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Ort schafft Mitte

Neue Handlungsfelder und
Instrumente der Stadtebauforderung
zur Bewaltigung von Leerstanden
in den Ortskernen

Staatssekretar Gerhard Eck, MdL

Die Stadtebauférderung hat sich schon
immer mit hohem fachlichen und fi-
nanziellen Engagement der Erhaltung
und Weiterentwicklung der Stadtzen-
tren und Ortskerne gewidmet. Aller
dings hat in den letzten Jahren der
demographische und wirtschaftsstruk-
turelle Wandel vor allem in peripher zu
Wachstumsraumen liegenden Stadten
und Gemeinden zu Gebéaudeleerstan-
den, Brachflachen und Infrastrukturde-
fiziten geflhrt. Die Behebung dieser
Problematik erweist sich in Nachfrage
geschwachten Regionen auch mit Hilfe
der bewahrten Instrumente der stadte-
baulichen Erneuerung zunehmend als
schwierig. Daher startete die Oberste
Baubehdrde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern 2010 das Mo-
dellvorhaben ,, Ort schafft Mitte” Dabei
wurden in ausgewahlten Kommunen
erfolgreich neue Instrumente der Orts-
mittenstarkung entwickelt und erprobt.

Der Abschluss des Modellvorha-
bens bei der Stadtebauférderungsfach-
tagung 2013 in Freyung ist keinesfalls
mit dem Ende der Anstrengungen zur
Belebung von Ortsmitten und Leerstan-
den zu verwechseln. Vielmehr mochten
wir ab diesem Jahr folgende wesent-
liche Erkenntnisse und Instrumente
des Modellvorhabens "Ort schafft Mit-
te" im Rahmen der Stadtebauférderung
flr mdoglichst viele bayerische Stadte
und Gemeinden nutzbar machen:

Neue Nutzungen fiir die Ortsmitten
- kommunaler Entwicklungsfonds
Die erstmalige Erprobung des kom-
munalen Entwicklungsfonds im Rah-
men von "Ort schafft Mitte" ist eine
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Antwort auf die charakteristische Aus-
gangslage in vielen Kommunen struk-
turschwacher Rdume: Die Ortsmitten
verzeichnen eine hohe Anzahl von
Leerstanden und Teilleerstanden in
Gebéauden, deren Eigentimer aus un-
terschiedlichen Grinden auch durch
bestehende finanzielle Anreize nicht
zu Investitionen zu bewegen sind.
Ein Fortschritt des staddtebaulichen
Erneuerungsprozesses erscheint oft-
mals nur durch einen Eigentimer-
wechsel und eine planerische Aufbe-
reitung solcher innerortlicher Flachen
moglich. Hinzu kommt, dass vielfach
neue stadtebauliche Qualitaten und
attraktive Immobilienangebote in
Ortskernen erst durch die Zusam-
menarbeit mehrerer Eigentimer
oder Uber eine Neuordnung der be-
stehenden Grundstlcksgrenzen er-
reicht werden koénnen.

Mit der Einflhrung des kommunalen
Entwicklungsfonds in das Instrumenta-
rium der Stadtebaufdérderung mochten
wir gerade Kommunen in landlichen
und strukturschwachen Raumen bei
der wirksamen Leerstandsbeseitigung
helfen. Mit dem Fonds wird den betrof-

Kommunale Geschaftsflachenpro-
gramme zur Forderung von Einzel-
handel und Dienstleistungen
Gerade in kleineren Stadten und Ge-
meinden spielt seit jeher die Ortsmit-
te als raumlicher, wirtschaftlicher und
sozialer ldentifikationsort eine he-
rausgehobene Rolle. Die Attraktivitat
der Ortsmitte wird dabei mal3geblich
auch durch die Qualitat und die Viel-
falt von Handel und Dienstleistungen
beeinflusst. In den zurlckliegenden
Jahrzehnten haben sich jedoch zahl-
reiche Funktionen aus den Ortskernen
zurlickgezogen. Leerstehende Laden
und eine schwindende Investitionsbe-
reitschaft in die bestehende Bausub-
stanz sind bekannte Folgen.
Wahrend der dreijahrigen Laufzeit
des Modellvorhabens "Ort schafft Mit-
te" wurde in Schrobenhausen erfolg-
reich der Einsatz eines kommunalen
Geschéftsflachenprogramms erprobt.
In Verbindung mit einer umfassenden
Existenzgrindungsberatung ist es ge-
lungen, zahlreiche leerstehende Ein-
zelhandelsflachen durch Geschafts-
grindungen neu zu beleben. Mit der
allgemeinen Einfihrung des kommu-
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fenen Kommunen fir eine bestimmte
Zeit ein einzusetzender Grundstock
an Fordermitteln bereitgestellt. Damit
kénnen Kommunen weitgehend eigen-
verantwortlich den Zwischenerwerb
von Grundstiicken und Gebauden so-
wie die Kosten fir die erforderliche
Aufbereitung (z. B. Planungskonzepte,
Vermarktung, OrdnungsmafRnahmen,
Grundsicherung von Gebauden) bis zur
Veraufderung an geeignete Interessen-
ten finanzieren.

nalen Geschéaftsflachenprogramms in
die Stadtebauforderung maochten wir
einen Beitrag zur Belebung von Orts-
mitten und zur Sicherung ihrer zen-
tralen Versorgungsfunktion leisten.
Mit dem kommunalen Geschaftsfla-
chenprogramm verfligen Stadte und
Gemeinden seit diesem Jahr Uber ein
vereinfachtes Forderinstrumentarium,
um mit Hilfe der Stadtebaufdrderung
Private bei der Aufwertung des Erschei-
nungsbilds von Ladenlokalen, Verkaufs-
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flachen und Geschaftsraumen und der
Behebung von baulichen Missstanden
Zu unterstitzen.

"Aktivierende Kommune"
Struktureller Leerstand und eine ab-
nehmende Investitionsbereitschaft
sind in der Regel eine Folge nachfra-
ge geschwachter Markte. Wenn sich
eine Kommune nicht mit Leerstand
und Bedeutungsverlust ihrer Ortsmit-
te abfinden will, muss sie sich klar zur
Starkung der Ortsmitte bekennen und
eine aktivierende Rolle einnehmen.
Gerade die erfolgreiche Entwicklung
in den Modellkommunen Mertingen
und Freyung zeigen: Stadtebauliche
Neuordnungskonzepte sind ein wich-
tiger Schlissel, um passgenau den
Gebaudebestand weiterzuentwickeln
und neue Nutzungen fir die Ortsmit-
te zu gewinnen. Die Abstimmung und
Einbeziehung von Birgern und Grund-
stlickseigentimern ist dabei von ent-
scheidender Bedeutung fir das Ge-
lingen. Neben der neuen Rolle als
"Vordenkerin von Nutzungsperspekti-
ven" kommt auch der Vorbildfunktion
der Kommune eine besondere Bedeu-
tung zu. Kommunale Impulsprojekte
wie z. B. die "Spielscheune" in Rottin-
gen schaffen so wichtige soziale Treff-
punkte und laden zum Besuch in den
Ortskernen ein.

Investitionsmodelle in der Stadt-
erneuerung

Die Ergebnisse des Modellvorhabens
zeigen, dass in peripheren Raumen
private Mittel fir notwendige Inves-

titionen zur Belebung der Ortskerne
eher aus der Blrgerschaft als von aus-
wartigen Investoren zu erwarten sind.
Eine grof3e Chance einer aktivierenden
Stadterneuerungsstrategie besteht da-
rin, Birgerinnen und Blrgern mit Hilfe
der Stadtebaufdérderung Investitions-
maoglichkeiten in ihrer Heimatkommu-
ne aufzuzeigen. Neben den investiti-
onsbereiten Einzeleigentimern, die
aus Mitteln der Stadtebauforderung be-
reits bei Modernisierungsmafnahmen
oder Uber das kommunale Fassaden-
programm unterstitzt werden kdénnen,
kommen dabei auch Konzepte infrage,
welche das Kapital Einzelner blndeln.
Dies kénnen z. B. Stiftungen oder in-
nerstadtische Immobilienfonds sein,
wie sie in den Modellkommunen Kem-
nath oder Freyung erprobt wurden. In
allen Modellkommunen konnten so un-
terschiedliche Akteure mobilisiert wer-
den: Der mit der Gemeinde eng ver-
bundene Blrger, der seinen Heimatort
durch Investitionen unterstutzt. Das
ortsansassige Grofsunternehmen, das
seine ldentifikation mit dem Stand-
ort durch Engagement in der Orts-
mitte ausdrickt. Der Einzelhandler,
der durch Aufwertung von Nachbar-
gebaduden eine Starkung der eigenen
wirtschaftlichen Existenz sieht. Gera-
de diese Menschen sind Mutmacher
und Vorbilder fir einen erfolgreichen
Ortsmittenprozess. Die Forderung ho-
her Renditeziele ist aber nicht Aufga-
be von staatlichen Forderprogrammen.
Daher hangen das Gelingen solcher In-
vestitionsmodelle und eine weiterge-
hende Unterstltzung durch die Stad-

tebauférderung malgeblich davon ab,
dass neben finanziellen Erwartungen
auch die sinnstiftende Komponente
eines finanziellen Engagements vor
Ort verankert werden kann.

Passgenaue Forderinstrumente
fir private Investitionen

Ein Hauptanliegen der Stadtebauférde-
rung ist die bauliche und energetische
Inwertsetzung des innerstadtischen
und innerértlichen Gebdudebestands
in den Stadten und Dorfern Bayerns.
Mit dem umfassenden Instrumenta-
rium der Stadtebauférderung kénnen
wir Private bei der Modernisierung und
Instandsetzung von Gebauden und im
Rahmen von kommunalen Forderpro-
grammen z. B. fir Fassadeninstand-
setzung, Freilegung von Grundstlcken
und Freiflachengestaltung unterstut-
zen. Auch stellen wir Mittel far die Erar-
beitung von Machbarkeitsstudien und
fUr stadtebauliche und energetische
Beratungsangebote zur Verfligung, um
die Realisierbarkeit und die Tragfahig-
keit von MalRnahmen zusammen mit
den potenziellen Bauherren zu Uber-
prifen. Im Rahmen der Stadtebaufor
derung haben wir auch die Mdglichkeit,
héhere langfristige Nutzungs- und Ver
marktungsrisiken bei der Bemessung
der Forderung zu berUcksichtigen. Da-
durch kénnen wir flexibel auf die Situ-
ation vor Ort in den Kommunen reagie-
ren und so gerade in den Ortskernen
landlicher und strukturschwacher Rau-
me wichtige private Investitionen an-
stofden.
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