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Die Erhaltung der Innenstadte und Ortskerne als
Wohn-, Wirtschafts- und Lebensstandorte z&hlt tradi-
tionell zu den Schwerpunkten der stadtebaulichen
Erneuerung und damit auch der Stadtebauférderung
in Bayern. Mit Gber 70% kommt der weitaus groBte
Teil der Finanzhilfen den Stadten und Gemeinden im
landlichen Raum zugute.

In den letzten Jahren sind zunehmend die baulichen
Strukturen in den Gemeinden im ladndlichen Raum vom
demografischen und wirtschaftsstrukturellen Wandel
und deren Folgen betroffen. Gebaudeleerstande,
Brachflachen und Infrastrukturdefizite sind mancher-
orts deutliche Anzeichen dieser Entwicklungen.
Gerade in den betroffenen Kommunen gilt es daher
starker denn je, sich auf die vorhandenen, gewachse-
nen Siedlungsstrukturen zu konzentrieren und

diese zukunftsfahig anzupassen.

Es ist notwendig, auf die oft sehr unterschiedlichen
ortlichen Problemlagen und Zielvorstellungen ange-
messen einzugehen. Dies erfordert beim Planen und
Bauen und dessen Forderung innovative Ansétze,
die wir in Modellvorhaben erproben. Mit dem Modell-
vorhaben ,,Ort schafft Mitte“ sollen daher vielféltige
Ideen und MaBnahmen, vor allem aber konkrete
Umsetzungsinstrumente in und mit den Kommunen
entwickelt werden, die geeignet sind, innerortliche
Leerstande zu vermeiden oder zu beheben.
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Entscheidende Akteure bei der Entwicklung geeigne-
ter Strategien fiir die Nutzung vorhandener Strukturen
und gegen einen Werteverfall sind die Stadte, Markte
und Gemeinden mit ihren Blrgern. Die Revitalisierung
der Stadt- und Ortskerne ist eine gesellschaftliche
Aufgabe, die am besten gelingt, wenn alle relevanten
Gruppen eingebunden werden.

Wir wiinschen dem Modellvorhaben viel Erfolg und
vielfaltige Lésungsansatze, damit die Ortsmitten
bayerischer Stadte und Gemeinden als wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Lebensmittelpunkte erkannt

und gestarkt werden.

Joachim Herrmann, MdL
Bayerischer Staatsminister des Innern

Gerhard Eck, MdL
Staatssekretar
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Julian Nida-Ramelin

Kommunen brauchen
Gestaltungsspielrdume
far ihre Identitat

Julian Nida-Rimelin, Professor fiir Philosophie

an der Ludwig-Maximilians-Universitat Miinchen und
Staatsminister a.D., (iber die kulturelle Bedeutung
der Ortsmitte, ihre gesellschaftliche Relevanz und die
Rolle der Biirgerschaft fiir die Identitat von Stadten
und Gemeinden.

Das Gespréch fuihrte Sandra Hofmeister.
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Der Marktplatz, der Stadtbrunnen, die Dorflinde:
Die Geschichte kennt viele Pliitze, die symbolisch fiir
die Ortsmitte stehen. Wie schdtzen Sie die heutige
gesellschaftliche Bedeutung des Ortszentrums ein?
Julian Nida-Riimelin
Das ist von Dorf zu Dorf und Stadt zu Stadt recht un-
terschiedlich. In groBeren Orten gibt es tatsédchlich
das Phianomen, dass Innenstiddte kaum noch bewohnt
und stattdessen fast vollstandig von Kaufhdusern und
Biirogebdauden in Beschlag genommen sind. Hinter-
grund dafiir ist nicht einfach der Gegensatz zwischen
Kommerz und 6ffentlichem Raum. Es ist eine Frage
der Gewichte, der Balancen. Es gibt einen flieBenden
Ubergang zwischen 6ffentlicher und privater Nut-
zung, man denke etwa an die siideuropéische Tradition
der Cafés auf den Plédtzen, die zum stundenlangen
Sitzen, fast ohne Konsum, einladen, natiirlich nur
jenseits der touristischen Zentren. Es geht gegenwirtig
um eine Zuriickeroberung der Ortsmitten, die sich
derzeit auch hierzulande nicht nur in grofien
Metropolen, sondern auch in landlichen Gegenden
feststellen lasst.

An welchen Tendenzen wird diese Zuriickeroberung
der Ortsmitte sichtbar?

Julian Nida-Riimelin
Es ist auffillig, dass Familien, die es sich leisten
konnen, wieder zuriick ins Zentrum ziehen, und zwar
entgegen dem Trend der letzten Jahrzehnte. Interessant
ist auch, dass Diskotheken und Bars, die sich gerne an
Ortsriandern ansiedelten, wieder zuriick in den Stadt-
kern kehren. Das ist eine insgesamt gute Entwicklung,
weil die Ortsmitte generell wieder zu einem vitalen
Zentrum wird, das nicht lediglich tagsiiber wahrend
der Laden- und Biirozeiten belebt ist.
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Trotzdem muss man sicherlich zwischen wenigen
wachsenden Orten und dem Trend schrumpfender Orte
und entvolkerter Stadt- bzw. Dorfmitten in struktur-
schwachen lindlichen Gebieten unterscheiden. Meinen
Sie, dass sich dieser Trend durch den demografischen
Wandel weiter festigen wird?

Julian Nida-Riimelin
Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird in Zukunft
nicht steigen, sondern deutlich schrumpfen, wenn es
bei unserer jetzigen Zuwanderungspraxis bleibt.
Eines der ersten Projekte, die die von mir ins Leben
gerufene Bundeskulturstiftung in Angriff genommen
hat, waren die ,,Schrumpfstadte®. Dabei ging es
auch darum aufzuzeigen, dass schrumpfende Gemein-
den und entvolkerte Ortskerne in Ostdeutschland

Es geht gegenwartig
um eine Zuruckerobe-
rung der Ortsmitten,
die sich derzeit auch
hierzulande nicht nur in
groBen Metropolen,
sondern auch in
landlichen Gegenden
feststellen lasst.
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nicht nur eine Bedrohung, sondern auch eine Chance
sind. Ich bin davon iiberzeugt, dass das Ende des
Bevolkerungswachstums viele Moglichkeiten fiir

die Ortsmitte bietet: Leer stehende Riume, vielleicht
sogar ganze Viertel, konnen umgenutzt werden.
Bevor wir den Abriss und die Neuplanung von
ungenutzten Gebduden ins Auge fassen, sollten wir
also unbedingt sondieren, was man mit den Resten
der nicht mehr genutzten Baulichkeit anfangen
kann. Nicht zuletzt sind diese Residua auch fiir die
Identitét einer Stadt wichtig, und zwar als lesbare
Zeichen ihrer Geschichte. Um Biirgerschaft zu stiften,
brauchen Stadte ein alltégliches Bewusstsein ihrer
Geschichte.

Sie plidieren also dafiir, den gegenwdirtigen Verlust der
Mitte, von dem derzeit viele Stddte und Doérfer, gerade in
strukturschwachen lindlichen Gebieten in Deutschland
betroffen sind, nicht negativ zu bewerten, sondern als
eine Chance fiir zukiinftige Entwicklungen?

Julian Nida-Riimelin
Abgesehen von wenigen Ausnahmen ist es ein typisch
europdisches Phianomen, dass Stiddte und Dorfer ein
Zentrum aufweisen. Die Idee der Biirgerschaft und
die Idee des Ortszentrums bedingen sich gegenseitig.
Wichtig ist aber, dass wir die Stadtmitte unter stets
neuen Bedingungen, zum Beispiel bei verdnderter
Bevolkerungszahl, neu gestalten und fiir die Gesell-
schaft neu definieren. Dafiir gibt es kein allgemeines
Rezept, sondern die jeweiligen Umsténde und der
Kontext sind entscheidend. Durch Planung allein ist
das lebendige Zentrum nicht unbedingt kalkulierbar —
man kann allerdings versuchen, zu verhindern,
dass wertvolle Innenbereiche zunehmend vom Kom-
merz ,,besetzt* werden.
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Es gibt Ortsmitten in manchen Gegenden, die aus einer
Tankstelle und einem Mdébelhaus bestehen — das éffent-
liche Leben hingegen spielt sich auf dem Parkplatz
des Discounters am Ortsrand ab. Meinen Sie, dass sich
diese Entwicklung, die ich absichtlich etwas iibertrieben
dargestellt habe, noch stoppen lisst?

Julian Nida-Riimelin
Diese offensichtliche Fehlentwicklung ist auch eine
Konsequenz des stark reduzierten Haushalts mancher
Kommunen. Der Blick in die Zukunft verrat, dass
wir uns diese Entwicklung eigentlich nicht leisten kon-
nen. Kommunen brauchen Gestaltungsspielrdume fiir
ihre Identitat und ihre 6ffentlichen Plitze.

Ihr Begriff der Biirgerschaft setzt ein kollektives
Selbstbewusstsein voraus, das Stddte und ihre Identitdt
prdgt. Vielleicht ist dieses Bewusstsein in den letzten
Jahren in einer zunehmenden Individualisierung einer
Gesellschaft aufgegangen, die heute kaum noch einen
gemeinsamen Nenner findet?

Julian Nida-Riimelin
Die Biirgerschaft der Stadt hat derzeit mehrere Heraus-
forderungen zu bestehen, damit sie weiter existieren
kann. Eine davon ist die Individualisierung, eine
andere ist das vielgestaltige Phinomen der Multikultu-
ralitit. Beide Stromungen diirfen nicht dazu fiihren,
dass sich die Biirgerschaft am Ende als eine Addition
von Einzelidentitaten versteht. Vielmehr muss die
Identitéit von Stadten durch eine selbstbewusste Biirger-
schaft aktiv mitgestaltet werden. Die Politik kann
Angebote schaffen, um diesen Prozess der Mitgestal-
tung anzustofen und moglich zu machen. Ich glaube,
dass die Menschen — vielleicht auch als Folge der Welt-
wirtschaftskrise — wieder mehr Wert auf eine vitale
Gemeinde und auf 6ffentliche Angebote legen. Anders
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wire das Phanomen nicht zu erkliren, dass sich die
Mehrzahl der Deutschen derzeit in Meinungsumfragen
gegen Steuersenkungen ausspricht.

Neben der Globalisierung der letzten Jahre, die deut-
liche Spuren im Stadtraum hinterlassen hat, sind derzeit
immer stirker auch Regionalisierungstendenzen zu
beobachten. Wie schditzen sie diese im Hinblick auf die
Zukunft der Stddte ein?

Julian Nida-Riimelin
Wir befinden uns in einem dialektischen Prozess.
Die Globalisierung fithrt zu Uniformitéit und Verein-
heitlichung. Dies betrifft beispielsweise die Giiter-
angebote: Man kann von Shanghai bis Rosenheim
dieselben Produkte kaufen. Gewissermafien als Gegen-
bewegung dazu gibt es aber auch eine Art kulturelle
Besinnung auf das Besondere und Regionale. Auch
die Suche der Stiddte und Gemeinden nach ihrer
eigenen Identitit gehort mit zu dieser Tendenz. Die

SchlieBlich sind es nicht
nur der globale Markt,
sondern auch die
ortliche Aktivburger-
schaft und die ortlichen
Traditionen, die Stadte
pragen.
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Debatte iiber eine eigene Identitét wird durch die
Vereinheitlichungstendenzen der Globalisierung gera-
dezu gefordert. SchlieBlich sind es nicht nur der
globale Markt, sondern auch die ortliche Aktivbiirger-
schaft und die ortlichen Traditionen, die Stadte pragen.
Ich finde es in diesem Zusammenhang bemerkenswert,
dass die Schweiz im Vergleich der weltweiten Pro-
duktivitatsraten sehr gut aufgestellt ist und dennoch
ein Land ist, das stark auf Tradition und auf regionale
Identitét setzt.

Der Bauhaus-Architekt Walter Gropius kritisierte vor
bald 100 Jahren, dass wir bei der Stadtplanung wirt-
schaftliche und industrielle Forderungen vor die mensch-
lichen Grundbediirfnisse stellen wiirden. Konnte es
sein, dass wir uns in den letzten Jahrzehnten vielleicht
von den wirtschaftlichen und industriellen Forderungen
haben iiberrumpeln lassen?

Julian Nida-Riimelin
Zumindest blicken wir auf rund 20 Jahre einer domi-
nanten Ideologie zuriick, die meinte, dass alles iiber
den Markt zu regeln wire und Stadte sowie Kommunen
zu Spielern um Standortvorteile degradierte. Das
Eigene, das Besondere und das Ungewohnliche ging im
Rahmen dieser Entwicklung etwas verloren. Vielleicht
miissen wir uns die Zielsetzung und die Kraft der
politischen und biirgerschaftlichen Gestaltung erst
wieder zuriickerobern. Ich habe den Eindruck, dass wir
in diesem Punkt auf einem guten Weg sind.
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Grundlage fiir den
belebten Ortskern ist
eine 6konomische
Perspektive fur die
nachsten Generationen

Alain Thierstein, Professor fiir Raumentwicklung an
der Technischen Universitat Miinchen, Gber die
wirtschaftsstrukturelle Entwicklung landlicher Gebiete
und ihre Auswirkungen auf die Ortsmitte.

Das Gesprach flihrte Sandra Hofmeister.
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Die Ortszentren von Stddten und Dérfern in lindlichen
Gebieten haben in den letzten Jahren ihr Gesicht
verdndert. Wie schditzen Sie diese Entwicklung ein?

Alain Thierstein
Ein Blick in die Statistik rdumlicher Verdnderungen
zeigt, dass schrumpfende und wachsende Radume heute
Tiir an Tiir liegen konnen, und zwar im Osten wie im
Westen und im Siiden wie im Norden Deutschlands.
Das bedeutet konkret, dass ein Ort wachsen kann, wih-
rend der ebenso groBe Nachbarort schrumpft. Diese
Entwicklung hat mit klar benennbaren Ursachen zu
tun, denen wir ins Auge blicken miissen.

Welche Ursachen sind dies nach Ihren Erkenntnissen?
Alain Thierstein
Der Lebensstil der Menschen hat sich gedandert.
Zum einen basieren Arbeitsmarktsituation und Wert-
schopfung heute auf anderen Grundlagen als noch
vor 20 Jahren. In Zukunft wird sich der Arbeitsmarkt
zunehmend auf Wissensokonomie, Dienstleistungs-
und Beratungsunternehmen, Logistik- und Hochtech-
nologiefirmen mit hoch qualifiziertem Personal kon-
zentrieren. Diese strukturelle Entwicklung hat eine
konzentrierende Wirkung im Raum und wird wenige
Kompetenzregionen bevorteilen. Zum anderen ist mit
der zu kostengiinstigen Mobilitit noch immer eine
Tendenz zur Zersiedelung erkennbar. Zudem wiegen
sich die meisten Kommunen im Glauben, dass neue
Flachenausweisung ihr Steuersubstrat verbessern
wiirde. Dabei unterschétzen sie betrachtlich den meist
nachteiligen Wirkungskreis von ErschlieBungs- und
Infrastrukturfolgekosten sowie die langerfristigen
Auswirkungen auf den Finanzhaushalt. Neue Einfa-
milienhaus- oder Gewerbegebiete bedeuten meist eine
finanzielle Netto-Mehrbelastung fiir die Kommunen.
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Wo erkennen Sie dann Zukunftschancen fiir kleinere
Stddte und Gemeinden in lindlichen Rdumen?

Alain Thierstein
Generell, denke ich, miissen wir den Anforderungen
des modernen Arbeitslebens und dem Wertschopfungs-
prozess niichtern ins Auge blicken und reagieren.
Die relevanten Uberlegungen sollten sich darauf kon-
zentrieren, wie wir in den Ortszentren durch geschickte
Intervention, durch das Zusammenspiel von Archi-
tektur, Stadtebau und durch die Regulierung von Um-
baumaoglichkeiten punktuell etwas erreichen. Unsere
Konzepte miissen auch auf der Basis 6konomisch
lebensfahiger Grundlagen entwickelt werden. SchlieB-
lich macht es wenig Sinn, den Ortskern ohne jede
okonomische Nutzung in seinem historischen Erschei-
nungsbild zu erhalten und gleichzeitig zuzusehen,
wie die Leute an den Ortsrand ziehen.

Sie haben die Siedlungsstrukturen in ldndlichen
Gebieten angesprochen: Neue Wohnviertel am Ortsrand
gehen oft mit der Entvilkerung der Ortsmitte einher.

Wie schdtzen sie die Moglichkeiten ein, diese Entwick-
lung zu korrigieren?

Unsere Konzepte mus-
sen auch auf der Basis
okonomisch lebens-
fahiger Grundlagen ent-
wickelt werden.
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Alain Thierstein
Heute miissen wir mit den Folgen der nach dem Krieg
einsetzenden Trennung von Funktionen im Raum
umgehen. Eine Zeit lang haben sich die Kommunen
viel von diesem System versprochen. Solange es Be-
volkerungswachstum gab, hat alles funktioniert. Heute
jedoch gibt es Einfamilienhausghettos am Ortsrand, die
der nachfolgenden Generation nicht mehr geniigen.

Konnte der Umbau eines alten Hauses im Ortszentrum
nicht eine Alternative sein?

Alain Thierstein
Der Preis von Immobilien kommt letztlich durch das
Spiel zwischen Angebot und Nachfrage zusammen.
Wenn aber die Nachfrage nach zentralen Lagen selbst
dort, wo es geniigend Angebote gibt, durch uniiberschau-
bare Risiken gehindert wird, dann ist der Ortsrand fiir
viele Interessenten eine kostengiinstigere Perspektive.

Sie meinen, weil die baulichen Verdnderungen und

das damit verbundene Risiko fiir Altbauten zu grof sind?
Man konnte versuchen, dieses Risiko durch gezielte
Forderungen abzupuffern?

Die unterschiedlichen
Verkehrstrager sind Teil
des offentlichen Raums
und gehoren letztlich

in den Ortskern.
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Alain Thierstein
Damit der Ortskern als gleichberechtigter Wohnstand-
ort zum Ortsrand gesehen wird, muss erst investiert
werden. Ich glaube aber, dass es sich lohnt und dass
es in diesem Punkt enorme Moglichkeiten gibt, mehr
Flexibilitdt und unterschiedliche Raumnutzungen
zuzulassen, die dem Gebaude selbst und dem stadte-
baulichen Kontext keinen Abbruch tun.

Die Ortsmitte ist ein Raum, der durch die Moglichkeiten
der Revitalisierung und der Umnutzung prddestiniert
ist fiir Nachhaltigkeit. Siedlungen am Ortsrand hingegen
sind alleine schon durch den Flichenverbrauch in aller
Regel alles andere als nachhaltig.

Alain Thierstein
Das ist richtig. Unser Problem ist, dass wir zu viele
Fliachen an den falschen Standorten haben. Die Zersie-
delung der Landschaft ist jedoch nicht innerhalb einer
Generation riickgingig zu machen. Ich denke, dass
die innerortliche Revitalisierung von Flachen und
Gebauden, insbesondere fiir Wohnstandorte, Prioritat
erhalten wird. So konnten beispielsweise kleinere Orte
gezielt auf eine Strategie setzen, gerade &ltere Leute
im Ortszentrum anzusiedeln, nahe an den dortigen
Infrastruktureinrichtungen. Weil wir auch auf abseh-
bare Zeit eine automobile Gesellschaft bleiben, sind
gemeinschaftliche Verkehrsflichen im Kern vorzu-
sehen. Die unterschiedlichen Verkehrstrager sind Teil
des offentlichen Raums und gehoren letztlich in den
Ortskern. Der demografische Wandel unserer Gesell-
schaft, die immer weniger Menschen im erwerbsfahigen
Alter und somit auch weniger Wertschopfung aus-
weist — iibrigens nicht nur in Bayern, sondern in ganz
Deutschland und Europa — wird die Entwicklung in
den néchsten 20 Jahren maBgeblich pragen.
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Sie glauben, der demografische Wandel wird die
Notwendigkeit interkommunaler Zusammenarbeit weiter
vorantreiben, um der Entvilkerung der Ortskerne
entgegenwirken zu kénnen?

Alain Thierstein
Da bin ich mir sicher. Eine lebensfidhige Ortsgemein-
schaft braucht kommunale Angebote, zu denen
beispielsweise die Nahversorgung oder eine Grund-
schule zéhlen. Wenn allerdings keine Kinder mehr
da sind, miissen sich Gemeinden zusammenschlieBen.
Das ist oftmals nicht einfach. Doch die Notwen-
digkeit, Funktionen zusammenzulegen, wird immer
starker auf uns zukommen und vielfach radikale
Schritte erfordern.

Sie schlagen also die Konzentration und Biindelung von
Funktionen im Raum vor?

Alain Thierstein
Sie ist gerade in einem Flidchenland wie Bayern
entscheidend. Viele der etablierten Infrastrukturen sind
mancherorts heute schon kaum noch haltbar. Deshalb
miissen wir dringend dariiber nachdenken, wo wir
unsere Krafte in Zukunft konzentrieren. Dies heifit
auch, iiber den gezielten Riickbau nachzudenken,
auch wenn das oft eine Tabudiskussion ist. Ich pladiere
in diesem Zusammenhang fiir einen offenen, demo-
kratischen Prozess.

Liisst sich die Schrumpfung wirklich effizient kalkulieren?
Alain Thierstein

Die 6konomischen Realititen miissen die Vorausset-

zung fiir einen demokratischen Prozess sein, der

eine Diskussion dariiber anstofft, was wir uns wirklich

und zu welchem Zweck leisten wollen, und welche

Werte uns fiir die Zukunft wichtig sind.
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Wenn wir uns also fiir die Zukunft von der Idee des
traditionellen Ortskerns in seinen bisherigen Strukturen
verabschieden miissen, welches sind dann die Rdume, an
denen gesellschaftliche Identitit moglich wird?

Alain Thierstein
Es wire falsch zu glauben, dass wir keinen Ortskern
mehr brauchen. Aber wir brauchen nicht jeden Ort.
Zur Identifikation mit der Stadt oder Gemeinde
brauchen wir jenseits des 6konomisch Kalkulierbaren
ein emotionales Orientierungszentrum — einen Treff-
punkt, einen Veranstaltungsort, einen Ritus, an dem
Biirger teilnehmen konnen. Ich denke, dass das Bediirf-
nis nach dieser Art von Bindung derzeit wéchst. Fiir
die Zukunft miissen wir allerdings hart darum ringen,
welches die Zentren sind, in denen sich die Menschen
begegnen konnen. Ohne die 6konomischen Grundlagen
fiir die nachsten Generationen hilft der schonste
Ortskern nichts. Er wird sonst entvolkert werden.

Wie konnte also die lingerfristige Strategie ausfallen?
Alain Thierstein
Ich bin eigentlich optimistisch. Die Kraft der Okonomie
wird fiir die Raumplanung eine entscheidende Rolle
spielen. Wir miissen allerdings existierende Regulie-
rungen intelligenter und flexibler handhaben, damit sie
mehr Interpretationsspielraum zulassen und intelli-
gente Losungen fiir die punktuelle, qualitative Aufwer-
tung der ldndlichen Rdume ermoglichen.
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Auslobung

Projektidee

Wirtschaftsstrukturelle Verdnderungen und der demo-
grafische Wandel haben vor allem in Stadt- und Orts-
zentren von strukturschwachen Gemeinden und Stadten
in landlichen Gebieten zahlreiche Gebaudeleerstéande,
Brachflachen und Infrastrukturdefizite zur Folge. Zudem
wird durch die Alterung der Gesellschaft ein bestimmtes
Angebot von Versorgungseinrichtungen sowie deren
Erreichbarkeit erforderlich. Dies stellt auch die Stadtebau-
forderung vor grof3e Herausforderungen.

Stagnierende Entwicklungen bieten auch Chancen, vor
allem fir die Innenentwicklung in den Gemeinden. Leer-
stehende Anwesen und Brachflachen kénnen dazu genutzt
werden, Grundstlicke in attraktiver Lage flir das Wohnen
zu sichern oder als neue Frei- und Erholungsflachen

die Standortqualitét zu erhéhen. Die Wiederverwendung
vorgenutzter Flachen ist der wohl bedeutendste Beitrag
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Entschei-
dend ist die Frage, wie dieses Potenzial flir die Entwick-
lung von Wohn- und Gewerbestandorten, vor allem in
strukturschwachen landlichen Gemeinden, gesichert und
noch starker zum Tragen gebracht werden kann. Dabei
genugt es in aller Regel nicht, nur einzelne isolierte
Strukturschwéachen zu beseitigen. Vielmehr mussen alle
vorhandenen Entwicklungspotenziale aktiviert und
genutzt werden.
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Ausloberin des Modellvorhabens

Ausloberin ist die Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern im Rahmen
der Stadtebaufoérderung.

Kooperationspartner

Der Bayerische Stadtetag und der Bayerische
Gemeindetag wirken am Modellvorhaben als
Kooperationspartner mit.

Ziele und Auswahlkriterien

Die Ziele des Modellvorhabens sind:

— Attraktive Immobilienangebote in Stadt- und Orts-
zentren anzubieten, z.B. durch Neuordnung von
Grundstlicken und Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen,

— innerortliche Grundstiicke im Wert zu erhalten,
durch Konzentration der stadtebaulichen Entwicklung
nach innen,

— Gebaudeleerstanden entgegenzuwirken und
vorhandene Leerstande zu beseitigen, zum Beispiel
durch energetische Gebaudesanierungen,

— Rahmenbedingungen fir private Investitionen zu
verbessern,

— Partnerschaften mit Institutionen und Akteuren zu
bilden, die auch Uber die Dauer des Modellvorhabens
hinaus tragfahig sind.
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Die Auswahl der Modellprojekte erfolgt insbesondere

nach folgenden Kriterien:

— Relevanz des Projektgebiets flir die
Ortskernentwicklung,

— Klarheit der Zielsetzung und des
Umsetzungsvorschlags,

— Qualitat von integrierten Konzepten und Mal3nahmen,

— mittel- und langfristige Folgeeffekte der
geplanten Aktivitadten und MaBnahmen,

— Strukturwirksamkeit der Erneuerung z.B. auf
der Grundlage Uberoértlicher oder interkommunaler
Abstimmung.

Ausgangslage

Die Stadtebauférderungspolitik des Freistaats Bayern

ist traditionell schwerpunktmaRig auf die Innenent-
wicklung ausgerichtet und dient insbesondere dem Ziel,
die Flacheninanspruchnahme durch Nutzung des Gebau-
debestands und von Brachflachen deutlich einzuschran-
ken. Die Stadtebauférderungsprogramme sind wirkungs-
volle Instrumente, vor allem zur strukturellen Starkung
und fiur eine fachtbergreifende nachhaltige Entwicklung,
die auf sehr unterschiedlichen 6rtlichen Problemlagen
und Zielvorstellungen aufbaut.

In geeigneten Regionen sollen daher modellhaft Instru-
mente entwickelt werden, die geeignet sind, Gebaudeleer-
stédnde in Innenstadten und Ortskernen zu vermeiden
oder zu beheben. Hierzu kann auch die Einrichtung eines
kommunalen Entwicklungsfonds (Grundstticksfonds ftir Er-
werb und Verwertung von Grundstiicken und Gebauden)
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beitragen. Dabei soll insbesondere strukturschwachen
Kommunen fir eine bestimmte Zeit und eine im Einzel-
fall festzulegende Gesamthdhe ein einzusetzender Grund-
stock an Fordermitteln bereitgestellt werden. Mit dessen
Hilfe kbnnen Kommunen weitgehend eigenverantwortlich
den Zwischenerwerb von Grundstiicken und Gebauden
sowie die Kosten fur die erforderliche Aufbereitung

(z.B. Planungskonzepte, Vermarktung, Ordnungsmafnah-
men, Grundsicherung) bis zur VerauBerung an geeignete
Interessenten finanzieren.

Es ist eine Laufzeit des Modellvorhabens von mindestens
drei Jahren vorgesehen. Férdertechnische Finanzierungs-
instrumente sollen dabei in eine breite Palette plane-
rischer und organisatorischer Mal3nahmen eingebunden
werden. Dazu gehoren etwa eine Zurlickhaltung bei
Flachenneuausweisungen, gut zugangliche und
informative Borsen flir Angebote und Nachfragen,

gut aufbereitete Planungs- und Férderangebote sowie
ggf. Initiativen der Kommunen flr die Aufbereitung von
Bestandsflachen oder flr die Grundsicherung von
Gebauden, um fiir mégliche Interessenten das Kosten-
und Finanzierungsrisiko zu begrenzen.

Das Modellvorhaben wird auch wissenschaftlich
begleitet, um die gewonnenen Erkenntnisse praxisnah
auf andere Kommunen in einer dhnlichen Problem-
situation zu Gbertragen.

Wie bereits im Modellvorhaben ,Leben findet Innenstadt”
sollen sich Immobilieneigentiimer, Unternehmer und
Bewohner aktiv an der Strukturverbesserung und Auf-
wertung des Projektgebietes beteiligen. Der Schwerpunkt
dieses Modellvorhabens liegt jedoch vor allem in der
Aktivierung innerdértlicher Flachen in strukturschwachen
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Gemeinden und Stadten in landlichen Gebieten, die
bereits in eines der Stadtebauférderungsprogramme auf-
genommen sind oder die grundsatzlich fiir eine Aufnahme
in Frage kommen.

Bei der Auswahl von insgesamt ca. 10—15 Modellgemein-
den sollen Projekte und Aktivitaten Vorrang haben, die

in hohem Male vom oértlichen Engagement getragen
werden. Hierzu zahlen auch Erneuerungsmaf3nahmen, die
im Rahmen interkommunaler Zusammenarbeit entwickelt
wurden oder werden sollen.

Teilnahmeberechtigung

Die Ausschreibung richtet sich an alle Programmkom-
munen der Stadtebauférderung in Bayern bzw. an
Kommunen, die grundséatzlich fiir eine Aufnahme in die
Stadtebauforderung in Frage kommen. Bewerbungen
sollen von den Kommunen erarbeitet werden. Sie sind auf
der Grundlage eines vorgegebenen Bewerbungsbogens
bis spatestens 20.09.2010 bei der Obersten Baubehorde
im Bayerischen Staatsministerium des Innern, Franz-Josef-
Straul3-Ring 4, 80539 Miinchen einzureichen sowie

in Kopie bei der zustandigen Bezirksregierung. Wahrend
des Bewerbungszeitraums steht in jedem Regierungs-
bezirk ein Ansprechpartner far Ausklnfte und zur
Unterstlitzung der Bewerber zur Verfligung. Riickfragen
an die Ausloberin kédnnen bis 13.09.2010 per E-Mail
gestellt werden. Weitere Informationen zur Bewerbung
und zu den einzureichenden Unterlagen kénnen ab
28.06.2010 unter www.staedtebaufoerderung.bayern.de
oder www.ortschafftmitte.de abgerufen werden.
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Termine

Abgabeschluss fur Projektvorschlage: 20.09.2010
Auswahl der Modellvorhaben und

Start der Modellprojekte: Oktober 2010
Realisierungszeitraum bis 2013

Férderkonditionen

Die Stadte und Gemeinden erhalten den Regelférdersatz
der Stadtebauforderung in Hohe von 60 v. H. der forder-
fahigen Kosten. Aufgrund ihrer schwierigen Haushaltslage
kénnen Modellkommunen in besonders begriindeten
Fallen im Rahmen einer Einzelfallentscheidung durch

die Oberste Baubehorde beantragen, dass die vom gefor-
derten Eigentiimer aufgebrachten Finanzmittel als kom-
munaler Eigenanteil gewertet werden. Voraussetzung
hierflir sind konkrete Anhaltspunkte, dass andernfalls die
Investitionen unterbleiben wiirden. Der von der Gemeinde
selbst aufgebrachte Eigenanteil muss dabei mindestens
10 v. H. der férderfahigen Kosten betragen.

Ansprechpartner flr ergdnzende Auskiinfte

Sachgebiete Stadtebau der ortlich zustandigen
Bezirksregierungen und Oberste Baubehoérde, Sachgebiet
Stadtebauférderung

Koordination: Armin Keller, Franz Langlechner,

Ingo Schétz (ingo.schoetz@stmi.bayern.de).
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Bewerbung

Projektgebiet

Bitte beschreiben Sie |hr Projektgebiet und den

Handlungsbedarf anhand der nachfolgenden Fragen und

Hinweise (max. eine DIN-A4-Seite).

Beschreibung des Projektgebiets

— Lage und stadtebauliche Situation,

— Angaben zur Bau- und Nutzungsstruktur,
zu 6ffentlichen Freiflachen, Gebaudezustand,
Leerstand, etc.

— Nach welchen Gesichtspunkten wurde
das Gebiet abgegrenzt?

— Welche Defizite/Schwachen zeigt das Gebiet,
welche Starken?

— Welchen Handlungsbedarf, welche Entwicklungs-
perspektiven sehen Sie fir das Gebiet?

Vorhandene Planungen und Aktivitaten

— Welche Planungskonzepte, Aktionen und Projekte
gibt es bereits im Gebiet?

— Welche fur das Projektgebiet bedeutsamen
Planungskonzepte, Aktionen und Projekte gibt es tiber
das Projektgebiet hinaus?

— Arbeiten Sie bereits mit einem Architekten, Stadt-
planer oder mit sonstigen Fachleuten zusammen?
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Zur Erlduterung sind dartber hinaus beizufligen:

— Darstellung des Projektgebietes im Lageplan 1:1000,
mit Angabe von Nutzungen und Leerstédnden in den
Erd- und Obergeschossen

— Fotos (max. drei DIN-A4-Seiten)

Projektidee und Konzept

Bitte beschreiben Sie |hre Ziele, die Projektidee und die

Umsetzungsvorschlage anhand der nachfolgenden Fragen

und Hinweise (max. zwei DIN-A4-Seiten).

Projektziele und Projektidee

— Welche stadtebaulichen, wirtschaftlichen, sozialen
und 6kologischen Ziele werden mit dem Projekt-
vorschlag verfolgt?

— Was ist die Grundidee lhres Projektvorschlages?

— Was ist neu oder anders als bisher Ublich?

— Fuhrt das Vorhaben bestehende Aktivitaten fort?
Welche?

— Wie werden sich die geplanten MaRnahmen lang-
fristig auswirken? Welche Impulse werden erwartet?

— Welche Formen der Offentlichkeitsarbeit sind
vorgesehen?

Konzept und Umsetzung

— Nennen Sie die — nach derzeitigem Kenntnisstand —
beabsichtigten kurz-, mittel- und langfristigen
Aktivitaten und MaRnahmen mit Angaben zu Art,
Umfang, Realisierungszeitraum und den Beteiligten.

— Erlautern Sie (soweit moglich) zu erwartende Kosten
sowie grundsatzliche Finanzierungsvorstellungen.
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Zur Veranschaulichung der Projektidee kdnnen Skizzen,
Zeichnungen, Photomontagen, etc. bis max. DIN A3
ebenso beigefligt werden wie fiir die Beurteilung
notwendige Unterlagen (z.B. bereits erarbeitete Konzepte
und Untersuchungen).

Die Bewerbungsunterlagen sind einzureichen bei
der Obersten Baubehoérde im Bayerischen Staats-
ministerium des Innern, Franz-Josef-StrauB3-Ring 4,
80539 Miinchen und in Kopie bei der zustandigen
Bezirksregierung (Sachgebiet Stadtebau).

Der Bewerbungsbogen und die Projektbeschreibung
sind ergédnzend elektronisch zu senden an
ingo.schoetz@stmi.bayern.de. Bewerbungsschluss:
20.09.2010. Die eingereichten Unterlagen werden
nicht an die Bewerber zuriickgesandt.
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Das Modellvorhaben
gibt Stadten und
Gemeindenim
landlichen Raum die
Chance, Werte zu
erhalten und ihre
Identitat zu starken

Staatssekretar Gerhard Eck UGiber die Ziele des
Modellvorhabens ,,Ort schafft Mitte“ und die Zukunft
der Ortsmitte als lebendiges Zentrum.

Das Gesprach flihrte Sandra Hofmeister.
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Welche Ziele hat sich das Bayerische Staatsministerium
des Innern mit dem Modellvorhaben ,,Ort schafft Mitte*
gesetzt?

Gerhard Eck
Im Modellvorhaben sollen neue Wege erprobt werden,
Leerstidnde in Ortszentren zu beseitigen, den Immo-
bilienmarkt im Innenbereich zu stabilisieren und die
regionale Identitdt von Stadt- und Ortszentren im
landlichen Raum zu stirken. Wir wollen in Bayern alle
Anstrengungen unternehmen, das Leben in den Orts-
zentren zu erhalten und die Attraktivitat des landlichen
Raums zu bewahren. Mit der Stadtebauférderung
konnen wir den Folgen der demografischen Verdande-
rungen und der wirtschaftsstrukturellen Entwicklung
in landlichen Regionen wirksam begegnen. Im Modell-
vorhaben setzen wir auch auf den Erfahrungsaus-
tausch sowie die Vernetzung zwischen den Kommunen,
Fachleuten, Bezirksregierungen und dem Bayerischen
Staatsministerium des Innern.

Die Auslobung richtet
sich an alle bayerischen
Stadte und Gemeinden
im landlichen Raum,
die umfangreichere
Gebaudeleerstande im
Ortskern aufweisen.
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Das Problem schrumpfender Stadte und Gemeinden
trifft Bayern zwar nicht in der Schérfe wie andere Bun-
desliander. Doch wir rechnen damit, dass sich die Situa-
tion in den néchsten Jahren und Jahrzehnten zuspitzen
wird. Dem wollen wir friihzeitig entgegenwirken.

An wen richtet sich das Modellvorhaben?

Gerhard Eck
Die Auslobung richtet sich an alle bayerischen Stadte
und Gemeinden im ldndlichen Raum, die umfang-
reichere Gebdudeleerstdnde im Ortskern aufweisen und
diese Strukturschwiche aktiv beseitigen wollen.
Eine Jury mit Vertretern des Bayerischen Stadte- und
Gemeindetags wird aus den Bewerbungen 10 bis 15
teilnehmende Kommunen auswéhlen. Das Modellvor-
haben startet im Herbst 2010 mit der Auswahl der
Stadte und Gemeinden und soll dann bis 2013 laufen.
Der Erfahrungsaustausch und die ziigige Auswer-
tung werden uns Linien fiir die weitere Forderpolitik
im ldndlichen Raum aufzeigen.

Wie schdtzen Sie die derzeitige Entwicklung der Orts-
zentren in ldndlichen Gebieten ein?

Gerhard Eck
Unsere Stadt- und Ortszentren prigen die Regionen
Bayerns. Ohne lebendige Dorfer, Markte und Stadt-
kerne wiirde der landliche Raum seine Identitiat und
seine Bedeutung verlieren. Gemeinsame Anstrengun-
gen sind notwendig, damit unsere Ortszentren auch
in Zukunft leistungsfahige Standorte mit Einzelhandel
und Dienstleistungsangeboten, mit gastronomischen
und kulturellen Angeboten und sozialer Infrastruktur
sein konnen. Wir setzen verstirkt auf die Quali-
tdten der Ortskerne. Viele Gemeinden haben bereits
Ideen entwickelt. So gibt es mittlerweile iiberzeugende
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Beispiele, dass Wohnen im Ortszentrum fiir junge
Familien bis hin zu Senioren sogar attraktiver ist als

in Neubaugebieten am Ortsrand. Gerade in Orten mit
riicklaufigen Bevolkerungszahlen hat die Innenent-
wicklung eine herausragende Bedeutung. Mit diesen
Maoglichkeiten und Chancen sollen sich alle, die in den
Kommunen Verantwortung tragen, auseinandersetzen.

Welche Anreize konnen Stddte und Gemeinden fiir die
innerortliche Entwicklung erwarten?

Gerhard Eck
Unser Vorhaben soll einen positiven Kreislauf an-
stoBen, der die Grundstiicks- und Immobilienentwick-
lung im Ortszentrum stabilisiert. Kommunen kénnen
hier auf ein Biindel an MaBlnahmen zuriickgreifen,
zu dem neben der Beratung auch finanzielle Unterstiit-
zung zdhlt. Auch neue Forderméglichkeiten sollen er-
probt werden, zum Beispiel ein eigenverantwortlicher
kommunaler Entwicklungsfonds fiir Grundstiicke
und Immobilien. Zudem sollen Privateigentiimer in das
Modellvorhaben eingebunden und unterstiitzt werden.
Langerfristig konnen Stadte und Gemeinden durch
die Innenentwicklung auch ihre Ausgaben fiir Infra-
struktur- und ErschlieBungskosten senken. Umnut-
zungen und Revitalisierungen von Bestandsgebauden
sind ein zentraler Aspekt fiir diese Entwicklung.

Federt die Forderung auch das Investitionsrisiko bei
Altbauten ab?

Gerhard Eck
Alte Hauser haben viele Qualitidten. Die Kosten ihrer
Instandsetzung sind aber oft schwer kalkulierbar. Doch
bei gut vorbereiteten Sanierungen gibt es grundsétz-
lich kaum Kosteniiberraschungen. Um potenziellen
Kaufern viele Risiken abzunehmen, konnen beispiels-
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weise Sanierungsgutachten, eine statische Grundsiche-
rung oder Gebdudeanalysen gefordert werden. Dies
sorgt fiir Kostentransparenz. Stadte und Gemeinden
bieten neue Wege an, um leer stehende Hauser wieder
auf dem Markt zu platzieren. Hier wollen wir die

Eigenverantwortung starken und Gestaltungsspiel-
rdume der Kommunen vergrofern.

Zwar konnen wir den
demografischen
Wandel nicht aufhalten,
doch wir kdbnnen ihn
gestalten, indem wir die
Starken des Ortskerns
unterstreichen und
attraktiven Wohnraum
mit privaten Freiflachen
und hoher Qualitat
schaffen, der auch fur
junge Familien inter-
essant ist.
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Welche langfristigen Zukunftsperspektiven ergeben sich
aus diesem Gestaltungsspielraum?

Gerhard Eck
Die 6konomische Starkung der Zentren ist der
Grundstein einer nachhaltigen, sozial und 6konomisch
ausgewogenen Entwicklung im landlichen Raum.
Bayern hat in der bundesweiten Statistik die meisten
Baudenkmaéler. Viele historische Gebaude haben einen
hohen Identifikationswert, oft ist eine Art Heimat-
gefiihl mit ihnen verbunden. Deshalb miissen wir
Mittel und Wege aufzeigen, wie wir mit dem Bestand
umgehen, ihn beleben und seine Qualitéiten nutzen.
Zwar konnen wir den demografischen Wandel nicht
aufhalten, doch wir konnen ihn gestalten, indem wir
die Stiarken des Ortskerns unterstreichen und attrak-
tiven Wohnraum mit privaten Freiflichen und
hoher Qualitit schaffen, der auch fiir junge Familien
interessant ist.

Setzen Sie dabei auch auf das Engagement der Biirger?
Gerhard Eck
Ohne die private Initiative und das Engagement der
Biirger ist eine erfolgreiche Ortskernentwicklung
nicht denkbar. Konzepte und Pléne in der Stadtsanie-
rung werden heute gemeinsam von Fachleuten und
Biirgerinnen und Biirgern erarbeitet. Nur so konnen
Orte mit Leben erfiillt werden. Wie schon bei unserem
Modellvorhaben ,,Leben findet Innenstadt® haben
wir festgestellt, dass das Ortszentrum fiir den Handel,
aber auch fiir die Kreditwirtschaft interessant wird,
sobald kommunale und staatliche Aktivitdten und In-
vestitionen greifen. Solche positiven Kreislaufe wollen
wir anstofen.
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Welche Rolle spielen die regionalen Ressourcen im
Rahmen der Wertschopfungskette?

Gerhard Eck
Wichtig ist, dass Staddte und Gemeinden im ldndlichen
Raum ihr eigenes Profil definieren und die vorhande-
nen wirtschaftlichen Potenziale kreativ fiir die Ortsent-
wicklung nutzen. Es geht darum, die Wertschopfungs-
kette vor Ort zu starken und privates Engagement
und Unternehmertum zu unterstiitzen — sei es im Be-
reich Tourismus, im Handwerk, bei der Vermarktung
regionaler Lebensmittel oder bei der Energieversor-
gung. Wir haben die Erfahrung gemacht, dass die
meisten SanierungsmafBnahmen von ortlichen Firmen
durchgefiihrt werden. So bleiben lokale Investitionen
in der Region. Unsere Fordermittel haben eine hohe
AnstoBwirkung und sorgen fiir eine umfangreiche Ein-
bindung von privaten Investitionen. Die Finanzhilfen
der Stadtebauforderung 16sen im Schnitt das Achtfache
an Investitionen aus.
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