an der Grenze zu Baden-
Wiurttemberg.

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
Rottinger Altstadt durch erhebliche
Funktionsverluste und Abwanderungs-
tendenzen gekennzeichnet gewesen,
die mit dem markanten Anstieg der
Anzahl leerstehender Wohn- und Ge-
schaftsgebaude vor allem seit der
Jahrtausendwende und rucklaufiger In-
vestitionsbereitschaft der Eigentumer
einhergingen. In besonderem MalRe
sind Baudenkmaler und ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Nebengebaude
von Leerstand und Verfall betroffen.
Die einzige grofRere Freiflache des
Projektgebietes ist der von vielfach un-
genutzten und verfallenden Fachwerk-
hausern gesaumte, mehr als 700 Jahre
alte Marktplatz.
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Ermutigt durch verschiedene erfolgrei-
che Sanierungen in der jungeren Ver-
gangenheit, hofft die Stadt Rottingen
durch ihre Beteiligung am Modellvor-
haben ,Ort schafft Mitte” zusatzliche
private Investitionen in die Altstadt len-
ken zu konnen und somit die Abwarts-
spirale aus Abwanderung und Investiti-
onszuruckhaltung zu durchbrechen. Fur
verschiedene ortsbildpragende Gebau-
de konnten bereits potenzielle Investo-
ren gefunden und Nutzungskonzepte
vorbereitet werden.

Stadtebauforderung

Die Stadt Rottingen ist 2001 in das
Bund-Lander Grundprogramm und im
Sommer 2009 in das Bund-Lander-
Programm ,Soziale Stadt” aufgenom-
men worden. Im Jahr 2011 wurde ein
Wechsel in das Programm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” der Stadte-
bauforderung vorgenommen. Im Inte-
grierten Handlungskonzept (IHEK) zur
Programmumsetzung wird ein Leitbild
formuliert, das neben der Betonung der
regionalen Zentrumsfunktion Rottin-
gens und dem Anspruch einer hohen
Lebens- und Aufenthaltsqualitat insbe-
sondere auch die grofse Bedeutung der
Weiterentwicklung von Einzelhandels-,
Gastronomie-, Kultur- und Freizeitange-
boten anspricht, nicht zuletzt im Hin-

blick auf die touristische Attraktivitat
der Stadt.

Eines der Leitprojekte in der ersten
Umsetzungsphase ist der Umbau der
ehemaligen Zehntscheune der ober-
halb der Altstadt gelegenen mittelal-
terlichen Festungsanlage Burg Bratten-
stein als ,,Haus der Generationen”, das
seit der Einweihung im Herbst 2011
u.a. Raume fur Veranstaltungen, sozi-
ale Angebote, Vereinsaktivitaten und
die Volkshochschule bietet. Daruber
hinaus ist bereits im Herbst 2010 auf
Grundlage einer unter umfassender Be-
teiligung der Bevolkerung entwickelten
Planung unmittelbar sudlich der Rot-
tinger Altstadt eine Naherholungszone
fertig gestellt worden, die u.a. einen
fur Kinder und Jugendliche erlebbaren
Wasserbereich erschlossen hat.

Profil und Handlungsansatze

Rottingen hat in der Vergangenheit
zwar betrachtliche Einwohnerverlus-
te erlitten (minus acht Prozent seit
1999), konnte zuletzt aber eine solide
wirtschaftliche Basis entwickeln: Die
Arbeitslosigkeit ist gering und die Stadt
weist stabile Arbeitsplatzzahlen mit ei-
nem betrachtlichen Pendleruberschuss
auf. Rottingen ist zudem als baukultu-
rell reizvolle Weinstadt bekannt und er-
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Leerstehende Immobilien in der Ortsmit-
te von Rottingen, links , Frankischer Hof"”

fahrt insbesondere durch die seit 1984
jahrlich stattfindenden Theaterfestspie-
le Uberregionale Aufmerksamkeit.

Die Verantwortlichen der Stadt sehen
daher besonderes Potenzial in einem
Ansatz, der 0ffentliche Vorleistungen
vor Ort mit Uberregional gerichteten
Kommunikationsaktivitaten verbindet:
Die Strategie Rottingens sieht vor, flan-
kiert durch Mittel der Stadtebauforde-
rung einerseits attraktivitatssteigernde
Investitionen der Kommune zu erleich-
tern, insbesondere aber auch investiti-
onsbereite Auswartige zu Erwerb und
Sanierung von Gebaudesubstanz in der
historischen Altstadt anzuregen. Da-
durch soll die Aufenthalts- und Lebens-
qualitat im Zentrum verbessert und
Uber eine Starkung der Bewohner- und
Eigentumerstruktur auf eine nachhalti-
ge Auslastung der Infrastrukturen hin-
gewirkt werden.

Schwerpunkte der anstehenden Akti-
vitaten in der Modellkommune Rbttin-
gen werden zum einen darin liegen, die
Uberlegungen bezuglich in Frage kom-
mender Gebaude weiterzufuhren und
zu vertiefen und dabei jeweils Rolle
und Interesse der Kommune zu klaren
(u.a. Nutzungsoptionen, potenzieller
Zwischenerwerb oder Ankauf durch
die Kommune usw.). Zum anderen
ist vorgesehen die Mbglichkeiten des
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Modellvorhabens dazu zu nutzen, dif-
ferenzierte Zielgruppendefinitionen fur
potenziell investitionsbereite Personen
zu entwickeln und darauf abgestimmte
Kommunikationsansatze zu erarbeiten
und zu erproben.

Stand des Vorhabens

In der Modellkommune Rottingen sind
betrachtliche Fortschritte im Ortsmit-
tenprozess zu verzeichnen. So konnten
nicht nur die Planungen fur offentliche
Investitionen in der Altstadt erheblich
vorangebracht, sondern auch erste Er-
folge bei dem Bemuhen verzeichnet
werden, private Investoren fur Schlus-
selgebaude in der Ortsmitte Rottin-
gens zu gewinnen.

Im Hinblick auf offentliche Vorleistun-
gen der Stadt Rottingen ist zunachst
das Leitprojekt ,Umgestaltung des
Marktplatzes" anzusprechen. Die unter
Einbindung der Bevolkerung im Rah-
men von Burgerworkshops erarbeite-
ten Planungen sind vom Stadtrat be-
schlossen worden, und der Baubeginn
des Vorhabens, das auch die Sanierung
der HauptstraRe beinhaltet, ist fur die
zweite Jahreshalfte 2012 geplant. Mit
der Umgestaltung des Marktplatzes
und der damit verbunden Aufwertung
des Standortes erhofft sich die Stadt

eine Ansiedlung von Einzelhandelsge-
schaften, insbesondere von Gastrono-
mieangeboten sowie weitere private
Investitionen in die Gebaude am Markt-
platz.

In einem direkt an die Stadtmauer an-
grenzenden, leerstehenden Gebaude-
komplex soll in einem zweiten Rottin-
ger ,Ort schafft Mitte”-Impulsprojekt
eine Spielscheune entstehen. Dafur
wird das baufallige Wohnhaus abgeris-
sen, wahrend die gut erhaltene Scheu-
ne mit offentlichen Mitteln saniert und
zu einem Indoor-Spielplatz umfunktio-
niert wird.

Fortschritte deuten sich Uberdies bei
den BemuUhungen der Stadt an, das
Tourismuspotenzial Rottingens auszu-
bauen und weiterzuentwickeln. Zum
einen bestehen konkrete Planungen,
im derzeit leerstehenden, im Eigentum
der Stadt befindlichen Julius-Echter-
Stift, einem denkmalgeschutzten ehe-
maligen Spital mit Spitalkirche, Uber-
nachtungsmioglichkeiten und eventuell
auch ein gastronomisches Angebot an-
zusiedeln. Aktuell werden Finanzie-
rungsmoglichkeiten gepruft und Ver-
handlungen mit potenziellen Pachtern
gefuhrt.

Des Weiteren haben Gesprache mit
potenziellen Investoren die Hoffnung
genahrt, den seit langerem leerstehen-



Gebaude fur das Impulsprojekt ,, Spiel-
scheune”

den , Frankischen Hof” am Marktplatz,
einem im Privateigentum befindlichen
denkmalgeschutzten Gasthof aus dem
18. Jahrhundert, revitalisieren zu kon-
nen. DarlUber hinaus konnte fur die Uber
300 Jahre alte, ehemalige Schneid-
muhle nach intensiven Bemuhungen
ein Investor aus ltalien gefunden wer-
den. Dieser hat das Ortsbild pragende
Gebaude von der Stadt erworben, um
es mit privaten Mitteln zu einem italie-
nischen Restaurant mit Gastezimmern
sowie einer Verkaufsstatte italienischer
Produkte umzunutzen.

Um die Erfolge zu verstetigen und
auszuweiten und mehr lokale Akteure
einzubinden, wird eine wesentliche zu-
kunftige Herausforderung darin liegen,
die strategische Ebene in den Mittel-
punkt zu rucken, z.B. mit langfristigen
Konzeptionen und Anreizsystemen fur
private Eigentumer und zur Gewinnung
von Investoren. Erste Ansatze liegen
in Uberlegungen zur Erarbeitung einer
Zukunftskartierung mit Neuordnungs-
konzept sowie im Aufbau eines Grund-
stlucksfonds.

Mitte: Skizze und Querschnitt zum Im-
pulsprojekt ,, Spielscheune”

Rechts: Vorentwurf Umgestaltung Markt-
platz (Ausschnitt)

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”
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3.7 Schnaittach

Landkreis: Nurnberger Land
Regierungsbezirk: Mittelfranken
Einwohner: 7.942 (31.12.2010)

Projekttitel: Burgerstiftung als Akteur
in der Sanierung

Markt Schnaittach, Ortsmitte GroRe des Projektgebiets: ca. 19 ha
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Pilotprojekt Nurnberger StraRe 18/20,
Scheune

Herausforderungen

Die Marktgemeinde Schnaittach liegt
im nordostlichen Mittelfranken, an der
BAB 9, nordostlich von Lauf a. d. Peg-
nitz. Schnaittach wurde 1011 erstmals
urkundlich erwahnt, konnte demnach
im Jahr 2011 auf eine 1000jahrige Ge-
schichte zurUckblicken. Aufgrund sei-
ner ausgepragten negativen Pendlerbi-
lanz ist Schnaittach in erster Linie ein
Wohnstandort, verzeichnet aber seit
kurzem starkere Einwohnerverluste
(minus drei Prozent im Zeitraum 2006
-2009). Das Projektgebiet befindet sich
im Ortskern des Hauptortes, dessen
historischer Grundriss sich noch heu-
te anhand der Siedlungsstruktur gut
nachvollziehen lasst. Trotz verschie-
dener Sanierungsmalnahmen und ei-
ner Innenorientierung im Hinblick auf
die Einzelhandelsentwicklung ist der
Schnaittacher Ortskern durch betracht-
liche strukturelle und stadtebauliche
Defizite gekennzeichnet, die in beson-
derem Male die mehr als 60 denk-
malgeschutzten Gebaude betreffen.
Wahrend entlang des neu gestalteten
Marktplatzes eine vergleichsweise sta-
bile Situation mit einem recht guten
Nahversorgungs-Branchenmix vohan-
den ist, treten Sanierungsbedarfe und
Leerstande vor allem in Randlage zum
Ortskern offen zu Tage.

Die Starkung der Ortsmitte wird in

Schnaittach daher als zentrale Zu-
kunftsaufgabe gesehen, wobei ein
wichtiger strategischer Baustein in der
Weiterentwicklung der sozialen Infra-
strukturangebote sowie neuer Wohn-
formen in der Ortsmitte liegt. Aufgrund
der mittel- bis langfristig absehbar an-
gespannten kommunalen Haushaltssi-
tuation strebt die Marktgemeinde an,
in zunehmendem MalRe private Partner
in den Entwicklungsprozess einzube-
ziehen.

Stadtebauforderung

In Schnaittach werden seit etwa 20
Jahren mit Hilfe der Stadtebauforde-
rung unterstutzte Aktivitaten durch-
gefuhrt, die in besonderer Weise der
Starkung des Ortskerns zugute kamen.
Als abgeschlossene Leitprojekte der
Stadtebauférderung in Schnaittach sind
die Sanierung und der Umbau des Rat-
hauses und des Museums sowie die
im Herbst 2010 vollendete Neugestal-
tung des Marktplatzes zu nennen, der
eine intensive Beteiligung der Bevol-
kerung und der Geschaftsleute voraus-
ging. Derzeit befindet sich die Neuge-
staltung des am Rande des Ortskerns
gelegenen Burgerweiherareals in der
Umsetzung. Bereits seit 2005 werden
private Investitionen an der Gebaude-

Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”

substanz durch ein Kommunales For-
derprogramm in Kombination mit einer
Forderberatung unterstutzt.

Im Jahr 2010 ist Schnaittach in das
Bund-Lander-Programm , Stadtebauli-
cher Denkmalschutz” aufgenommen
worden.

Profil und Handlungsansatze

Der Markt Schnaittach beabsichtigt,
der Starkung des Ortskerns durch die
sukzessive Revitalisierung von Schlus-
selimmobilien zusatzliche Impulse zu
geben. Um zu diesem Zweck verstarkt
privates Engagement zu aktivieren und
gleichzeitig eine hohe Identifikation
der Burger sicherzustellen, zielte das
ursprungliche Konzept der Modellkom-
mune Schnaittach darauf ab, die im
Jahr 2008 gegriundete Burgerstiftung
,Stiftung LebensWerte Schnaittach”
als maRgeblichen Akteur des Sanie-
rungsprozesses zu installieren. Die
Burgerstiftung hat sich bisher vorran-
gig fur die Sanierung des Schnaittacher
Freibades engagiert, gemald Satzung
zahlt aber auch die Denkmalpflege
(u. a. Bau- und Bodendenkmale) zum
Stiftungszweck.

Als erstes Modellprojekt ist in Schnaitt-
ach ein groRerer historischer Gebau-
dekomplex (Nurnberger StraRe 18/20,
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Die Objekte Nurnberger StraRe 18/20
und Scheune aus der Luft

vgl. Foto) ausgewahlt worden, der
ein denkmalgeschutztes Giebelhaus
mit Fachwerkobergeschoss aus dem
17./18. Jahrhundert, ein weiteres
Wohngebaude mit gleichem Entste-
hungszeitraum, eine groRe Scheune
mit Hopfengauben und einen ruckwar-
tigen Garten umfasst. Die Anwesen
befinden sich bereits im Eigentum
des Marktes Schnaittach und konnten
nach Neuordnung, Sanierung und Aus-
bau beispielsweise fur altenbezogene
Wohn- und Serviceangebote genutzt
werden.

Stand des Vorhabens

In der ersten Umsetzungsphase des
Modellvorhabens richteten sich die
Aktivitaten der Modellkommune vor-
wiegend auf die objektbezogenen Pla-
nungen des ersten Impulsprojektes
Nurnberger Strale 18/20 sowie auf die
Klarung, wie die Burgerstiftung zur Fi-
nanzierung des Projektes zum Einsatz
kommen kann. Fur das Objekt , Nurn-
berger Straflse 18/20" wird die Realisie-
rung eines Mehrgenerationenhauses
verfolgt. Die Planungen sehen vor, ei-
nen Teil des Gebaudes abzureifsen und
in einem Ersatzbau sowie dem verblei-
bendem denkmalgeschutzten Vorder-
haus barrierearme \Wohneinheiten zu
errichten. In der bestehenden Gewer-
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beeinheit im Erdgeschoss konnte nach
einer Zwischennutzung als Projektburo
fur Ausstellungen und Arbeitsgruppen-
treffen ein Stutzpunkt fur Senioren-
dienstleistungen entstehen. Die ange-
gliederte Scheune konnte danach als
Begegnungsstatte zu einem offenen
Gemeinschafts- und Veranstaltungs-
raum umgebaut werden.

Inwieweit die Burgerstiftung in diesem
Projekt als Bauherr zur Finanzierung
des Projektes herangezogen werden
kann, wird noch gepruft. Die Regierung
von Mittelfranken hat Ende des Jah-
res 2011 beispielhaft mehrere Finan-
zierungsmodelle unter Einbeziehung
der Stadtebauforderung und in Kom-
bination mit der Wohnraumforderung
fur den Bauabschnitt ,Vorderhaus”
gepruft. Aufgrund fehlenden Eigenka-
pitals konnte die Stiftung nur Uber den
Zufluss von Fremdkapital aktiv werden.

Um in einem Uberschaubaren Zeit-
raum sichtbare Erfolge und damit die
gewlnschte Initialwirkung zu erzielen,
werden derzeit weitere Organisations-
und Finanzierungswege gepruft:

Burgerbeteiligungsfonds:

Eine Option liegt in einem Burgerbetei-
ligungsfonds, der als Kapitalsammel-
plattform dienen konnte. Die Prufung
bezieht sich darauf, welche insbe-
sondere steuerlichen Vorteile sich fur

private Anleger ergaben und ob die
klassische Stadtebau- und Wohnraum-
forderung zusatzlich eingesetzt werden
konnte.

Privater Investor:

Die Gemeinde hat Kontakt aufgenom-
men zu einem Unternehmen, das be-
reits mehrere Bestands- bzw. denkmal-
geschutzte Gebaude zu altengerechten
Immobilien umgebaut hat. Dieses Un-
ternehmen erwagt einen Einstieg in die

Historische Aufnahme des Hauses
Nurnberger Straf3e 18



©
~ Sonnehhol
barrigrefreies Wohnen

Griine Wege

Projektierung und Umsetzung.

Eigentumer der benachbarten Immobi-
lie als Investor:

In unmittelbarer Nachbarschaft liegt
eine altengerechte Wohnanlage, deren
Eigentumersituation sich kurzlich ver-
andert hat. Mit dem neuen Haupteigen-
tumer wurde Kontakt aufgenommen,
ob ein Interesse an der eigenstandigen
oder mit der Gemeinde gemeinsamen
Entwicklung des Komplexes Nurnber-

a

rch'den Block |

ger Stral3e 18/20 besteht.

Die Entscheidung Uber das weitere
Vorgehen soll spatestens im Sommer
2012 getroffen werden. Die Planungen
sehen vor, dass die Umsetzung von ei-
ner Lenkungsgruppe begleitet wird, der
neben der Burgerstiftung Vertreter des
Gemeinderates, der Verwaltung, der
BUrgermeister und das beauftragte Pla-
nungsteam angehoren sollen. Interes-
sierte Burger sollen Uber Arbeitskreise

Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”

Planungen zum ,,Mehrgenerationen-
haus” fur das Pilotprojekt Nurnberger
StraRe 18/20

in das Vorhaben einbezogen werden.
Flankierend zum Modellvorhaben wird
in Schnaittach derzeit ein seniorenpo-
litisches Konzept erarbeitet, in dem u.
a. Potenziale zur Realisierung weiterer
altengerechter Wohnprojekte in der
Ortsmitte dargestellt werden sollen.

Skizze eines moglichen Umbaus des
Gebaudes Nurnberger Str. 18/20, Ansicht
Sud und Ost
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3.8 Schrobenhausen

Landkreis: Neuburg-Schrobenhausen
Regierungsbezirk: Oberbayern
Einwohner: 15.984 (31.12.2010)

Projekttitel: Grunderzentrum Handel
und Dienstleistungen

Altstadt Schrobenhausen Grofie des Projektgebiets: ca. 15 ha




Leerstehendes ehemaliges Kaufhaus

Herausforderungen

Die im nordlichen Oberbayern, etwa
30 km sudlich von Ingolstadt gelegene
Stadt Schrobenhausen ist als Mittel-
zentrum im landlichen Teilraum, des-
sen Entwicklung in besonderem MalRe
gestarkt werden soll, ausgewiesen. Sie
istim Modellvorhaben , Ort schafft Mit-
te" die Kommune mit der bei Weitem
hochsten Einwohnerzahl.  Schroben-
hausen weist bisher eine vergleichs-
weise stabile Bevblkerungsentwick-
lung (plus 1,1 Prozent zwischen 1999
und 2009) auf und verzeichnet kontinu-
ierlich wachsende Arbeitsplatzzahlen.

Schrobenhausens Altstadt ist heute
noch weitgehend in ihrer historischen
Struktur vorhanden. Die Altstadt steht
unter Ensembleschutz, zudem werden
69 Gebaude als Einzeldenkmale ge-
fuhrt. Vor allem die in Nord-Sud-Rich-
tung durch das Zentrum verlaufende
LenbachstraRe und der Lenbachplatz
sind durch kleinteiligen Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleister gepragt.

Trotz grundsatzlich gunstiger okono-
mischer Rahmenbedingungen sind
die angesprochenen Bereiche in der
historischen Altstadt in zunehmendem
Male von Abwanderung und Leerstan-
den betroffen. Aktuell sind etwa 17
Prozent der Ladengeschafte und Loka-
le ungenutzt und es treten zunehmend

Lucken im Einzelhandelssortiment auf.

Bereits seit etwa 15 Jahren steht ein
Schlusselgebaude fur die Altstadtent-
wicklung leer: Ein in den 1960er Jahren
erbautes ehemaliges Kaufhaus befin-
det sich am wichtigen nordlichen Zu-
gang zur Altstadt und wirkt sich durch
einen zunehmend ungepflegten Ein-
druck negativ auf das Umfeld aus. Die
Situation wird zusatzlich dadurch beein-
trachtigt, dass der Ful’gangerverkehr in
diesem Bereich durch eine aufgrund
des Leerstands besonders abweisend
wirkende Ladenpassage gefuhrt wird.

Stadtebauforderung

Die Aufwertung des Ortskerns von
Schrobenhausen wird seit mehr als 25
Jahren durch Mittel der Stadtebaufor-
derung unterstutzt. Auf der Grundlage
Vorbereitender Untersuchungen aus
dem Jahr 1986 wurde die Altstadt be-
reits 1988 als Sanierungsgebiet im ver-
einfachten Verfahren festgelegt.

Im Jahr 2005 ist Schrobenhausen in
das Bund-Lander-Programm der Stad-
tebauforderung , Stadtumbau West”
aufgenommen worden. 2009 wurde
das  Stadtebauliche  Entwicklungs-
konzept fertig gestellt; separate gut-
achterliche Bausteine entstanden als
Konzepte zur Verkehrsfuhrung und zur

Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”

Einzelhandelsentwicklung in der Alt-
bzw. Innenstadt.

Profil und Handlungsansatze

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Stadt Schrobenhausen wird dem
Mittelzentrum eine Uberdurchschnitt-
liche und zuletzt deutlich gestiegene
Einzelhandelszentralitat ~ bescheinigt.
Wahrend betrachtliche Umsatzzuwach-
se jedoch vorwiegend aufRerhalb der
Innenstadt erzielt werden konnten, ha-
ben sich die strukturellen Probleme der
Altstadt trotz vergleichsweise gunsti-
ger demografischer und dkonomischer
Rahmenbedingungen im Einzugsbe-
reich zugespitzt.

In der Modellkommune Schrobenhau-
sen wird daher ein Konzept verfolgt,
das der Altstadt einerseits stadtebau-
liche Impulse geben, sich aber auch
nachhaltig positiv auf die Anbieterstruk-
turen im Zentrum auswirken soll und
zusatzlich dem verfestigten Leerstand
entgegenwirkt.

Die ursprungliche Kernidee des Pro-
jekts war die Einrichtung eines Grun-
derzentrums fur Handel und Dienstleis-
tungen. Die Stadt plante, in Kooperation
mit der Stadtmarketing Schrobenhau-
sen eG (SMS), den Ansatz dieses Grun-
derzentrums im bisher leerstehenden
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Kartierung von Gebaudenutzungen fur
Einzelhandel, Dienstleistungen und Inf-
rastruktur (farbig) im Ortszentrum sowie
Leerstande (schwarz)

ehemaligen Kaufhausgebaude zu ver-
wirklichen. Im Erdgeschoss sollten da-
fur etwa zwei bis drei Ladeneinheiten
geschaffen und fur einen begrenzten
Zeitraum vergunstigt an Unternehmer
vermietet werden, deren Konzept und
Angebot eine nachhaltige Belebung der
Schrobenhausener Altstadt erwarten
lasst. Die Unternehmer sollten wah-
rend einer Ubergangszeit schrittweise
an das Mietniveau des freien Markts
herangefuhrt und mittelfristig zu einem
Umzug in ein leerstehendes Ladenge-
schaft motiviert werden. \Wahrend der
Grundungsphase sollte eine intensi-
ve Betreuung und Qualifizierung u.a.
durch verschiedene Akteure stattfin-
den. Die vorgeschaltete Sanierung des
ortsbildpragenden Kaufhausgebaudes
sollte daruber hinaus zu einer erheb-
lichen Verbesserung der stadtebauli-
chen Situation in der Altstadt beitragen.

Stand des Vorhabens

Ein Jahr nach Beginn des Modellvorha-
bens hat sich ergeben, dass mafRgeb-
liche Anderungen am ursprunglichen
Konzept erforderlich sind, die grund-
satzlichen Zielsetzungen aber weiter
verfolgt werden kbnnen. So steht das
ursprunglich fokussierte  (stadtebau-
lich besonders pragnante) Kaufhaus
nicht zur Verfugung, da der Eigentumer
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sich als nicht kooperationsbereit erwie-
sen hat. Die Stadt verfolgt daher jetzt
den Ansatz einer dezentralen Realisie-
rung des Grunderzentrums in mehre-
ren Uber die Altstadt verteilten Laden-
lokalen, mochte das Vorhaben aber

weiterhin mit einer stadtebaulichen
Aufwertung verknupfen.

Zur Kartierung und Erfassung alterna-
tiver Potenzialflachen hat die SMS eG
im Sommer 2011 eine schriftliche Be-
fragung aller Eigentumer leerstehender
Immobilien in der Altstadt durchgefuhrt.
Als Ergebnis konnten sechs Objekte
identifiziert werden, die zur Nutzung
fur die Grunderinitiative zur Verfugung
stehen. Die privaten Eigentumer haben
sich bereit erklart, Grundungsunter-
nehmern gemeinsam mit der Stadt in
einer Grundungsphase von bis zu zwei
Jahren gesonderte Mietkonditionen
zu gewahren. Mit dem Ziel, vor allem
Angebotslucken des bestehenden Ein-
zelhandels durch neue Existenzgrunder
zu decken und gleichzeitig zusatzliche
Konkurrenzsituationen zwischen die-
sen und den eingesessenen Anbietern
zu vermeiden, wurden in einem wei-
teren Schritt die Angebotslucken und
Marktnischen des Schrobenhausener
Einzelhandels erfasst.

Zur Zeit erfolgt die Akquirierung inte-
ressierter Existenzgrunder durch die

o At.m -I g l '1 %

-

SMS in Kooperation mit der Industrie-
und Handelskammer, der Agentur fur
Arbeit und dem Netzwerk der Aktivse-
nioren Bayern e.V. Durch zwei anzei-
gengestutzte Kampagnen konnten vier
potenzielle Grunder ermittelt werden,
eine erste Geschaftseroffnung erfolgte
bereits im Fruhjahr 2012. Eine weitere
Aktivierungsphase ist noch fur die ers-
te Jahreshalfte 2012 vorgesehen. Eine
aus den Ergebnissen der Eigentumer-
befragung gespeiste Flachenmanage-
mentdatenbank im Internet bietet po-
tenziellen Existenzgrundern wertvolle
Hintergrundinformationen.

Parallel hat in den vergangenen Mona-
ten die organisatorische und inhaltliche
Entwicklung des Kooperationsnetz-
werkes zur Unterstutzung der Exis-
tenzgrunder in Form von Service- und
Beratungsleistungen  stattgefunden.
Zentraler Akteur des dezentralen Grun-
derzentrums ist die SMS, in der neben
wichtigen Wirtschaftspartnern auch
die Stadt selbst vertreten ist. Die SMS
organisiert den Aufbau und die Koor-
dination des Grlunderzentrums und
Ubernimmt eine  Vermittlerfunktion
zwischen den Akteuren. Den Existenz-
grundern sollen folgende Unterstutzun-
gen angeboten werden:

¢ Standortwahl, Marktanalyse (Stadt-
marketing Schrobenhausen eG)



Schrobenhausen

Agentur
fur Arbeil
1 Ortsverireter des
HBE

e Grundungsberatung, Grundlagen-
information zur Erstellung eines
Businessplans (IHK Munchen und
Oberbayern)

e Existenzgrunderzuschuss (Agentur
fur Arbeit)

e Hilfestellung bei Erstellung von
Businessplanen, Vorbereitung fur
Finanzierungsgesprache (Aktivse-
nioren Bayern e.V.)

Ein weiteres wichtiges strategisches
Instrument zur Umsetzung des Schro-
benhausener Handlungsansatzes ist
ein Aktivierungs- und Beteiligungspro-
zess, der sich an Eigentumer und Ein-
zelhandler richtet. Ein im Sommer 2011

Stadtmarketing
Schrobenhausen eG

Oberbayern

durchgefuhrter ,, Runder Tisch” fur Ei-
gentumer diente der Sensibilisierung
und Motivierung fur Investitionen zur
Attraktivitatssteigerung ihrer Immobi-
lie, um den Anforderungen des heuti-
gen Einzelhandels gerecht zu werden
und Abwertungsprozessen entgegen-
zuwirken. Zusatzlich zum bestehenden
Forderprogramm . Stadtgestaltung”
wurde ein kommunales ,Geschafts-
flachenprogramm® zur Forderung des
Einzelhandels sowie der Gastronomie
und Dienstleistungen im Rahmen der
Stadtsanierung aufgelegt.

Zwischenbilanz , Ort schafft Mitte”

Akteursstruktur zum Grunderzentrum
fur Handel und Dienstleistungen (GHD)

Links: Eine Potenzialimmobilie fur ein
Grunderzentrum fur Handel und Dienst-
leistungen

Mitte: Leerstehende Immobilie im Un-
tersuchungsgebiet

Rechts: Animation eines GHD im Gebau-
de des ehemaligen Kaufhauses
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3.9 SSN+ mit Naila, Selbitz, Schwarzenbach a. W.

Landkreis: Hof
Regierungsbezirk: Oberfranken

Einwohner (31.12.2010):
Schwarzenbach am Wald: 4.764
Selbitz: 4.507

Naila: 8.071

Projekttitel: Ort schafft Mitte in SSN+ -
Ein Plus fur alle Flachen

Ortsmitten von Naila (unten), Schwarzen- Grofe der Projektgebiete: Gesamtgro-
bach a. W. (links) und Selbitz (rechts) 3e ca. 64 ha




Variante der freiraumplanerischen
Uberlegungen zur Neugestaltung der
Ortsmitte in Selbitz (weitere Variante
siehe S. 26)

Herausforderungen

Die drei benachbarten Stadte Schwar-
zenbach a. W., Selbitz und Naila liegen
westlich der Kreisstadt Hof im aulers-
ten Nordosten Oberfrankens, und so-
mit in Grenznahe zu Thuringen, Sach-
sen und zur Tschechischen Republik.
Das Stadtetrio besitzt insgesamt mehr
als 17.500 Einwohnern.

Der oberfrankische Grenzraum gehort
zu den Regionen Bayerns, die in beson-
derem Mafde von Einwohnerruckgang
und wirtschaftlichem Strukturwandel
betroffen sind. Schwarzenbach am
Wald und Selbitz sind mit Verlusten
von acht bzw. 13 Prozent Bevolke-
rung zwischen 1999 und 2009 die am
starksten geschrumpften Kommunen
im Modellvorhaben, auch die als Mit-
telzentrum ausgewiesene Stadt Naila
weist mit sechs Prozent Ruckgang eine
Uberdurchschnittliche Abnahme auf.

In den Zentren der drei Stadte ist deut-
lich erkennbar, dass sich die rucklau-
figen Entwicklungen nachhaltig auf
die Nachfrage nach innerstadtischen
Infrastrukturen auswirken. Um die er-
forderlichen AnpassungsmalRnahmen
strategisch abgestimmt und effizient
durchfuhren zu kdnnen, beabsichtigen
Schwarzenbach a. W., Selbitz und Naila
ihre im Stadtumbau bewahrte Zusam-
menarbeit in der Initiative ,, Ort schafft

Mitte” zu intensivieren. Durch den Ein-
satz eines abgestimmten Instrumen-
tenmixes sollen die Immobilieneigentu-
mer und -nutzer informiert und aktiviert
sowie strukturwirksame Investitionen
ausgelost werden.

In Schwarzenbach a. W. soll im Modell-
vorhaben insbesondere dem massiven
Ladenleerstand entlang der Haupt-
geschaftsstralie entgegengewirkt
werden. Selbitz konzentriert seine
Bemuhungen auf die Behebung des
Freiraumdefizits in der Ortsmitte, wah-
rend das Augenmerk in Naila auf den
Leerstand von Gemeinbedarfseinrich-
tungen, Einzelhandel und Gastronomie
gerichtet wird.

Stadtebauforderung

Schwarzenbach a. W., Selbitz und Nai-
la setzen bereits seit 1986 Mittel der
Stadtebauforderung ein. 2004 sind die
drei Stadte zunachst unabhangig vonei-
nander in das Bund-Lander Programm
L~Stadtumbau  West” aufgenommen
worden. Aufgrund der vergleichbaren
Problemlagen und der betrachtlichen
Synergien einer abgestimmten Vorge-
hensweise haben sich die unmittelbar
aneinander angrenzenden Stadte 2006
zu einer interkommunalen Kooperation
.Zukunftsallianz  SSN+" zusammen-

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

geschlossen. Im selben Jahr startete
unter intensiver Burgermitwirkung die
Erarbeitung eines Interkommunalen
Entwicklungskonzepts, das seit dem
Fruhjahr 2007 vorliegt. Die Umsetzung
der Stadtumbau-Mafinahmen wird seit
2007 durch ein gemeinsam beauftrag-
tes interkommunales Stadtumbau-
Management koordiniert. Strategische
Schwerpunkte liegen in den Hand-
lungsfeldern Wohnen, Freizeit/Touris-
mus, Energie und Gewerbe.

Wahrend es sich bei den im Rahmen
von SSN+ entwickelten interkommu-
nalen Ansatzen vorwiegend um uber-
greifende Strategiekonzepte handelt
— neben dem Stadtumbau-Manage-
ment werden u.a. eine gemeinsame
Gewerbeflachenvermarktung und
Wirtschaftsforderung sowie die tech-
nische Zusammenarbeit (z.B. der Bau-
hofe) der drei Stadte verfolgt — werden
auf ortlicher Basis vielfaltige konkrete
stadtebauliche Vorhaben umgesetzt.
Ortliche Impulsprojekte des Stadtum-
baus sind u.a. die Sanierung und Re-
vitalisierung des ungenutzten Stand-
orts der ehemaligen ERBA-Weberei in
Schwarzenbach, die Revitalisierung der
Gewerbebrache der Telefonfirma Heibl
in Selbitz, auf der sich inzwischen eine
prosperierende Internet-Apotheke an-
gesiedelt hat, und ein mit Mitteln des
Konjunkturpakets Il umgesetzter Neu-
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bau eines Jugendtreffs im Stadtzent-
rum von Naila.

Profil und Handlungsansatze

Die Kooperation SSN+ ist der einzi-
ge interkommunale Projektverbund in
,Ort schafft Mitte”. Die drei Stadte
Schwarzenbach a.W., Selbitz und Naila
weisen jeweils betrachtlichen struktu-
rellen Leerstand im Stadtzentrum auf,
beabsichtigen aber im Modellvorhaben
unter einem gemeinsamen konzeptio-
nellen Dach individuelle Schwerpunkt-
setzungen zu verfolgen, um innerstad-
tische Aufwertungen zu erreichen. Die
interkommunale Kooperation kann auf
eine im Stadtumbau-Prozess eingelbte
Struktur der Zusammenarbeit und ers-
te erfolgreich umgesetzte stadtebauli-
che Malinahmen aufbauen.

Grundgedanke der Bewerbung der ko-
operierenden Stadte im Rahmen der
Initiative ,Ort schafft Mitte” war die
Einbeziehung zusatzlicher Mafinahmen
und Instrumente in den Entwicklungs-
prozess, die sich um einen Kommu-
nalen Entwicklungsfonds gruppieren.
Der Fonds sollte von den Kommunen
eingerichtet werden und sich aus Stad-
tebauforderungsmitteln  sowie aus
Mitteln der Wirtschaft, der Immobili-
eneigentUmer bzw. -standortgemein-
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schaften, Privaten und weiteren kom-
munalen Geldern finanzieren.

In einer ersten Phase sollte der Fonds
vornehmlich beratend, fordernd und
vermittelnd eingesetzt werden, um in
den drei Stadten spezifische Problem-
lagen zu identifizieren, ldeenwettbe-
werbe durchzufuhren und fachliche
Unterstutzungsleistungen fur private
Eigentumer Uber einen Pool aus Pla-
nern und anderen Experten anzubieten.

Ein weiter entwickelter Fonds sollte
ggf. zusatzlich auch Mittel fur konkrete
objektbezogene MalRnahmen bereit-
stellen, wie z.B. Grundstucksfreilegun-
gen oder -neuordnungen sowie Ent-
kernungen. Wurden uber den Fonds
Zwischenerwerb und marktgerechte
Aufwertung und Neuordnung von Fla-
chen und Immobilien finanziert, ware
die weitestgehende Ausbaustufe des
Entwicklungsfonds erreicht, die Uber
den Verkauf zudem einen Mittelruck-
fluss ermoglichen wirde.

Diese Uberlegungen sind das konzep-
tionelle Grundgerust fur die Aktivitaten
in der ersten Phase der Umsetzung
des Modellvorhabens. Daruber hinaus
war vorgesehen, konkrete Pilotprojekte
Uber die Identifizierung von Schlussel-
immobilien und die Kontaktaufnahme
mit den Eigentumern vorzubereiten.

Fur die geplante Umnutzung des Bahn-
hofsgebaudes in Naila wird aktuell eine
Machbarkeitsstudie erstellt

Stand des Vorhabens

Kernelement des Modellvorhabens
SSN+ ist die Nutzung eines ursprung-
lich interkommunal und mehrstufig
angelegten Entwicklungsfonds. Aus
praktischen Erwagungen heraus und
in Abstimmung mit der Regierung von
Oberfranken haben sich die Modell-
kommunen jedoch inzwischen dazu
entschlossen, jeweils eigenstandige
Fonds einzurichten. Die Kommunalen
Entwicklungsfonds der Stadte Naila
und Selbitz sind inzwischen bewilligt.

Im ersten Projektjahr sind in allen drei
Stadten konkrete Pilotprojekte gepruft
und vorbereitet worden. Des Weite-
ren wurden auf interkommunaler Ebe-
ne im vergangenen Jahr kommunale
Forderprogramme zur Unterstutzung
von Planungsleistungen bei privaten
Sanierungsvorhaben eingerichtet. Die
Programme sollen insbesondere dazu
beitragen, private Einzeleigentumer als
wichtige Protagonisten des Ortsmit-
tenprozesses in den Stadten zu akti-
vieren. Die Forderprogramme sind for-
mal in jeder Stadt separat eingerichtet,
mit 25.000 EUR ausgestattet und ihre
Forderbedingungen standortspezifisch
ausgestaltet. Sie wurden allerdings ge-
meinsam gestartet und kommuniziert
und sollen Ubergreifend ausgewertet
werden. Bei einer im laufenden Jahr



Die Revitalisierung der Hauptgeschafts-
stralRe ist wesentliches Ziel im Orts-
mittenprozess von Schwarzenbach am
Wald

erstmals ausgerichteten Immobilien-
borse soll gezielt Uber die Fordermog-
lichkeiten der Programme informiert
werden, mit der Zielsetzung, die priva-
te Investitionsbereitschaft in den Zent-
ren zu beleben.

Bis zum September 2011 ist der ,Ort
schafft Mitte”-Prozess in den SSN+
Kommunen durch ein gemeinsames
Stadtumbaumanagement  koordiniert
worden. Eine Fortsetzung dieser inter-
kommunalen Managementlosung ist in
2012 vorgesehen.

Wertvolle Impulse hat das Modell-
vorhaben durch ein Interdisziplinares
Seminar der Baureferendare des Frei-
staats Bayern 2011/12 zu den The-
menfeldern  Stadtentwicklungsfonds
und Gewerbeflachenmanagement er-
halten. Die Teilnehmer haben sich vor
Ort mit den konkreten Gegebenheiten
auseinandergesetzt und interessante
Handlungsansatze aufgezeigt.

In der Stadt Selbitz werden unter dem
Projekttitel ,,Neue Mitte Selbitz” unter-
schiedliche Aktivitaten verfolgt, wobei
eine ehemals durch eine Baumwoll-
Spinnerei genutzte Brachflache eine
Schlusselrolle einnimmt. Das Areal soll
u.a. durch gestaltete Freiflachen und
einen Festplatz die Aufenthaltsqualitat
in der Stadt erhohen. Zudem konnte
ein Investor fur die geplante Errichtung

eines Vollsortimenters auf dem Gelan-
de gefunden werden, so dass sich das
Angebotsspekirum des Einzelhandels
qualitativ und quantitativ erweitert.

Daruber hinaus wird eine Nachverdich-
tung und Attraktivitatssteigerung im
Handlungsbereich ,,Wohnen” verfolgt.
In diesem Kontext soll mit einem bei-
spielhaften Sanierungsprojekt ,Bahn-
hofstraRe 11" ein innerstadtisches
Gebaude den Wohnbedurfnissen jun-
ger Familien angepasst werden. Der-
zeit stehen die Wohnungen im Ober-
geschoss des im Eigentum der Stadt
Selbitz befindlichen Gebaudes leer. Die
Stadt plant eine Sanierung des Hauses
mit anschlielender Vermietung von
Wohnungen im Obergeschoss sowie
einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss.

Im Modellvorhaben Naila wurde als
Gebaude mit besonderer, auch inter-
kommunaler Prioritat das derzeit un-
tergenutzte Bahnhofsgebaude identifi-
ziert. Der Bahnhof und seine zukUnftige
Entwicklung bilden einen wichtigen
Baustein im Tourismuskonzept der
Stadtekooperation, da das Gebaude zu
einem wichtigen Anlaufpunkt im inter-
kommunalen Radwegenetz entwickelt
werden soll. Die Stadt hat das Gebau-
de bereits vor einigen Jahren erwor-
ben und plant dort einen touristischen
Anlaufpunkt sowie eine Informations-

Zwischenbilanz ,,Ort schafft Mitte”

stelle fur Radfahrer und Wanderer ein-
zurichten. Vorgesehen sind weiterhin
Ubernachtungsangebote speziell fur
Radwandertouristen, ein Fahrradver-
leih, sowie eine gastronomische Nut-
zung im Erdgeschoss. Die Ergebnisse
einer Machbarkeitsstudie werden 2012
von der Politik bewertet und die Um-
setzungsvariante beschlossen.

Die Revitalisierung eines leerstehen-
den Gasthofes stellt ein weiteres
Schlusselprojekt im Rahmen von ,,Ort
schafft Mitte” in Naila dar. Hier wer-
den eine Gebaudemodernisierung und
Neuordnung des Grundstucks u. a.
durch Ruckbau eines Nebengebaudes
verfolgt mit dem Ziel der Schaffung be-
darfsgerechten Wohnraums.

In der Stadt Schwarzenbach a.W. ha-
ben im ersten Jahr von ,Ort schafft
Mitte"” ebenfalls Klarungsprozesse zur
Identifizierung von Impulsprojekten
stattgefunden. Als eine Option wurden
Riuckbau- und stadtebauliche Aufwer-
tungsmalRnahmen des Objekts ,Berg-
wiesenstral’e 4" diskutiert. Im Fokus
stehen weiterhin Uberlegungen, wie
die Hauptgeschaftsstral’e revitalisiert
werden kann, die gegenwartig durch
eine Vielzahl leerstehender bzw. sanie-
rungsbedurftiger Gebaude und Laden-
geschafte gepragt ist.
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3.10 Stadtlauringen

Ortsmitte Altort Stadtlauringen
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Landkreis: Schweinfurt
Regierungsbezirk: Unterfranken
Einwohner: 4.230 (31.12.2010)

Projekttitel: Neugestaltung eines
Mehrgenerationenwohnzentrums mit
angegliedertem Gesundheitszentrum
im Altort von Stadtlauringen zur Reak-
tivierung eines leerstehenden Areals
aus drei Anwesen

Grofie des Projektgebiets: ca. 13 ha




Anwesen BeckenstraRe 2 und 4, Ketten-
stralBe 1 — Geplanter Standort des ersten
Stadtlauringer ,, Ort schafft Mitte"-Mo-
dellprojekts

Herausforderungen

Der Markt Stadtlauringen ist eine im
Nordosten des unterfrankischen Land-
kreises Schweinfurt gelegene landlich
strukturierte Gemeinde. Das Projektge-
biet befindet sich im Altort Stadtlaurin-
gen, dem mit etwa 1.500 Einwohnern
grolRten Ortsteil der Gemeinde.

Der Altort ist durch eine Vielzahl Orts-
bild pragender, teilweise denkmalge-
schutzter Bauwerke gekennzeichnet.
Der von historischen Fachwerkhausern
gesaumte Marktplatz mit dem mittig
gelegenen sanierten Rathaus steht un-
ter Ensembleschutz. Bedingt durch die
veranderten  Standortanforderungen
von Landwirtschaft, Handel und Ge-
werbe dominiert im Siedlungskern des
Altorts zunehmend die Wohnfunktion.
Gerade auch der demografische Wan-
del der letzten Jahre hat zur Folge, dass
im Altort mittlerweile ungefahr jedes
zehnte Wohngebaude leer steht.

Der gerade an ungenutzten Gebau-
den um sich greifende Verfall droht
die positive Strahlwirkung einer Reihe
beispielhafter Gebaudesanierungen zu
gefahrden, die in den vergangenen Jah-
ren nicht zuletzt durch das aktive Enga-
gement der Kommune umgesetzt wer-
den konnten und auch immer wieder
private Investitionen im Umfeld nach
sich gezogen haben.

Der Markt Stadtlauringen entwickelt
daher mit Unterstutzung des Modell-

vorhabens ,Ort schafft Mitte” den
strategischen Ansatz weiter, markante
Gebaude in der Ortsmitte anzukaufen,
zu sanieren und Uber den anschlielen-
den Verkauf oder Vermietung/Verpach-
tung zu reaktivieren.

Stadtebauforderung

Der Altort Stadtlauringen ist bereits im
Jahr 2001 als Sanierungsgebiet festge-
legt worden. In der Folge wurden meh-
rere beispielgebende Malinahmen um-
gesetzt, wie die aufwendige Sanierung
der kommunalen Amtskellerei aus dem
16. Jahrhundert und der Umbau eines
zentral gelegenen landwirtschaftlichen
Nebengebaudes zu einer ,Markt- und
Parkscheune”.

Aufgrund der sich weiter verschlech-
ternden strukturellen Rahmenbedin-
gungen erfolgte 2010 die Aufnahme in
das Bund-Lander-Programm Stadtum-
bau West. Im Fruhjahr 2010 wurde das
Stadtebauliche  Entwicklungskonzept
(SEK) fur Stadtlauringen fertig gestellt,
das unter dem Leitziel ,Lebendiger
Altort — Nachhaltige Ortsentwicklung
unter Berucksichtigung demographi-
scher und wirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen” in zehn Handlungsfeldern

Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

Ziele und umzusetzende Mafihahmen
beschreibt.

Als ,Sofortmalinahmen” sind bereits
wahrend der Erstellung des SEK zwei
zentrale Vorhaben mit Impulscharakter
gestartet worden. So wurde der histori-
sche Bereich des Marktplatzes neu ge-
staltet, wobei u.a. die Verkehrsfuhrung
neu geordnet und Freiflachen attrakti-
ver gestaltet wurden. Des Weiteren
wurde die Sanierung des leergefalle-
nen historischen Gebaudes Marktplatz
13 begonnen, das ab Fruhjahr 2012
durch die Gemeinde verpachtet und
gastronomisch genutzt wird.

Profil und Handlungsansatze

Bereits in der Vergangenheit hat der
Markt Stadtlauringen mehrfach er-
folgreich innovative und mutige Wege
zur stadtebaulichen und strukturellen
Starkung des Altorts beschritten. So
hat die Kommune trotz beschrankter
finanzieller Mboglichkeiten pragende
Schlusselimmobilien erworben, um an-
schliefiend die Sanierung und struktur-
bereichernde Umnutzung der Gebaude
im Sinne einer qualitatvollen Ortsent-
wicklung steuern zu kbnnen.

Ein zentrales Anliegen des Modellvor-
habens ,, Ort schafft Mitte” liegt darin,
zukunftsweisende Finanzierungsan-
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Siegerentwurf im Studentenwett-
bewerb fur die Revitalisierung des
Gebaudekomplexes Beckenstrale /
Kettenstralie

satze zur Starkung von Ortszentren zu
erproben. Mit Mitteln der Stadtebaufor-
derung konnen erstmals kofinanzierte,
revolvierende GrundstlUcks- und Immo-
bilienfonds aufgebaut werden, die die
Kommunen in nachfrageschwachen
Regionen in die Lage versetzen sollen,
Revitalisierungsprozesse flexibel und
eigenverantwortlich  voranzubringen.
Der Markt Stadtlauringen hat daher
bereits in seiner Bewerbung fur die
Aufnahme in das Modellvorhaben for-
muliert, dass sich ein derartiger Kom-
munaler Entwicklungsfonds hervorra-
gend fur die pilothafte Revitalisierung
eines seit langerem leerstehenden
Gebaudekomplexes in der Ortsmitte
(Anwesen BeckenstraRe 2/4 sowie
Kettenstralte 1) eignen wiurde. Die
Kommune beabsichtigt, im Rahmen
von ,Ort schafft Mitte” Anreize fur
private Investoren zu schaffen, das teil-
weise unter Denkmalschutz stehende
und inzwischen im Eigentum des Mark-
tes befindliche Anwesen zu sanieren
und neuen Nutzungen zuzufuhren.

Stand des Vorhabens

Die Modellkommune Stadtlauringen
kann nach einem Jahr im Modellvorha-
ben sowohl bei der Erprobung von neu-
en Finanzierungsansatzen als auch im
Hinblick auf konkrete Impulse fur die
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Revitalisierung und Sanierung des Ge-
baudebestands im Altort erste Erfolge
verzeichnen.

Stadtlauringen gehort zu den Kommu-
nen, die sich dazu entschlossen haben,
das neu geschaffene Instrumentarium
des kommunalen Grundstlucks- und Im-
mobilienfonds zur Steuerung der Orts-
entwicklung einzusetzen. Der Fonds
ist in der Marktgemeinde inzwischen
bereits mehrfach eingesetzt worden —
sowohl fur den Immobilienerwerb, als
auch fur die Finanzierung von Vorunter-
suchungen und Bestandserfassungen.
Nach Einschatzung der Verantwortli-
chen hat sich das Instrument im Orts-
mittenprozess speziell aufgrund der
unkomplizierten Handhabung und Fle-
xibilitat als hilfreich erwiesen.

Bereits im Fruhjahr 2011 hat der Markt
Stadtlauringen die Objekte des Ge-
baudekomplexes Beckenstrale 2/4
und KettenstraRe 1 unter Einsatz des
kommunalen Grundstucksfonds erwer-
ben kénnen. AnschlieRend wurde ein
Studentenwettbewerb in Kooperation
mit der TU Munchen durchgefuhrt, in
dem Architekturstudenten aufgerufen
waren, Entwurfe und Konzepte zur Ent-
wicklung des Areals zu erarbeiteten.
Besonders Uberzeugen konnte ein Ent-
wurf, der den Erhalt des denkmalge-
schutzten Gebaudes und erganzende

Neubauten vorsieht und die Idee des
Mehrgenerationenwohn- und Gesund-
heitszentrums in die Planungen inte-
griert. Bis zum Fruhjahr 2012 wurden
eine Voruntersuchung mit Bestandser-
fassung sowie darauf aufbauend ein
erstes Planungskonzept erarbeitet. Ein
ortsansassiger, an einer Verlagerung
seines Betriebes in den Gebaudekom-
plex interessierter Apotheker ist in den
Planungsprozess einbezogen worden.
Die Uberlegung, seniorengerechte
Wohnangebote in den Komplex zu inte-
grieren, wurde im weiteren Planungs-
prozess dagegen nicht mehr vorrangig
verfolgt werden.

Der Markt Stadtlauringen beschrankt
sich im Rahmen dieses Projektes dar-
auf, vorbereitende und ordnende Mal3-
nahmen durchzufuhren und das Anwe-
sen anschlieRend wieder zu veraulRern.
Es wird angestrebt, fur die weiteren
Schritte bis zur baulichen Realisierung
private Investoren einzubinden.

Parallel wurde in der ersten Phase
des Modellvorhabens von Seiten der
Kommune gepruft, welche weiteren
Gebaude im Zentrum des Altorts fur
den Einsatz des revolvierenden Grund-
stlcks- und Immobilienfonds in Frage
kommen. So hat sich der Markt fur das
im 17. Jahrhundert erbaute, Ortsbild
pragende Objekt Marktplatz 16 eine
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Option zum Erwerb gesichert. Uber-
legungen hinsichtlich zukunftiger Nut-
zungsvarianten sollen in den nachsten
Monaten vorangetrieben werden. Eine
bereits  durchgefuhrte  Voruntersu-
chung mit Bestandserfassung kommt
zu dem Ergebnis, dass aufgrund des
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stark sanierungsbedurftigen Zustan-
des des Gebaudes voraussichtlich eine
vollstandige Entkernung unumganglich
sein wird. Zur Vorbereitung der weite-
ren Arbeitsschritte wurde im Rahmen
des Kommunalen Entwicklungsfonds
inzwischen das Entfernen storender
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Zwischenbilanz ,, Ort schafft Mitte”

Prozess- und Akteursstruktur in Stadt-
lauringen im Rahmen von ,, Ort schafft
Mitte"”

Oberflachenverkleidungen im Gebau-
deinneren beauftragt.

Das Anwesen ,Marktplatz 16" ist stark
sanierungsbedurftig. Stadtlauringen
hat eine Erwerbsoption und entwickelt
Nachnutzungskonzepte.
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Die Veroffentlichungsrechte des Logos ,,Ort
schafft Mitte” liegen bei der Obersten Bau-
behorde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern.

Die Veroffentlichungs- und Verwertungs-
rechte aller Fotos und Abbildungen, die im
Folgenden nicht aufgefuhrt werden, liegen
bei FORUM Huebner, Karsten & Partner,
Bremen

Auswertungsergebnisse zur Halbzeit

Leerstande von Wohnhausern in Stadtlau-
ringen © Markt Stadtlauringen

Kartierung von Einzelhandelsleerstanden in
Schrobenhausen 2011 © Stadt Schroben-
hausen

Animierte Darstellung der Leerstandssituati-
on in der Ortsmitte in Blaibach © Gemeinde
Blaibach

Leerstandskataster 2010 © Stadt Rottingen

Entwicklung des Leerstandes von Hauptge-
bauden in Rottingen © eigene Darstellung
nach K. Eichmann

Alter der Besitzer der 2010 leerstehenden
Hauptgebaude in Rottingen © eigene Dar-
stellung nach K. Eichmann

Entwicklung der absoluten Anzahl der Ein-
wohner © eigene Darstellung nach K. Eich-
mann

Strategische Leitvorstellung in Mitwitz ©
Lauer + Lebok

Prufschema fur Handlungsoptionen fur leer-
stehende Gebaude © eigene Darstellung
nach K. Eichmann

Kommunales Forderprogramm als erfolgrei-
ches Forderinstrument in Stadtlauringen ©
Markt Stadtlauringen

Handlungsoptionen im Rahmen des Kom-
munalen Entwicklungsfonds © eigene Dar-
stellung nach K. Eichmann

Schematische Darstellung der offentlich-pri-
vaten Partnerschaft von Freylnvest GmbH
und der Stadt Freyung © Stadt Freyung

Variante der freiraumplanerischen Uberle-
gungen in Selbitz © Susanne Augsten

Modellkommunen im Uberblick
Ortszentrum Blaibach © Gemeinde Blaibach

Leerstehende Anwesen im Ortskern von
Blaibach © Gemeinde Blaibach

Modellansicht des Konzerthauseingangs mit
Burgerhaus © Peter Haimerl

Stadtzentrum Freyung © Stadt Freyung

Leerstande im Stadtzentrum Freyung 2010
© Stadt Freyung

Vorderansicht der Immobilie fur das Im-
pulsprojekt Stadtplatz 9 © Stadt Freyung

Bisherige Planungen zum Impulsprojekt
Stadtplatz 9 im Querschnittsprofil © Stadt
Freyung
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Umbau und Teilrickbau der Traditionsgast-
statte Veicht mit Neugestaltung des be-
nachbarten Kirchplatzes © Stadt Freyung

Lage der geplanten Impulsprojekte in Frey-
ung © Stadt Freyung

Ortszentrum Kemnath © Stadt Kemnath

Leerstehendes Anwesen ,, Dietl” im Kemna-
ther Ortskern © Stadt Kemnath

Geprufte Leerstandsobjekte in der Kemna-
ther Altstadt fur das ,, Erlebniswohnen in der
Altstadt” © Stadt Kemnath

Grundrissplan des Impulsprojektes ,,Zen-
trale Anlaufstelle” im Anwesen ,Dietl” ©
Stadt Kemnath

Ortszentrum Mertingen © Gemeinde Mer-
tingen

Werk | der Molkerei im Ortskern Mertingens
© Gemeinde Mertingen

MaRnahmenkonzept fur die Ortsmitte von
Mertingen © Gemeinde Mertingen

Von der Molkerei aufgegebenes ,Werk1"” ©
Gemeinde Mertingen

Modell des Impulsprojektes ,,VWohnen im
Herzen Mertingens © Gemeinde Mertingen

Modell der generalsanierten Gaststatte
mit Saalanbau (Projekt aufderhalb von ,,Ort
schafft Mitte”) © Gemeinde Mertingen

Ortszentrum Mitwitz © Markt Mitwitz

Kartierung von Gebaudemangeln in Mitwitz
© Dursch Institut fur Stadtentwicklung

Siedlungsstruktur der Stadt Rottingen ©
Stadt Rottingen

Kartierung der Leerstande in der Ortsmitte
von Rottingen © Stadt Rottingen
Leerstehende Immobilien in der Ortsmitte
von Rottingen, links ,Frankischer Hof” ©
Stadt Rottingen

Skizze zum Impulsprojekt ,Spielscheune””
© Firma Eibe

Querschnitt zum Impulsprojekt , Spielscheu-
ne” © Stadt Rottingen

Vorentwurf Umgestaltung Marktplatz © Ar-
chitekturblUro Dag Schroder

Markt Schnaittach, Ortsmitte © Markt
Schnaittach

Die Objekte Nurnberger StraRe 18/20 und
Scheune aus der Luft © Markt Schnaittach

Historische Aufnahme des Hauses Nurnber-
ger StraRe 18 © Markt Schnaittach

Planungen zum ,Mehrgenerationenhaus”
fur das Pilotprojekt Nurnberger Straf3e 18/20
© Topos Team

Skizze eines moglichen Umbaus des Gebau-
des Nurnberger Str. 18/20, Ansicht Sud und
Ost © ToposTeam

Altstadt Schrobenhausen © Stadt Schroben-
hausen

Leerstehendes ehemaliges Kaufhaus ©
Stadt Schrobenhausen

Kartierung von Gebaudenutzungen fur Ein-
zelhandel und Dienstleistungen im Ortszen-
trum sowie Leerstande © Stadt Schroben-
hausen

Akteursstruktur zum Grunderzentrum fur
Handel und Dienstleistungen (GHD) © Stadt
Schrobenhausen

Eine Potenzialimmobilie fur ein Grunder-
zentrum fur Handel und Dienstleistungen ©
Stadt Schrobenhausen

Animation eines GHD im Gebaude des ehe-
maligen Kaufhauses © Stadt Schrobenhau-
sen

Ortsmitten von Naila, Schwarzenbach a.W.
und Selbitz © Naila, Schwarzenbach a.W.
und Bayerisches Vermessungsamt

Variante der freiraumplanerischen Uberle-
gungen zur Neugestaltung der Ortsmitte in
Selbitz © IF Bohringer

Fur die geplante Umnutzung des Bahnhofs-
gebaudes in Naila wird aktuell eine Mach-
barkeitsstudie erstellt © Stadt Naila

Die Revitalisierung der Hauptgeschaftsstra-
3e ist wesentliches Ziel im Ortsmittenpro-
zess von Schwarzenbach am Wald © KE-
WOG Stadtebau GmbH

Ortsmitte Altort Stadtlauringen © Markt
Stadtlauringen

Anwesen BeckenstralRe 2 und 4, Kettenstra-
3e 1 © Markt Stadtlauringen

Siegerentwurf im Studentenwettbewerb fur
die Revitalisierung des Gebaudekomplexes
BeckenstraRe / Kettenstraflte © Ulrike Keller

Prozess- und Akteursstruktur in Stadtlaurin-
gen im Rahmen von ,, Ort schafft Mitte” ©
Markt Stadtlauringen
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