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Stadtebauforderung in Bayern
aktuelle Herausforderungen
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im Artikel 5 der Charta von Venedig festgeschriebenen
Grundsatz folgend, versuchen Denkmalpfleger leer ste-
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Schrumpfende Stadte und Dorfer - Fachgesprach Marktredwitz - Rainer Goldstein — 23. September 2015c¢

in Gasthaus mit rosa Fassade in der
Mltte des Dorfes Neben dem Em-

Geschaft in Hof

,Schandfleck® oder Chance?

Leer stehende Denkmiiler in unterfriinkischen Dérfern und Kleinstadten

eines solchen Hauses als Hauptwohnsitz miissten die
Bewohner schon sehr viel Idealismus und Liebe zum
Objekt aufbringen.

Leerstand auf dem Land

In den lindlichen Gebieten Unterfrankens besteht im
Gegensatz zu Bamberg oft nur ein geringes Kaufinteresse
an leer stehenden Denkmalern. Wenn die Bausubstanz

minister: ,Heimat ist Arbeit.*“ Fiir Markus
Soder bedegtet das vor allem: Heimat
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, flr Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
1. Steckbrief

Ort

Mitte Modellkommunen schafft

der Initiative "Ort schafft Mitte" i

Ort
schafft

» Bayerisches Modellvorhaben der
Stadtebauforderung (2010 — 2013)

Stadt- SSN+
lauringen -
Mitwitz

» 10 Modellkommunen

Kemnath

Réttingen

» 40 Bereisungsworkshops, Scaltach
» 2 Transferwerkstatten
» 3 fachoffentliche Veranstaltungen Froyng

Schroben-
Mertingen hausen

Blaibach

» wissenschaftliche Begleitforschung
» Offentliche-private Zusammenarbeit

» Abschlussbericht; Download unter e
www.ortschafftmitte.de moglich arersoca . [
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Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
1. Steckbrief - Anlass

» Landliche Raume, und hier speziell die
landlichen Zentren, sind in hohem Malie
vom langfristigen demografischen,
wirtschafts- und siedlungsstrukturellen
Wandel betroffen;

» Ortsmitten landlicher Zentren geraten
unter ricklaufigen Rahmenbedingungen in
besonderer Weise unter Druck;

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

Bevoélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2031 gegentber 2011 in Prozent
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Veréanderung 2031 gegen(iber 2011
in Prozent

Haufigkeit

bis unter -7,5 ,stark abnehmend 18 Grobte : Lkr i i.Fi -179%
-7,5 bis unter-25 _a ) 24 GroBte Zunahme: Lkr Minchen 109%
2,5 bis unter 25 s 34 Bayern: 0,1%

2,5bisunter 75 .z
7.5 oder mehr s
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
1. Steckbrief - Anlass

» Siedlungsdruck, veranderte Lebensstile
und betriebliche Standortpraferenzen
haben Wachstum an Ortsrander verlagert,

» Brachen, leerstehende oder dem Verfall
preisgegebene Gebaude zeugen von den
Tendenzen:;

» Verlust gewachsener Zentren und
Ortsmitten gefahrdet Ankerpunkte des
landlichen Lebens;

» vielfaltige Chancen die Zentren mit
neuem Leben zu fullen, Trend ,Zurtck in
die Mitte“ aufzugreifen;
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
1. Steckbrief - Ziele

» Attraktive Immobilienangebote in Stadt-
und Ortszentren, z.B. durch Neuordnung
von Grundstucken,

» Gebaudeleerstanden entgegen wirken
zum Beispiel durch energetische
Gebaudesanierungen und vorhandene
Leerstande beseitigen,

Z

» Rahmenbedingungen fur private
Investitionen verbessern,

» Partnerschaften mit Institutionen und
Akteuren.

=
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R e
Marktplatz Réttingen © Stadt Réttingen
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
2. konsequente Innenentwicklung

» demographischer Wandel schrankt
Entwicklungspotenziale fur Ortsmitten
und Kommunen ein;

» Private Investitionen in Ortsmitten
benotigen verlassliche
Standortbedingungen;

» beeinflusst die Wirkung von
planerischen und finanziellen
Initiativen zur Ortsmittenrevitalisierung;

» wichtiger Schritt: konsequente Aus- b _
richtung der kommunalen Bauleit-pla- §'\"  Epdscu &,
nung auf Innenentwicklung; |

StadtplatzCenter Freyung © Foto Art Freyung
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte

3. Kommunaler Entwicklungsfonds 53
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Typische Leerstande in Ortskernen
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

3. Komm. Entwicklungsfonds
Definition

» Attraktive Immobilienangebote in Stadt-

Ort
schafft
pY J K
de
und Ortszentren, z.B. durch Neuordnung

von Grundstucken,
» bestimmter Grundstock an
Fordermitteln, mit denen die Kommunen . ‘

Grundstucke erwerben konnen;
» nach Uberplanung,

Grundstiucksneuordnung,

Grundsicherung oder (Voll-) ¢

Modernisierung sollen die Grundstucke

zum Verkehrswert wieder privatisiert

b Mo
» die Einnahmen daraus flieBen wieder b

dem Grundstiicksfonds zu und kdnnen

von der Kommune wieder fur neue
Erwerbe eingesetzt werden; l

74 N
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
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3. Komm. Entwicklungsfonds
Neuerungen

» verstarkter Fokus auf Einbindung
privater Investitionen;

» integrierte Entwicklung und Neuordnung —
Betrachtung der Grundstiicke im
raumlichen Zusammenhang;

» Steuerung des Eigentumsubergang hin
zu investitionsbereiten Eigentimern;

Abgrenzung: Bestandsverbesser,
Bestandshalter, Nicht-Mobilsierbare, Exit-
Strategen

» verstarkte Eigenverantwortung der
Gemeinden bei Fondsverwaltung;

Typischer Leerstand
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3. Komm. Entwicklungsfonds
Moglichkeiten und Grenzen

» Belange der Baukultur zu beachten

» Abnahme der innerortlichen Dichte -
Bodenordnung als Schlussel fur
zeitgemalde Wohn-und
Arbeitsverhaltnisse;

» zeitweise Bindung von kommunalen
Mitteln far Grunderwerb und
Grundstucksaufbereitung - raumliche
Begrenzung;

» zugige Durchfuhrung der

Neuordnungsmalnahmen und der zugige

Wiederverkauf der Immobilien -
Gebaudekaufoptionen;

Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
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typische Leerstande in Ortsmitten
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3. Komm. Entwicklungsfonds

Schemazeichnung

Kommunaler
Entwicklungsfonds

(Einsatz des Fonds in Verbindung
mit strategiegeleitetem Vorgehen)

Entscheidung
Objekt:
Bestands-
verzicht

Entscheidung

Objekt:
Bestands-
erhaltung

Oberste Baubehorde im

Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Zukunftige Nutzung der Flache
ergibt sich aus der Abstimmung mit
dem Entwicklungskonzept
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P
)
o
L
Z
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w

Schema kommunaler Entwicklungsfonds © Forum Bremen
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Komm. Entwicklungsfonds
Beispiel Mitwitz - Neue Ortsmitte
schafft

Umnutzung einer leer gefallene ortsbildprag-
ende Hofstelle

« Allgemeinarztpraxis mit Logopadie
« Gastronomie mit Wohnnutzung

* Antiquariat

» Offentlicher Platz und Treffpunkt
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Komm. Entwicklungsfonds
Beispiel Mitwitz - Neue Ortsmitte

« Zwischenerwerb der Hofstelle mit Hilfe
eines kommunalen
Flachenentwicklungsfonds;

* Neuordnung der Grundstlcksgrenzen und
Abbruch Nebenanlagen;

« Planerische Aufbereitung — Brandschutz
und Immissionsschutz als wesentliche
Herausforderungen;

« Wiederverauflerung nach Entwicklung
durch Bestellung eines Erbbaurechts;

SCHRUMPFEN + WOHNQUALITAT GEWAHRLEISTEN — Rainer Goldstein — Marktredwitz — 23. September 2015 15



Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr
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Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
4. komm. Geschaftsflachenprogramm

>

>

Ziel: Verdodung von Ortsmitten
entgegenzuwirken und ihre zentrale
Versorgungsfunktion zu sichern;

Forderung von baulichen Malkhahmen zur
Ertichtigung und Anpassung von
Verkaufsflachen, Geschaftsraumen und
sonstige Ladenlokalen;

Konkret: ModernisierungsmaRnahmen
an Fassade, Schaufenstern und Eingang
und Anpassungsmafnahmen im Innern
bei baulichen Missstanden;

Forderung: komm. Programm analog
Fassadenprogramm

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

Existenzgriinder

1. Erstkontakt mit SMS eG
Aufwertung fir die Innenstadt?

Ja Nein
2. Vorgesprach IHK Businessplan vorhanden?
| Nein

3. Prasentation Projektgruppe Stadtrat
(Forderfahigkeit)

3. Griinderberatung
durch die IHK

3. Grinderberatung durch die
Aktivsenioren Bayern e.V.

Ja Nein 4. Erstellung eines Businessplans 4, Erstellung eines Businessplans
(Tragfahigkeit) (Tragfahigkeit)
4. Unternehmensgriindung
J Nein Ja

5. Prasentation Projektgruppe
(Forderfahigkeit)

5. Prasentation Projektgruppe
(Forderfahigkeit)

Nein [Ja Nein

6. Unternehmensgriindung 6. Unternehmensgriindung

Schrobenhausen, komm. Geschaftsflachenprogramm
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
5. ,,aktivierende Kommune*

» Kommune als Vordenkerin von neuen

Nutzungsperspektiven; S5y
W»
e L all

» kommunale Impulsprojekte als wichtige
Frequenzbringer fur die Ortsmitte;

n
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Kultur- und Konzerthaus Blaibach © Edward Beierle Umnutzung eines Leerstands zur Spielscheune © Stadt Réttingen
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
5. ,,aktivierende Kommune*

» Oberziel: Erhaltung und Belebung unserer
wertvollen Innenstadte und Ortskerne

» wo immer moglich: Sanierung der
erhaltungswurdigen und
erhaltungsfahigen pragenden
Bausubstanz

» Umnutzung und Neunutzung dort, wo
bisherige Nutzungen verloren gegangen
sind oder gehen

» aber auch: wo vertretbar neue Bauten und
neue Nutzungen zulassen, insbesondere
als Alternative zum ansonstigen Neubau
auf der grinen Wiese

Sanierung / Umnutzung / Neubau
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Bayerischen Staatsministerium des Innern, flr Bau und Verkehr f*&“f-“;»

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte

5. ,,aktivierende Kommune* Ort
schafft
Mitte
de

Ist-Zustand Worst-Case
Leerstande Wemding © Schirmer Architekten und Stadtplaner
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Oberste Baubehdrde im \‘i L
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr Gt

,aktivierende Kommune*
Beispiel Rottingen

» integrierte Entwicklung und Neuordnung —
Betrachtung der Grundstiicke im
raumlichen Zusammenhang;
Neuordnungskonzepte als Schlussel,;
Einbeziehung von
Grundstuckseigentumern und Birgern;

» Attraktive Immobilienangebote in Stadt-

und Ortszentren, z.B. Wohnen und
Arbeiten

Neuordnungskonzept Rottingen © Dag Schroder Architekten
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
6. Investitionsmaoglichkeiten

|Eigent0iﬂ

6’&6\9‘009 azii il
\)«\‘V

(Fonds \ ——— Emm
( z. B. n

GmbH & Co KG / Q =
e

uV rm,‘emng @g_enti‘m
nSan ieden
WOh Nra Ums
Vermietung
sanierten
Wohnraums
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
6. Investitionsmaoglichkeiten

» Chancen fur die Ortsmitten durch eine
aktivierenden Stadterneuerungsstrategie:
Aufzeigen von
Investitionsmoglichkeiten im Rahmen
der Stadterneuerung;

» investitionsbereiter Einzeleigentumer
und Blindelung privaten Kapitals z.B.
Stiftungen, Immobilienfonds, ... ;

» Gelingen solcher Investitionsmodelle und
eine weitergehende Unterstutzung durch
die Stadtebauforderung davon abhangig,
ob neben finanziellen Erwartungen
auch die sinnstiftende Komponente
eines finanziellen Engagements erreicht
werden kann;

Altstadtfonds Schongau © Reiter AG
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Oberste Baubehérde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr ¢

Investitionsmoglichkeiten
Beispiel Freyung

Ort
schafft
Mitte
de

* Private Investoren schlieRen sich zusammen

+ Kaufen uber die Gesellschaft eine Immobilie

Mieteinnahmen,
steuerliche Vortelle

* Nutzen das Know-how der Stadt (z.B.
Fordermoglichkeiten, KIW, Wohnungsbau, usw.)

* Haben eine wertbestandige Geldanlage ohne
Inflationsrisiken!

Schemadarstellung Freylnvest GmbH © Stadt Freyung
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Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
7. Ausblick und Rahmenbedingungen

Ort
schafft
Mitte
de

» Erkenntnisse fur die Weiterentwicklung
der Stadtebauforderung mit Fokus
Ortsmittenentwicklung;

» verlassliche Programmausstattung der
Stadtebauforderung;

» ausreichende Handlungsfahigkeit der
Kommunen; besondere
Unterstatzungsmaglichkeiten fur
finanzschwache Kommunen;

» passgenaue Forderung unter
Berucksichtigung der regionalen
Gegebenheiten;

» realistische Werteinschatzungen von
Eigentimern und Kreditgebern;

et SR RN Mt i 8 AR R

.Blaues Haus" Blaibach - Blurgerhaus
© Edward Beierle
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Oberste Baubehorde im

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
7. Ausblick - Fortfuhrung

» FortfUhrung Modellvorhaben seit diesem
Jahr mit einer zweiten Phase;

» Thema: ,Attraktive Immobilienangebote in
Stadt- und Ortszentren anzubieten, z.B.
durch Neuordnung von Grundstiucken und
Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen,

» Ziel: gemeinsame Anwendung der
erprobten Instrumente in einem Quartier;

» Laufzeit bis Ende 2017/18

Besprechung zum Modellvorhaben ,Ort schafft Mitte — Phase II* - Rainer Goldstein — 19. Marz 2015 27



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

Stadtebauforderung — Ort schafft Mitte
7. Ausblick Stadtebauforderung 2015

Ort
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Mitte
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