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Initiativen und Instrumente aus der Praxis fiir die Praxis

Leebe Abteare vor Ont,

die Ortskerne und Innenstadte als Lebensmittelpunk-
te unserer Kommunen sind bedroht. So banal diese
Aussage klingen mag, so wenig findet sie derzeit noch
Beriicksichtigung im Tagesgeschéaft der kommunalen
Verwaltung und Politik.

Als Folgen des demografischen Wandels, des Struktur-
wandels im Einzelhandel sowie eines zunehmenden
Standortwettbewerbs ist vielerorts ein Riickgang von
Versorgungsfunktionen wie Geschaften, Dienstleistun-
gen, Gastronomie etc. in den Ortskernen zu beobach-
ten. Die Konsequenzen sind geschlossene Geschifte,
Leerstande oder Brachen. Sind die Anfange erst einmal
sichtbar, hat der Niedergang eines Ortskerns oftmals
bereits begonnen. Leerstande und ein unausgewoge-
ner Versorgungsmix fiihren zudem zu einem negativen
Image und machen das Zentrum fir private und ge-
werbliche Investitionen unattraktiv. Ein intakter und
vitaler Ortskern ist jedoch Lebensmittelpunkt, Visiten-
karte und wichtiger Imagetrager. Daher ist die Starkung
der Ortskerne als Handels-, Dienstleistungs- und Wohn-
standorte mehr denn je geboten.

Ziel dieser Arbeitshilfe ist es, Ihnen als handelnde Ak-
teure in Stidten und Gemeinden einen Uberblick tiber
bewadhrte Strategien und Instrumente an die Hand zu
geben, mit denen Sie — jenseits von Stadtebauforderung
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und Dorferneuerung — lhre Ortskerne und Innenstadte
aus eigener Kraft erhalten und so das Lebensumfeld im
gesamten Zentralen Ort attraktiv gestalten kdnnen. Die
Arbeitshilfe soll Sie dabei unterstlitzen, Zusammenhan-
ge zu erkennen und friihzeitig moglichen Fehlentwick-
lungen entgegenzuwirken. Die aufgezeigten Strategien
und Instrumente haben sich andernorts bereits be-
wahrt. Greifen Sie diese gerne in Ihrer Kommune auf!

Die Arbeitshilfe ist eine Publikation der Landesarbeits-
gemeinschaft (LAG) Bremen / Hamburg / Niedersach-
sen / Schleswig-Holstein der Akademie fiir Raumfor-
schung und Landesplanung (ARL), Leibniz Forum fur
Raumwissenschaften und wurde speziell fir die Praxis
verfasst.

Welches sind lhrer Meinung nach in ca. 10 Jahren die drei wichtigsten Funktionen fiir
die Stabilisierung lhres Ortskerns - i. S. v. Alleinstellungsmerkmalen im Wettbewerb?
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1. Worum geht's?
Ausgangssituation und Trends

Attraktive und funktionierende Ortskerne und Innen-
stadte spielen fir die Zentralen Orte als bedeutende
Stutzen des Siedlungssystems in Deutschland eine wich-
tige Rolle. Eine qualitatsvolle wohnortnahe Versorgung
mit Handel und Dienstleistungen, Gesundheits- und
Gastronomieangeboten sowie mit Freizeit- und Kultur-
einrichtungen ist zudem ein wichtiger Standortfaktor im
sich verscharfenden Wettbewerb um Bevolkerung und
Arbeitskrafte.

Insbesondere die Nutzungsvielfalt in den Ortskernen
und Innenstadten der Klein- und Mittelstadte steht
mehr oder weniger vor vergleichbaren Herausforderun-
gen und gerat aufgrund libergreifender Trends zuneh-
mend unter Druck:

» Aufgrund des anhaltenden Strukturwandels im
Einzelhandel, demografisch bedingt riicklaufiger
Nachfrage sowie des sich wandelnden Verbraucher-
verhaltens wird es in den ndchsten Jahren weitere
SchlieRungen insbesondere inhabergefiihrter Fach-
geschafte geben. Gleichzeitig nehmen die Schwierig-
keiten zu, ,passende” Folgenutzungen fiir nicht mehr
zeitgemalle Immobilien zu finden. Eine wohnortnahe
Nahversorgung fir die dlter werdende Bevdlkerung
ist jedoch auch zukiinftig notwendig.

» Der demografische Wandel bedeutet weniger und
vor allem altere Kunden. Die Nachfrage sinkt, die
Anspriiche der Kunden verdandern sich und die Stand-
ortkonkurrenz nimmt zu — mit der Folge, dass insbe-
sondere im Handel nicht mehr tragfahige Angebote
wegbrechen. Vor allem in Ortskernen mit kleintei-
ligem Besatz und haufig nicht mehr marktgangigen
Flachen und Immobilien kommt es zur Ausdiinnung
des Geschéftsbesatzes und zu Leerstanden. Dadurch
wird der Angebots-Mix immer unattraktiver.

Starkung der Innenstddte und Ortskerne

» Das Wegbrechen der Leitfunktion Einzelhandel hat
zudem negative Wirkungen auf die Attraktivitat ande-
rer Versorgungsfunktionen und den Wert der Immo-
bilien. So wirken sich leer stehende Gewerbeflachen
im Erdgeschoss unattraktiv auf das Wohnungsange-
bot in den oberen Etagen sowie auf die Immobilien
im Umfeld aus. Fehlende Mieteinnahmen bedeuten
weniger Investitionen. Diese sich wechselseitig ver-
starkenden Prozesse fiihren an solchen Standorten
haufig zu Trading-down-Prozessen und zu weiterem
Leerstand — mit negativen Konsequenzen fiir den
gesamten Zentralen Ort.

P Schliel3lich entstehen Anpassungsnotwendigkeiten
durch die veranderte Nachfrage, die auch Chancen
fiir neue Nutzungen generieren: Zum einen bei
Gesundheits- und Pflegedienstleistungen sowie
Produkten fliir mehr Lebensqualitat im Alter durch
die Alterung der Bevélkerung, zum anderen durch
das polarisierte und hybride Einkaufs- und Nutzungs-
verhalten. So hat beispielsweise die zunehmende
Nutzung des Internets in Form von Onlinehandel und
E-Commerce viele Vorteile fiir Kunden gerade im
Landlichen Raum, allerdings haufig auf Kosten des
stationdren Handels.

Neue Initiativen und Instrumente

Angesichts des demografischen und wirtschaftsstruktu-
rellen Wandels ist die Ortskernentwicklung kein Selbst-
laufer, sondern bedarf als strategische Aufgabe aktiver
Unterstiitzung. Die , klassischen” Instrumente der
Raumplanung und der Bauleitplanung (wie die Begren-
zung der Entwicklung in peripheren Lagen) sowie (inter-
kommunale) Einzelhandelskonzepte etc. sind weiterhin
zwingend notwendig, reichen jedoch alleine nicht mehr
aus und mussen durch neue Instrumente und Initiativen
erganzt werden. Ziel ist ein friihzeitiges und voraus-
schauendes ,,Ortskern-Instandhaltungs-Management”
(0-1-M), um

a) die Akteure vor Ort zu aktivieren, zu begeistern, zu
professionalisieren und zu bewegen, etwas zu tun
(quasi die ,,Software”),

b) leerstehende Immobilien zu bewegen, d.h. markt-
gangige Flachen durch Umbau und Zusammenlegung
zu schaffen bis hin zu Abriss und Neubau (,,Hard-
ware”), indem lokales Kapital starker mobilisiert wird
und dadurch

c) den Akteuren vor Ort eine Perspektive fiir ihren
Ortskern zu bieten.
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Wer ist dafiir zustandig? Handlungsebene ist die kom-
munale Ebene — Handlungstrager sind die Akteure vor
Ort. Kommune, Geschaftsleute und Eigentliimer ziehen
an einem Strang, wenn es um ein attraktives Zentrum,
gut laufende Geschafte und werthaltige Immobilien
geht. Laut ARL-Befragung sind fiir die bisherigen Erfolge
bei der Starkung des Ortskerns die Werbe- / Standortge-
meinschaft sowie Politik und Verwaltung entscheidend.

Flr ein starkes Zentrum ist es daher notwendig, auf
kommunaler Ebene und unterstitzt durch die Regional-
und Landesplanung

» (neue) Kooperationen von Gewerbetreibenden,
Eigentiimern und Gemeinde zu initiieren: Quartier-
sinitiativen, Standortgemeinschaften oder PACT-
Initiativen (die Variante der Business Improvement
Districts in Schleswig-Holstein) und

» (neue) Angebote und Anreize zur Unterstiitzung zu
schaffen: sowohl in Form von Information, Be-
ratung, runden Tischen oder Werkstatten (,,Soft-
ware”) als auch durch finanzielle Anreize fir private
Investitionen zur Anpassung der Immobilien und
Geschéfte (,,Hardware”).

Diese missen in eine gemeinsame und zukunftsorien-
tierte Strategie flr das Zentrum (,Masterplan”) einge-
bunden werden und schaffen dadurch Planungs- und
Investitionssicherheit.

Dabei erfordert die Stabilisierung der Funktionen

von Ortskernen zukiinftig vermehrt interkommunale
Kooperationen. Als gemeinsame Strategie zwischen Ge-
meinden und Ortschaften sollen diese Konkurrenz um
einzelne Angebote vermeiden sowie angesichts riick-
laufiger Nachfrage in interkommunaler Arbeitsteilung
Funktionen bindeln. So kdnnen tragfahige Standorte
geschaffen und die Versorgung der Bevolkerung gesi-
chert werden. Von dieser Zusammenarbeit profitieren
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die Bevolkerung und die Wirtschaft. Die Herausforde-
rung liegt darin, Selbstverantwortung fiir den eigenen
Ort zu Gbernehmen und das Wirkungsgeflige mit dem
Umland zu betrachten. Interkommunale Kooperation
erfordert insofern einen Umgang miteinander auf , Au-
genhohe”, damit sich aus den individuellen Interessen
Vorteile fir alle Kooperationspartner ergeben.

Mit dieser Arbeitshilfe mdchten wir Sie unterstitzen,
frihzeitig und aktiv die passenden Strategien und In-
strumente zu entwickeln. Zu folgenden Fragestellungen
finden Sie in den einzelnen Kapiteln Antworten:

» Was kénnen Sie vor Ort tun — als Gemeinde und in
Kooperation mit den Gewerbetreibenden und den
Eigentimern (Werbe- / Standortgemeinschaft) sowie
weiteren Akteuren vor Ort? Wer ist zustandig?

P> Wie lasst sich die Lage vor Ort analysieren? Um
welche Funktionen und Angebote geht es? Welche
Probleme sind absehbar?

» Wie kénnen Strategien erarbeitet, Akteure bewegt
und Engagement geférdert werden? Wer ist dabei
(Eigentimer, Geschaftsleute, Gemeinde)? Was ist
konkret zu tun?

» Wie lassen sich Ressourcen fiir die Umsetzung be-
reitstellen und neue Instrumente anwenden?

P Resiimee: Schliisselprojekte zur Starkung des Orts-
kerns definieren — so kénnte es laufen.

Zudem finden Sie viele Hinweise auf (neue) Instru-
mente und gute Praxisbeispiele (einschlieflich der
Ansprechpersonen), die geeignet sind, die (zuklinftigen)
Angebote und Funktionen in lhrem Zentrum aktiv zu
unterstltzen und somit lhren Zentralen Ort insgesamt
zu stabilisieren.

Aus der Praxis fiir die Praxis: Die Grundlagen der Arbeitshilfe

Die Arbeitshilfe basiert auf einer schriftlichen Befragung der Zentralen Orte in den beiden Fallregionen Landkreis Os-
nabriick und Kreis Dithmarschen 2013. Geantwortet haben Vertreterinnen und Vertreter der Gemeindeverwaltung

sowie der Werbe- und Standortgemeinschaften (Rucklauf: 41 Fragebogen). Im zweiten Schritt wurden die aufbereiteten
Befragungsergebnisse im Praxischeck mit Vertreterinnen und Vertretern der kommunalen Praxis (Einzelhandel, Regional-
planung und Kommunalverwaltung), der Raumordnung sowie der ARL vertiefend diskutiert und Empfehlungen formuliert.

Diskussion

Erfahrungen

aus der Praxis

ARL-intern +

Empfehlungen
fiir die Praxis

Praxischeck
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2. Was konnen Sie vor Ort tun?

Wenn Sie einen zukunftsfahigen Ortskern sichern oder
entwickeln wollen, dann missen Sie

P sich aktiv um die Nutzungen (den Besatz) kimmern
und Folgenutzungen akquirieren, um die Leersténde
wieder zu fillen,

» MaRnahmen zum Erhalt oder zur Verbesserung des
Ortsbildes ergreifen und

P eine dauerhafte, fachkundige Begleitung des Prozes-
ses und der Beteiligten sicherstellen.

Von der Idee zur Umsetzung! Die folgenden Schritte
sollen Ihnen eine Hilfestellung geben, die Herausforde-
rungen in lhrer Stadt oder Gemeinde zu bewaltigen. Die
wesentlichen Instrumente werden in den nachfolgen-
den Kapiteln weitergehend erlautert.

P Die Initiative (,,Motor im Rathaus”): Kommunale
Kernaufgaben sind vor allem der 6ffentliche Raum,
die stadtebauliche Entwicklung sowie die soziale und
technische Infrastruktur. Geschafte und Immobilien
werden in vielen Rathdusern dagegen immer noch
als ,Privatsache” angesehen. Zunehmend wichtig ist
es jedoch, auch einzelne Nutzungen, die Immobilien
und deren Eigentlimer auf die kommunale Agenda
zu setzen. Hoheitliche Planung (z.B. Bauleitplanung)
bleibt als Steuerungsinstrument insbesondere fir
die Flachenentwicklung in peripheren Lagen wichtig,
reicht jedoch nicht mehr. Es bedarf vielmehr eines
unterstiitzenden, aktivierenden Handelns getreu
dem Motto , die Herausforderungen gemeinsam in
die Hand nehmen”. In der Regel ist es der Birger-
meister, der den Prozess ins Rollen bringt. Wichtig ist
der ,Blick fiirs Ganze“, um die vielfaltigen Einfluss-
faktoren und Handlungsfelder im Blick zu behalten:
ein zukunftsfahiger Mix an Nutzungen und Versor-
gungsfunktionen als Voraussetzung fiir Frequenz und
Attraktivitat sowie eine qualitative stadtebauliche
Gestaltung als Voraussetzung fur Aufenthaltsqualitat.

P Die Hausaufgaben: Ohne eine restriktive Bauleit-
planung fir das Zentrum und die peripheren Lagen
zur Deckelung der Flachen des grof¥flachigen Ein-
zelhandels (ggf. basierend auf einem Einzelhandels-
konzept), ohne Festlegung eines Zentralen Versor-
gungsbereichs und ohne die Anwendung weiterer
,klassischer” Instrumente als wichtige flankierende
Malnahme wird eine nachhaltige Starkung Ihres
Zentrums nicht gelingen. Machen Sie daher zunachst
Ihre Hausaufgaben!

Starkung der Innenstddte und Ortskerne

Die wichtigsten Schritte:

Ressourcen Hausaufgaben

Kooperation

Starkung
des
Ortskerns

Bestands-
Unterstiitzung aufnahme

Projektieren Strategie

» Das Motivieren: Die richtigen Akteure missen sen-
sibilisiert, aktiviert und zusammengebracht werden,
um eine schlagkraftige Standortgemeinschaft zu
haben. Das Miteinander von Geschéftsleuten, Eigen-
tiimern und der Kommune ist Voraussetzung fur die
erfolgreiche Umsetzung. Die anstehenden Herausfor-
derungen sind vielfaltig, erfordern Einsatzbereitschaft
und unterschiedliche Qualifikationen. Blirgermeiste-
rinnen / Blrgermeister mussen als Motivatoren und
Unterstltzer agieren.

» Die Bestandsaufnahme: Ohne eine fundierte Be-
standsaufnahme funktioniert es nicht. Sie miissen
nicht nur einen Gesamtiiberblick Gber Situation und
Perspektive Ihres Ortes haben, sondern auch die
Details zu Leerstanden und Betriebsnachfolgen, den
Wohnbedarfen sowie den Herausforderungen an
die Gestaltung von Gebauden und des 6ffentlichen
Raumes kennen. Organisieren Sie, dass Sie Uber die
erforderlichen Zahlen, Daten und Fakten verfligen.
Nutzen Sie das vor Ort verfiigbare Wissen und setzen
die Informationen grafisch um. Die so entstandene
Karte ist Grundlage fur die weiteren Arbeitsschritte.
(vgl. Kapitel ,,Bestandsaufnahme und erste Analyse
der Ausgangssituation”)

P Die Strategie: Auf dieser Grundlage konnen Sie nun
eine Strategie entwerfen. Formulieren Sie ein Ent-
wicklungsziel und mehrere Teilziele und kommunizie-
ren Sie diese. Listen Sie anschliefend alle denkbaren
MaRnahmen auf, von den kleinen einfachen bis hin
zu den groRen aufwendigen Projekten und setzen Sie
Prioritdten. Achten Sie darauf, sich realistische Ziele
zu setzen und gleich zu Beginn schnelle Erfolge zu
feiern. (vgl. Kapitel ,Strategie erarbeiten”)
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» Das Projektieren: Initiieren Sie nun die Projektent-
wicklung. Uber die hoheitliche Planung hinaus muss
die Kommune im Rahmen ihrer Kompetenz die
Entwicklung von Schllsselprojekten aktiv angehen.
Es kann sich dabei sowohl um kurzfristige MaRnah-
men im 6ffentlichen Raum handeln, um erste Erfolge
schnell sichtbar zu machen, als auch um groRRe
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» Die Ressourcen: Fiir die Umsetzung missen Sie

prifen, welche personellen und finanziellen Ressour-
cen erforderlich sind. Am wichtigsten ist: Es muss
sich jemand kiimmern. Notwendig ist ein friihzeitiges
und laufendes Kimmern im Sinne eines ,,Ortskern-
Instandhaltungs-Managements” (O-I-M). Dies kostet
Personal, Zeit und Geld. Daher ist es notwendig, im

Gemeindehaushalt ein entsprechendes Budget einzu-
stellen. (vgl. Kapitel ,,Ressourcen bereitstellen)

investive Baumalinahmen. (vgl. Kapitel ,,Reslimee:
Schllsselprojekte ...“) Bei umfangreicheren Projek-
ten sollten Sie einen Projektplan erstellen. Wer ist
Projekttrager, wer sind die Partner? Welche Kosten
entstehen, und ist das Projekt wirtschaftlich tragfa-
hig? Evtl. kbnnen Forderprogramme genutzt werden.

Gutes Beispiel: In Schleswig-Holstein ist die Stadt Wes-
selburen modellhaft ihre Ortskernentwicklung angegan-
gen. (vgl. Kasten und Fotos)

» Die Unterstiitzung: Spatestens bei komplexen Vor-
haben, aber auch bei Bestandsanalysen und ersten
Strategie-Werkstatten, sollten Sie Unterstiitzung von
auBen dazu holen. Der sprichwortliche ,,Blick von
auBen” hilft oft weiter, neue Ideen einzuspielen und
die Umsetzung zu optimieren. Dazu muss keinesfalls
immer ein Gutachten erstellt werden. Schon der
Rundgang durch den Ort mit einem externen Planer,
dem zustdndigen Regionalplaner oder einer Vertrete-
rin der IHK bietet haufig neue Erkenntnisse.

Gutes Beispiel:
Leuchtturm der Innenentwicklung in Wesselburen

» Die Kooperation: Auch wenn es um lhren Ort geht,
sollten Sie den Blick auf Ihre Nachbarn richten. Eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit von Nahversorgungs-
einrichtungen und damit die Zukunftsfahigkeit sind
unter den heutigen Voraussetzungen abhangig von
funktionalen Verflechtungen. Kirchturmdenken war
gestern — heute gilt es, den Erhalt und die Entwick-
lung einer lebenswerten Region in interkommunalen
Kooperationen gemeinsam in die Hand zu nehmen. %

Fotos: Kreis Dithmarschen

Gutes Beispiel: Leuchtturm der Innenentwicklung in Wesselburen

Die Stadt Wesselburen in Dithmarschen setzt gemeinsam mit der NoRa Pflegewohnhaus KG und engagierten Blirgerinnen
mit einem flexiblen Wohn- und Dienstleistungsprojekt im Ortskern die Anforderungen an eine moderne und leistungsfa-
hige Infrastruktur fur dltere Menschen in landlichen Regionen beispielhaft und wirtschaftlich nachhaltig um. Die Biirgerin-
nen und Birger sind an dem Vorhaben Uber eine ,Sozialgenossenschaft” beteiligt, die Bauherr und spaterer Verpachter
des Wohn- und Blirgerzentrums ist. Ziel ist die seniorengerechte Gestaltung der Ortsmitte mit der Schaffung von barriere-
freien Wohnangeboten einschlieflich eines Bilirgerbiiros mit Nachbarschaftscafe im unmittelbaren Ortskern.

Mit dem Kernprojekt wurden in Umsetzung des Ortsentwicklungskonzeptes weitere Investitionen rund um den Marktplatz
ausgeldst: Sanierung von Geschaften, gastronomischen Einrichtungen, der Touristinformation und des Verwaltungsge-
badudes. Errichtet wurde zudem ein Wasserspielplatz. Weiter geplant ist die verkehrliche Entlastung des Marktplatzes. Die
Stadt Wesselburen hat fiir Projektbausteine mit Gesamtkosten in Héhe von 710.000 € einen Zuschuss aus Bundesmitteln
von 340.000 € erhalten (Programm LandZukunft). Insgesamt betragen die Gesamtinvestitionen flr das Wohn- und Dienst-
leistungsprojekt rd. 3 Mio. €. Ohne eine Forderung ware das Vorhaben nicht an dieser Stelle und nicht mit dieser ortskern-
vitalisierenden Wirkung zu realisieren gewesen.

P> Weitere Informationen: Senioren- und Biirgerzentrum Wesselburen e.G.,
Vorstand: Jorn Timm (1. Vorsitzender), Tel. 04834/994-42, Aufsichtsrat: Heinz-Werner Bruhs (1. Vorsitzender)
info@sub-wesselburen.de, http://www.sub-wesselburen.de
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3. Bestandsaufnahme und erste Analyse der
Ausgangssituation

Die Rahmenbedingungen und Megatrends stehen fest
und sind durch die Akteure vor Ort nicht zu beeinflus-
sen. Es liegen jedoch Instrumente und Strategien vor,
um vor Ort den Handlungsspielraum fiir die Sicherung
und Weiterentwicklung eines attraktiven und lebendi-
gen Ortskerns zu nutzen. Diese missen nun ,nur noch”
konkret und individuell vor Ort eingesetzt werden.

An dieser Stelle kbnnten die Akteure umfangreiche
Bestandsaufnahmen und Analysen in Auftrag geben,
um danach in einem langen Abstimmungs- und Beteili-
gungsprozess fur viel Geld die Formulierung von Hand-
lungsoptionen oder Leitprojekten zu beauftragen.

Gibt es im unmittelbaren Ortskern Leerstinde?
(Fallregionen Dithmarschen und Osnabriick)

n=41 Haufigkeit der Nennungen
Antwortvorgaben (Mehrfachnennungen moglich)
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Jja, vereinzelt; die werden jedoch meist schnell
wieder belegt

ja, mit steigender Tendenz; die Folgenutzungen
sind meist weniger wertig und attraktiv

Jja, z. T.schon seit langerem

Eine Alternative hierzu steht unter dem Leitziel: ,So
wenig Analyse wie moglich, aber so viel Analyse wie
notig!“ Die Akteure vor Ort wissen ndamlich eigentlich
Bescheid Gber die Problematik in Sachen Leerstédnde,
fehlende Betriebsnachfolgen oder Gestaltungsmangel
an privaten Gebduden und im 6ffentlichen Raum. Auch
die Wiinsche nach wirtschaftlich machbaren und Erfolg
versprechenden Sortiments- und Besatzergdanzungen
sind oft bekannt. Dieses konkrete Wissen verliert sich
leider haufig in Diskussionen, die nach dem Muster
,Man misste mal ...!“ — ,Ja, aber ... ablaufen.

Um diese ,,Blockaden” zu liberwinden, kbnnen Sie sich
mit bewahrten und sehr einfach umsetzbaren Instru-

menten die Risiken und Chancen zur Weiterentwicklung

des Ortskerns in einer Karte anschaulich vor Augen

fihren. Dies klappt sogar in Zeiten leerer Kassen, da Sie

keine umfangreichen Gutachten oder Plane in Auftrag
geben mussen, sondern mit dem Einsatz des Know-

hows und der zeitlichen Ressourcen lhrer Mitstreiter /

-innen gute Ergebnisse erzielen kénnen.

Hier der Fahrplan fiir eine schnell, einfach und in Ei-
genregie durchfiihrbare Bestandsaufnahme:

P Dass die Bevolkerung langfristig schrumpft und
bereits heute die Alterung zu spiren ist, ist bekannt.

Starkung der Innenstddte und Ortskerne

Nutzen Sie gleichwohl zu Beginn die bestehenden An-
gebote, moglichst gemeindescharf und nach Alters-
gruppen differenziert Aussagen zur demografischen
Perspektive lhrer Gemeinde zu erhalten —auch fir
die Vermittlung unangenehmer Wahrheiten gegen-
Uber lhrer Bevolkerung und Politik. Die Statistischen
Amter, aber auch Anbieter wie die Bertelsmann-
Stiftung (z.B. www.wegweiser-kommune.de) bieten
mittlerweile eine Vielzahl von Daten und interaktiven
Modulen an, um die Trends abzulesen.

» Nehmen Sie den Bestand des Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebots auf — ohne Gutachten!
Skizzieren Sie einfach in einer Karte von Ihrem Orts-
kern die vorhandenen Angebote. Damit erlangen Sie
schnell Klarheit dariiber, was an Besatz (noch) vor-
handen und wie zukunftsfahig dieser aufgestellt ist.

» Der Einzelhandelsbesatz kann um absatzwirtschaft-
liche Kennziffern zu Kaufkraft, Einzelhandelsumsatz
etc. erganzt werden, damit Sie wissen, wo |hre Ge-
meinde steht. Sie erhalten diese Daten bei der fir Sie
zustandigen IHK.

1 11 “ﬁf!HauptstraBe Ankum

| Nutzungsstruktur
It

o - gewerbl. Nutzung

/ ’ reine Wohnnutzung

L1 || aktueller Leerstand

= i

el T - Nutzungsanderung
| oder Leerstand zu
erwarten

P Skizzieren Sie nun in einer sogenannten Alters-Leer-
stands-Karte (A-L-K) die schon heute leerstehenden
Geschaftsraume. Ergdnzen Sie die Karte um solche
Flachen und / oder Immobilien, die aktuell brach-
liegen sowie um die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote, fiir die in finf und zehn Jahren eine
Geschéftsnachfolge notwendig sein wird oder deren
Immobilien nicht mehr marktgangig sind.

» Nach diesen wenigen Arbeitsschritten erhalten Sie
einen Uberblick, wo sich die (zukiinftigen) funktio-
nalen und stadtebaulichen Probleme in lhrem Orts-
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Die Alters-Leerstands-Karte (A-L-K)

Ziele der A-L-K sind der Erhalt und die Weiterentwicklung des Ortskerns mit leben-

digem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz.

In einer Arbeitskarte des Ortskerns tragen Sie wahrend einer Werkstatt im kleinen
Kreis (z.B. Blirgermeister und Vorstand Werbegemeinschaft) dort Kreuze ein, wo

bestehende Leerstdnde sind und wo potenzielle Altersruhestande und / oder Leer-
stande (auch aufgrund nicht marktgangiger Geschaftsraume) zu erwarten sind. Im
Ergebnis erkennen Sie auf der A-L-K schnell, wo sich die funktionellen Besatzprob- '
leme raumlich konzentrieren. Dort besteht vordringlich Handlungsbedarf!

P> Weitere Informationen:
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www.landkreis-osnabrueck.de/bauen-umwelt/planen-und-bauen/zukunftscheck-ortskernentwicklung k FOFMNT Mensmg./ /‘S;.\'-':

kern raumlich konzentrieren. Genau dort besteht der
vordringliche Handlungsbedarf!

P Ergdnzen Sie die Karte um eine Excel-Tabelle, in die
Sie relevante Informationen zu den Flachen eintra-
gen: Eigentlimer (plus Info (iber evtl. Investitions-
oder Verkaufsabsichten), Verkaufsflaiche, Dauer des
Leerstands (voriibergehend / wiederholt) etc. — als
Basis fiir ein Besatz- bzw. Leerstandsmanagement.

P Zeichnen Sie in die Karte potenzielle Entwicklungs-
flachen fiir besatzergdnzende Angebote ein. Finden
Sie auf diese Weise grof3ziigige Grundstilickszuschnit-
te, die fur Projektentwickler der immer groRflachiger
werdenden Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebote attraktiv sind. Nehmen Sie dabei ruhig auch
den Abriss vorhandener Gebaude und Flachen lhrer
,kihnsten Tradume“ in den Blick — ,,abspecken” kon-
nen Sie im weiteren Verlauf immer noch.

» Nun kldren Sie mit Kenntnis Ihrer Akteure vor Ort den
spezifischen Handlungsbedarf fiir die einzelnen Leer-
stinde: Liegt es an der fehlenden Vermarktung oder

Gutes Beispiel:
Einsatz des Flachen-Finders in Bohmte-Hunteburg

Mit dem Flachen-Finder aus der ToolBox Zukunftscheck Ortskern-
entwicklung des Landkreises Osnabriick konnte mitten im Zentrum
einer kleinen Gemeinde mit rd. 4.000 Einwohnern im Landkreis Osna-
brick ein groRflachiges und dadurch marktgangiges Areal zur Entwick-
lung eines innerodrtlichen Nahversorgungszentrums gefunden werden.

Auf einer Arbeitskarte vom Ortskern wurden zunachst alle verfligba-
ren und wiinschenswerten Entwicklungsflaichen eingetragen — auch
die Flachen der , kiihnsten Traume” von den Akteuren vor Ort.

Es folgten Gesprdache mit den Grundeigentiimern zur Verkaufsbereit-
schaft und die Ansprache potenzieller Investoren. Mit der Bereinigung
zweier nur temporar genutzter (Brach-)Flachen, der Integration einer
gemeindlichen Griinflache und dem Abriss eines alten Wohn- und
Geschaftshauses konnte so mitten im Ortskern ein kleines Nahversor-

gungszentrum entwickelt werden.

mussen Umbauten vorgenommen werden, um die
Ladenflachen marktgangiger zu gestalten? Wirden
die Eigentlimer einer eventuellen Mietreduzierung
flr neue Mieter in der Startphase zustimmen? Wel-
che Zwischennutzungen sind denkbar?

P Skizzieren Sie dabei flr das Besatzmanagement erste

Zielvorstellungen zum zukiinftigen Branchenmix im
Ortskern — mit Blick auf die Folgenutzungen einzelner
Flachen: Welche Geschéfte fehlen? Welche Sortimen-

te waren winschenswert? Welche sind realistisch
ansiedelbar (Vermarktungschance)?

Mit diesen einfach zu bewerkstelligenden und in der
Praxis bewdhrten Analyseinstrumenten haben Sie sich
in kurzer Zeit einen Uberblick verschafft, wo konkret
raumlich und funktional in Threm Ortskern ,,der Schuh
driickt” und welche realistischen Entwicklungsperspek-
tiven Sie aktiv aufgreifen kénnen. Diese Grundlagen
reichen aus, um allen ,Mitstreitern / -innen” klarzuma-
chen, wo sie ihre Aktivitaten fiir die Zukunftsfahigkeit
des Ortskernes bliindeln und erste konkrete Umset-
zungsschritte einleiten mussen.

it Markendiscount, Drogeriemarkt, Blumenmarkt und Apotheke.

Foto: Landkreis Osnabriick
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4. Strategie erarbeiten — Akteure bewegen —
Engagement fordern

Im Zuge der Bestandsaufnahme und Analyse haben Sie
bereits erste Zielvorstellungen zum zukiinftigen Bran-
chenmix im Ortskern erarbeitet: Wo stehen Folgenut-
zungen an? Welche Geschafte und Sortimente wéren
winschenswert? Welche sind realistisch ansiedelbar
(Vermarktungschance)?

Denken Sie dabei auch daran, ggf. einzelne Standorte
gezielt mit Nutzungen aulRerhalb des Einzelhandels neu
zu beleben: z.B. mit Dienstleistungen, Gesundheits- /
Pflegeangeboten oder neuen Wohnnutzungen fiir Jung
und Alt. Auch o6ffentliche Kultur- und Bildungsangebote
wie VHS oder Bibliothek bieten Vitalisierungspotenziale.

Auf dieser Basis formulieren Sie nun eine Strategie

fiir die Entwicklung lhres Ortskernes (,,Masterplan®).
Denken Sie friihzeitig daran: Sie missen die Akteure
aktivieren und bewegen, um mit Ihnen gemeinsam die
Umsetzung anzugehen. Und Sie miissen Immobilien
bewegen. Um den Privaten Investitionsanreize und
Planungssicherheit zu bieten, miissen somit die Gewer-
betreibenden und Eigentiimer mit an den Tisch.

Gerade bei einem vielschichtigen Vorhaben wie der
Belebung des Ortskerns mit zahlreichen Interessen
empfiehlt sich eine friihzeitige Beteiligung der relevan-
ten Akteure vor Ort. Das sind Personen, die jenseits

der klassischen politischen und Verwaltungsprozesse
durch ihr Handeln oder auch Nichthandeln Einfluss auf
die Entwicklung des Ortskerns nehmen: Handler und
Dienstleister, Vereine und Verbande, Kirche und Land-
frauen, Birgerinnen und Birger — und natirlich die Im-
mobilieneigentiimer. Ziel ist es, diese Akteure einzubin-
den, ihr Bewusstsein fiir die Auswirkungen der eigenen
Aktivitdten zu scharfen und ihr Engagement fiir den
Ortskern zu fordern. Einige dieser Akteure sind bereits
vielfaltig innerhalb ihrer Gemeinde engagiert — nur eben
nicht alle mit Fokus auf das Zentrum.
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» Runde Tische, PlanerWerkstdtten, Zukunftswerkstat-
ten, Perspektivenworkshops — derartige In-
strumente haben sich etabliert und oft bewahrt: zur
Ideenfindung, Meinungsbildung und Konsensschaf-
fung aulBerhalb der etablierten politischen Gremien,
allerdings mit deren Beteiligung. Runde Tische sind
in der Regel weniger formalisiert als Ausschiisse oder
Rate. Ein- und Austritte sind sehr viel leichter mog-
lich. (vgl. den Kasten auf Seite 11)

" Runder

Tisch% !
Landkreis Osnabriic
Foto: CONVENT Mensing

» Um die Akteure bei der Stange zu halten, missen Sie
umsetzungsorientiert arbeiten — das heillt, moglichst
schon nach dem zweiten Treffen mit einer Erfolgs-
meldung an die Gemeindedffentlichkeit gehen. Es
geht dabei nicht um Schnellschiisse, sondern um
kurzfristige und moglichst im Ort sichtbare Erfolge,
die zum Weitermachen motivieren. Wichtig ist daher,
auch MalBnahmen zu vereinbaren, die kurzfristig und
unter aktiver Mitwirkung der Grundeigentiimer und
Geschaftsleute sowie der Gemeindeverwaltung und
-politik umgesetzt werden kénnen. Und die MaRnah-
men mussen eine Perspektive fiir lhr Zentrum und
fiir die Geschafte und Immobilien bieten.

» Fiir lhre weitere Arbeit —auch in der Offentlich-
keit und in den politischen Gremien — notwendig
und forderlich ist es, die Erkenntnisse des ,,Runden
Tisches” in einem sehr kurzen (sonst wird es nicht
gelesen!) Strategiepapier zu dokumentieren. Es sollte
Ausgangssituation und Bestandsaufnahme, Entwick-
lungsziele, Handlungsoptionen sowie erste, einfach
umsetzbare Projektideen enthalten. Als Anlage
dienen die Karten und Plane der Bestandsaufnahme,
ggef. professionell grafisch aufbereitet.
» ,Man musste mal ...!“ = Ja, aber ...!” Jede Idee ist
nur so gut wie ihre Umsetzung. Heil3t: Sie miissen
Zustdndige mit konkret benannten Verantwortlich-
keiten zum weiteren Vorgehen festlegen —in Form
einer To-do-Liste.



Vom Runden Tisch zur Standortgemeinschaft

Sie kennen das: Man hat am Runden Tisch eine Strate-
gie plus MalRnahmen erarbeitet — und nun? Wir haben
im Kapitel ,Was kénnen Sie tun?“ bereits erwahnt, dass
sich um die Umsetzung ,,jemand” kiimmern muss.

Der Schlachter wollte eigentlich schon langst die
Fassade renoviert haben — und die Schaufensterbe-
leuchtung kénnte auch mal erneuert werden. Aber der
Inhaber weif nicht genau, ob sich das lohnt und was
das Geschaft nebenan vorhat. Und was plant eigentlich
die Gemeinde? In der Zeitung stand etwas davon, dass
die HauptstralRe attraktiver werden und die Leerstiande
beseitigt werden sollen.

Hier fehlt eine Quartiersinitiative oder Standortge-
meinschaft: mit Gewerbetreibenden, die die gleichen
Ideen haben und etwas bewegen wollen, mit Eigenti-
mern, die an der Aufwertung ihrer Immobilien inter-
essiert sind und mit der Kommune als Partner, die die
Entwicklung ihres Zentrums strategisch angeht. Diese
Akteure werden eingebunden in eine regelmaRige
Werkstatt-Runde, die mit Fokus auf das Zentrum die
Malnahmen umsetzt. (vgl. den Kasten ,,Standortge-
meinschaft” im Kap. ,,Ressourcen bereitstellen)

Denn es gibt viele gute Konzepte und Ideen — haufig
wird nichts daraus, weil es nicht gelingt, die Akteure

zu aktivieren, ihre Ideen auch umzusetzen und durch
ein Ortskern-Instandhaltungs-Management dauerhaft
erfolgreiche Strukturen zu schaffen.
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5. Ressourcen fiir die Umsetzung bereitstellen
- neue Instrumente anwenden

Fir die Umsetzung lhrer Ideen und Initiativen — von der
Bestandsanalyse bis zur Projektentwicklung — bendtigen
Sie Ressourcen: Zeit, Personalkapazitaten und Geld. Es
muss sich jemand kiimmern —im Sinne des Ortskern-
Instandhaltungs-Managements (O-I-M). Fir die Kom-
munen wie fir die Gewerbetreibenden und Geschafts-
inhaber gilt dabei, dass diese Managementaufgaben
bislang Giberwiegend neben dem Tagesgeschaft erledigt
werden. Sie sollten allerdings Teil des Tagesgeschaf-

tes werden, weil sie die wirtschaftliche Grundlage der
Gemeinde und der Privaten betreffen: ein attraktives
Zentrum, gut laufende Geschafte und langfristig wert-
haltige Immobilien.

| AKROPOLIS

GRIECHISCHE SPEZIALITATEN M

P Fir Aufgaben wie Bestandsanalyse, Marketing
oder Aufbau einer Standortgemeinschaft zwischen
Gemeinde, Gewerbetreibenden und Eigentiimern
benotigen Sie in der Regel ,,nur” Personalkapazitaten
(,Software”) — ggf. plus Mittel fiir die externe Mode-
ration von Werkstatten.

P Dariiber hinaus sind allerdings auch finanzielle
Ressourcen notwendig, um Immobilien zu bewegen
(,Hardware”): Diese reichen von Mitteln fir ein
Architektengutachten zum Umbau einer Immobilie
zur besseren Vermarktbarkeit Gber Layout, Druck
und Versand von Vermarktungsunterlagen bis hin zu
Investitionen in den Umbau von Geschéften und Im-
mobilien und die hierfiir notwendigen Férdermittel.

Wer ist dafiir zustandig? Wie schon gesagt: Kommune,
Geschiéftsleute und Eigentliimer ziehen an einem Strang,
wenn es um ein starkes und attraktives Zentrum, um gut
laufende Geschafte und langfristig werthaltige Immobi-
lien geht. Dies bedeutet grundsatzlich eine 6ffentlich-
private Ko-Finanzierung.
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1. Zunachst geht es um Anreize, um die privaten Akteu-
re zu motivieren, aktiv zu werden: z.B. durch Initiie-
rung von Werkstatten oder die Beauftragung eines
externen Moderators etc. (,,Software”), um durch
fachlichen Input den Aufbau einer professionellen
Kooperation zur Starkung des Zentrums zu unterstit-
zen (Quartiersmanagement / Standortgemeinschaft),
die insbesondere die Immobilieneigentiimer mit
einbezieht.

2. Immer wichtiger werden finanzielle Anreize zur
Mobilisierung privaten Kapitals: als Motivation zum
Mitmachen in einer Kooperation zwischen Privaten
und Kommune sowie als Investitionsanreiz fiir den
Umbau von Geschéaften und Immobilien, um dadurch
marktgangige Flachen fur neue Nutzungen anbieten
zu kénnen (,,Hardware”).

Die Kommunen sollten daher im Gemeindehaushalt
ein jahrliches Budget fiir das O-I-M einstellen — so wie
fur die Instandhaltung der Schulen und Kindergarten.
Damit kann friihzeitig, schnell und unbirokratisch

auf anstehende Herausforderungen (z.B. Leerstédnde)
reagiert werden, um den Ortskern funktionstiichtig zu
halten. Zudem stehen so Mittel zur Ko-Finanzierung
von Forderprogrammen von Landkreis, Land und Bund
bereit.

Gleiches gilt fiir Eigentiimer und Geschéftsleute: Der
Einsatz fiir die Zukunft der eigenen Geschéfte und
Immobilien kostet Zeit und Geld. Am effizientesten

ist es daher, eine Quartiersinitiative oder Standort-
gemeinschaft zu griinden (vgl. den Kasten), in der die
Krafte und Ressourcen gebiindelt werden: in Form einer
schlagkréaftigen Truppe und ausgestattet mit einem
Budget zur (Ko-)Finanzierung von MalRnahmen an der
eigenen Immobilie oder im eigenen Geschaft sowie

von Malinahmen wie Bestandsanalysen und Besatzma-

Standortgemeinschaft

Eine Standortgemeinschaft oder Quartiersinitiative ist
ein Zusammenschluss von Grundeigentiimern, Einzel-
handlern und Dienstleistern in Kooperation mit der
Kommune. Ziele sind die Biindelung der gemeinsamen
Interessen, Schaffung verbindlicher Strukturen fir
umsetzbare MalRnahmen ,vor der eigenen Tir” sowie
die dauerhafte und strategische Fokussierung auf den
»Aktionsraum Ortskern“! (Dadurch unterscheiden sie
sich von Werbegemeinschaften, die meist auf die gesam-
te Gemeinde orientiert sind und in denen z.B. auch der
Handwerksbetrieb und das Autohaus im Gewerbegebiet
am Ortsrand vertreten sind.)
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nagement. Der Vorteil: Man entscheidet mit tiber den
Mitteleinsatz und sieht, wo das Geld bleibt (ndmlich vor
der eigenen Haus- bzw. Ladentiir). Vom Ziel ist das Bud-
get einer Standortgemeinschaft vergleichbar mit dem
Instrument des Verfligungsfonds der Stadte-
bauférderung.

Kommunen und Private miissen aktiv werden

Strukturelle Leerstande sind meist Folge riicklaufiger
Nachfrage aufgrund der genannten Trends sowie nach-
lassender Investitionen der Inhaber und Eigentiimer
aufgrund geringerer Renditeerwartungen bzw. erhohten
Investitionsrisikos. Fiir starke Zentren und marktgangi-
ge Immobilien sind daher zunehmend In-

strumente notwendig, die liber die klassische (Bauleit-)
Planung hinausgehen und eine aktivierende Funktion
haben. Bei Immobilien und Geschéften / Dienstleistun-
gen sind zwar in erster Linie die privaten Eigentlimer
und Inhaber gefragt. Doch auch die Gemeinde hat ein
Interesse an einem attraktiven Zentrum und einer Stabi-
lisierung des Immobilienmarktes, ist dem Gemeinwohl
verpflichtet und ist gehalten, stadtebauliche Missstande
zu vermeiden.

Es geht somit um die Schaffung von Rahmenbedingun-
gen fiir private Investitionen, die eingebunden sind

in eine gemeinsame und zukunftsorientierte Strategie
fur das Zentrum (,,Innenentwicklung”) und einzelne
Nutzungen / Immobilien, um Planungs- und Investiti-
onssicherheit zu schaffen. Dieser vorausschauende und
aktive Ansatz ist an der Schnittstelle zwischen Stadtpla-
nung und Wirtschaftsforderung angesiedelt.

P Selbstverstandlich gibt es bereits seit Jahren , klas-
sische Instrumente” wie Stadtebauférderung und
Dorferneuerung, darunter neuere Programme wie
,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. Allerdings sind
diese mit einem hohen Vorlaufaufwand (Vorbereiten-
de Untersuchungen, Antragstellung, Sanierungspla-
nung usw.) verbunden und werden haufig eher reak-
tiv und ,,zu spat” angewendet (ndmlich zur Sanierung
von stddtebaulichen Missstanden). Dadurch entsteht
ein hoher Investitions- und Fordermittelbedarf, ent-
sprechend kommen die Gemeinden nur schwer und
nur mit langerem Vorlauf an die Fordermittel.

P Ergdnzend notwendig sind daher ,niedrigschwellige”
Instrumente, die frihzeitig und problembezogen ein-
gesetzt werden — ggf. nur fir Teile des Zentrums oder
fir einzelne Schliisselimmobilen, bei denen aufgrund
der Bestandsaufnahme (vgl. Kap. 3) ein akuter Hand-
lungsbedarf besteht. Hier lasst sich mit vergleichswei-
se wenig Geld bereits viel bewegen.
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P Beispiele sind die damalige Quartiersinitiative Nie-
dersachsen sowie aktuell der Zukunftsfonds Ortskern-
entwicklung Landkreis Osnabrick (vgl. die Kasten)
oder Férderprogramme einzelner Kommunen. Kenn-
zeichnend fir diese Instrumente sind ihre friihzeitige
Anwendung, die Kooperation der Akteure vor Ort, die
Verbindung von Beratung (,,Software”) und finanziel-
len Investitionsanreizen zum Umbau der ,Hardware”
sowie die weitgehende Steuerungsmoglichkeit durch
die kommunalen Akteure selbst.

Welche Initiativen und Instrumente sind vor Ort
erfolgversprechend?

» Durchfiihrung von Bestandsanalysen. (vgl. Kap. ,Be-
standsaufnahme und erste Analyse”)

» Beratungs- und Unterstiitzungsleistungen der Kom-
mune zur Umnutzung von Geschéaften und Immo-
bilien, Gutachten zur Wertermittlung, Hinweise auf
Fordermittel, Hilfestellung bei Baugenehmigungen,
Bewerbung leerer Laden durch lokale Kreditinstitute
etc.

Gutes Beispiel: Standort-Flyer Bohmte
(Quelle: ants Grafikdesign)

« Uber 300 kosfenlose
und gut enreichbare
Parkplatze

« Uper mehrere
BundesstraBen
erreichbar

+ Bahnhof Bohmte
(Regionalexpress
Bremen-Osnabriick)

* Zentraler Busbahnhof

Gute Unterhaltung

Markte, beliebte

Fassende Amgebafa

groBe Gewerbeschau

* Ein prall gefuliter Veranstaltungskalender
das ganze Jahr

* Verkaufsoffene Sonntage

Kunden bgdsftm

+ Shoppingvielfalt aus tiber 50 Filialisten und atfraktiven
inhabergefiihrten Fachgeschaften

« Dazu Banken, Friseure, Handwerk, Diensfleistungen
und gute Gastronomie

+ Zahlreiche kostenlose Parkpldtze direkt vor den Geschaften

+ Auswahl, Beratung und Service — und dazu einen Kaffee fiir Sie

+ Edeka, Lidl und mehrere Backer fir Ihren taglich

eit bekannfe
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» Durchfiihrung extern moderierter Werkstatten ge-
meinsam mit Gewerbetreibenden und Eigentiimern,
um die Trends zu vermitteln und gemeinsame Strate-
gien und MaBnahmen fir die Starkung des Zentrums
zu erarbeiten — bis hin zu einem Masterplan fiir das
Zentrum. (vgl. Kap. ,Strategie erarbeiten®)

» Aus den Werkstatten heraus Aufbau von Standortge-
meinschaften aus Gewerbetreibenden, Eigentlimern
und Gemeinde zur Organisation des O-I-M, idealer-
weise mit einem kleinen Budget. (vgl. Kasten)

» Aufbau eines Besatz- und Leerstandsmanagements
(auf Basis der Bestandsaufnahme), um im Dialog mit
den Eigentiimern Folgenutzungen abzustimmen,
Umbauten an Geschaften und Immobilien vorzuneh-
men und aktiv neue Nutzungen zu akquirieren. Dabei
Zustandigkeiten klaren: Wer schreibt die Excel-Ta-
belle mit den Besatz-Informationen fort? Wer ist flr
Anfragen zustandig?

Quartiersinitiative Niedersachsen QIN

Quartiersinitiative:
Niedersachsen

Die niedersachsische Landeregierung hatte von 2007 bis 2011 die
Modellférderung zur Belebung der Innenstddte ,,Quartiersinitiati-
ve Niedersachsen” (QiN) aufgelegt, die mit einer 40-prozentigen
Landesforderung (= 1 Mio. € p.a.) und einer 30:30-prozentigen (oder
40:20 bzw. 20:40) Ko-Finanzierung durch die Kommune und die pri-
vaten Akteure (= Quartiersinitiative) MaBnahmen zur Starkung der
Ortskerne und Innenstddte gefordert hat. QiN war mit 68 Projekten
sehr erfolgreich — auch weil aufgrund der flexiblen Gebietskulisse
Projekte sowohl in kleinen Kommunen als auch in der Landeshaupt-
stadt Hannover forderfahig waren. Anders als bei den Business
Improvement Districts (BIDs) mussten nicht alle Eigentlimer eines
Quartiers mitmachen.

Eine Neuauflage von QiN ist im Koalitionsvertrag der aktuellen
niedersachsischen Landeregierung enthalten, wird jedoch aufgrund
fehlender Haushaltsmittel frithestens 2015 wieder kommen.

» Weitere Informationen:
www.gin-niedersachsen.de (mit einer Ubersicht aller geférderten
Projekte und deren MaRBnahmen)

P Erarbeitung von professionell aufgemachten Ver-
marktungsunterlagen: Fiir das gesamte Zentrum
einen Standort-Flyer (vgl. das Beispiel auf Seite 13),
der neben der attraktiven Beschreibung Ihres Orts-
kerns die absatzwirtschaftlichen Fakten wie Nachfra-
gepotenzial (Anzahl der Einwohner im Ort sowie im
Einzugsgebiet) sowie Kaufkraft in Mio. €, Kaufkraftni-
veau (Kaufkraftkennziffer) und Pro-Kopf-Kaufkraft in €
enthalt und an Betreiber, Projektentwickler,

Makler, Wirtschaftsférderung etc. verschickt wird.
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Sichtbarer Erfolg &&r Standortinitiative Neuénkifchen
Foto: Gemeinde Neuenkirchen b

Dazu Vermarktungs-Exposés fiir einzelne Immobili-
en mit Foto und Kurzbeschreibungen der verfiigba-
ren Geschaftsraume mit FlachengroRe, Grundriss,
Zustand, Umfeld, Mietpreis etc.

» Auflegen eines kommunalen Forderprogramms zur
Vermarktung von Bestandsimmobilien fir Folgenut-
zungen (Drittverwendbarkeit): z.B. durch Zuschiisse
zu Gutachten (Wertermittlung, Modernisierung) oder
zu Investitionen in die ,,Hardware®”. (vgl. unten ,Tipps
zur Forderung”)

» Entwicklung einzelner Schliisselimmobilien gemein-
sam mit lokalen Kreditinstituten: als Entwicklungs-
fonds mit der Gemeinde als Projektentwickler, um
durch Zwischenerwerb (ggf. plus Abriss) investitions-
bereite Eigentiimer akquirieren zu kdnnen. Oder auch
unter Einbeziehung der Biirger (PPP-Beteiligungs-
gesellschaft, Blirgerfonds oder Genossenschaft),
indem Burger ihr Kapital zu bankiiblichen Zinsen zur
Verfligung stellen und dafiir zudem eine sinnstiftende
Rendite in Form neuer Geschéfte und eines attrak-
tiveren Ortskerns erhalten. (vgl. das Konzept FreY-
Invest der Gemeinde Freyung in Bayern unter www.
ortschafftmitte.de)

» Einbeziehung biirgerschaftlichen Engagements
und Kapitals, z.B. bei Aufbau eines Dorfladens. (vgl.
Beispiele unter www.dorfladen-netzwerk.de sowie
das Beispiel MarktTreff in Schleswig-Holstein, www.
markttreff.de)
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Tipps zum Aufbau eines kommunalen
Férderprogramms

Eine finanzielle Férderung bietet Anreize fiir Eigen-
timer und Einzelhdndler, selbst Geld in die Hand zu
nehmen, um , Bewegung” im Sinne einer Umnutzung
und Vermarktbarkeit von Immobilien zu erméglichen.
Mittlerweile gibt es zahlreiche Kommunen, die die
Gestaltung von Fassaden und Platzen, die Vermarktung
von Geschaften im Rahmen des Besatzmanagements
oder die Erstellung von Quartierskonzepten finanziell
unterstiitzen. Ein Beispiel sind die Mietzuschsse fir

neue Einzelhandelsgeschafte in der Stadt Salzgitter. (vgl.

den Kasten unten)

P Abgeleitet aus den Entwicklungszielen fir die Kom-
mune bzw. den Ortskern sind — pragmatische und
handhabbare — Forderkriterien und -richtlinien zu
erarbeiten (etwa bestimmte zentrenrelevante Bran-
chen oder Standortbereiche), um durch die Forde-
rung eine hohe Zielgenauigkeit zu erreichen. Diese
sollten in Zusammenarbeit mit den Privaten erarbei-
tet werden —im Zuge von Quartierswerkstatten und
/ oder des Besatzmanagements. Hierdurch wird das
LSWir-Gefuihl“ im Quartier gestarkt.

P Zudem benstigen Sie — als Ergebnis der Bestands-
analyse — einen Plan vom Zentrum, welche Nut-
zungen / Immobilien férderwiirdig sind: aufgrund
ihrer funktionalen oder ortsbildpragenden Lage und
ihres Zustands. Eine Grundlage hierfiir ist die Alters-
Leerstands-Karte. (vgl. Kap. ,,Bestandsaufnahme und
erste Analyse”) Meist sind vor Ort die einschldgigen
Immobilien bekannt.

P Bei der Bewilligung ist der ,, Spagat” zu leisten
zwischen einer moglichst unbiirokratischen Mittel-

vergabe, um friihzeitig und zlgig auf bestehende
oder anstehende Problemlagen reagieren zu kénnen
(Ortskern-Instandhaltungs-Management), und einer
nachhaltigen Wirkung (nicht zuletzt, um Mitnahme-
effekte zu vermeiden). Vor der Bewilligung ist daher
eine Beratung durchzufiihren.

» Nach einer gewissen Zeit ist eine Uberpriifung der
Mittelverwendung und des erreichten Erfolges
durchzufihren.
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6. Resiimee: Schliisselprojekte zur Starkung
des Ortskerns

Jetzt haben Sie alle notwendigen Bausteine fir die
Starkung Ihres Zentrum vorliegen: Bestandsanalyse,
Strategie und MaRnahmen sowie Ressourcen fiir die
Umsetzung. Der Schwerpunkt dieser Arbeitshilfe liegt
auf Versorgungsfunktionen wie Einzelhandel, Dienstleis-
tungen, Gastronomie und Gesundheit, auf stadtebau-
lichen und immobilienbezogenen Aspekten sowie auf
dem Aktivieren und Bewegen der Akteure vor Ort. Fir
einen ,funktionstiichtigen” Ortskern und eine lebens-
werte Gemeinde spielen weitere Faktoren eine Rolle:
Wohnen, OPNV-Anbindung und Radverkehr, Freizeit und
Sport, birgerschaftliches Engagement u.v.m.
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Es gibt viele Ideen und Handlungsm
Foto: CONVENT Mensing

Werfen wir in diesem Kapitel einen ganzheitlichen
Blick auf die Schliisselprojekte zur Starkung des Orts-
kerns, die in einem realistischen Zeitraum umgesetzt
werden kénnen. Die einzelnen Schlisselprojekte sind
im Ortskernentwicklungskonzept (,,Masterplan®) so
aufeinander abgestimmt, dass ein Mehrwert gegeniber
einer einfachen Addition resultiert. So konnte es laufen:

P Die Gemeinde beschliel3t auf Basis der Bestands-
aufnahme ein Einzelhandelskonzept. Auf dieser
Grundlage wird auBerhalb des festgelegten Zentra-
len Versorgungsbereiches das Angebot nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente durch eine
entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen.

P Die seit vielen Jahren inaktive Werbegemeinschaft
wird neu belebt. Dazu werden mogliche Flihrungs-
personlichkeiten auch aus Handwerk und Dienst-
leistungen vom Birgermeister direkt angesprochen.
Im Anschluss werden alle Gewerbetreibenden im
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Ort angeschrieben und zu einer Auftaktveranstal-
tung eingeladen. Die Gemeinde lobt zunachst eine
jahrliche Grundfinanzierung in Hohe von 5.000 € aus.
Mittelfristiges Ziel ist die Griindung einer Standort-
gemeinschaft, in der moglichst viele Unternehmen
und Eigentiimer aus dem Ortskern mitwirken.

» Im Rahmen einer Kooperation mit einer értlichen
Schule wird eine Biirger- und Kundenbefragung
durchgefiihrt. Erfragt werden das Einkaufsverhalten
sowie die Wiinsche zur Verbesserung des Einkaufs-
angebotes, der Aufenthaltsqualitat und des Freizeit-
wertes. Die Befragung sensibilisiert die Blrgerinnen
zudem fir ,,ihren” Ortskern.

» Die Aussiedlung eines Lagers der bauerlichen Bezugs-
und Absatzgenossenschaft am Rand des Ortskerns
schafft Platz fir die Neuansiedlung eines leistungsfa-
higeren Nahversorgungsmarktes. Die IHK Gbermittelt
die Kontaktdaten der Projektentwickler potenzieller
Betreiber. Diese werden vom Bilirgermeister selbst
angesprochen. Die Ubergangsweise Nutzung als
offentliche, durch den Schitzenverein gepflegte
Grinflache verschonert den Ortskern.

P Die Schulbuslinie als einzig verbliebene offentli-
che Verkehrsanbindung wird moglichst nah an den
Ortskern herangefiihrt, um die Frequenz zu nutzen.
Die Haltestelle wird attraktiv ortstypisch gestaltet.
Uberdachte Abstellflichen fiir Fahrrader und Kurz-
zeitparkplatze fiir Pkws werden angelegt. Gemeinsam
mit benachbarten Orten wird fir die Einrichtung
eines Biirgerbusses in das nachstgelegene Mittelzen-
trum geworben.

» Die Moglichkeiten zur Nutzung von Leerstdnden
werden mit den Eigentlimern erdrtert. Falsche Er-
wartungshaltungen hinsichtlich Vermietbarkeit und
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Initiativen und Instrumente aus der Praxis fir die Praxis ARBEITSHILFE

HLECKE

~Kaschierter Leerstand in Fiirstenau
Foto: Stadt Fiirstenau

Miethéhen werden durch neutrale Beratung ,von
auBen“ korrigiert. Als Ergebnis werden Mietzuschiis-
se fiir Neuansiedlungen im Zentrum vereinbart, die
je zur Halfte von den Eigentlimern und der Gemeinde
getragen werden.

Gutes Beispiel: Zukunftscheck
und ToolBox Ortskernentwicklung

Der Zukunftscheck Ortskernentwicklung des Landkreises
Osnabriick ist ein innovativer und umsetzungsorientierter
Ansatz zur Starkung des Geschaftsbesatzes in Ortskernen
und Innenstadten. In moderierten PlanerWerkstatten
werden unter aktiver Mitarbeit des zustédndigen Fachdienst-
leiters und eines externen Moderators gemeinsam mit

den Akteuren vor Ort und unter Einsatz bewahrter Instru-
mente MaBnahmen erarbeitet. Diese kdnnen kurzfristig
umgesetzt werden: meist mit vergleichsweise wenig Geld,
allerdings unter aktiver Mitwirkung der Grundeigentiimer
und Geschiftsleute sowie der Gemeindeverwaltung und
-politik. Denn nichts beflligelt mehr als der sichtbare Erfolg!
Hierdurch entsteht Motivation zum Weitermachen.

Biirgerbus in Emshiiren
Foto: Ggmei‘nd 1S

Diese in der Praxis bewdhrten Instrumente und Vorge-
hensweisen fir Kommunen, Werbe- und Standortgemein-
schaften sowie Quartiersinitiativen sind in der ToolBox
Zukunftscheck Ortskernentwicklung zur selbststandigen
Anwendung zusammengefasst.

» Die Gemeinde ladt zusammen mit der zustandi-
gen IHK zu einer Informationsveranstaltung iiber
Perspektiven des stationdren Einzelhandels im
Landlichen Raum ein. Im Nachgang vermittelt die
IHK interessierten Einzelhandlern und potenziellen
Existenzgriindern Beratungen durch Seniorexperten.

» Weitere Informationen:
www.landkreis-osnabrueck.de/bauen-umwelt/planen-und-
bauen/zukunftscheck-ortskernentwicklung

» Die Gemeinde erarbeitet auf Basis der Alters-Leer-

stands-Karte am Runden Tisch mit der Standortge- P Fir eine im Ortskern gelegene Schrottimmobilie

meinschaft aus Immobilieneigentiimern und Einzel-
handlern sowie einem Architekten Vorschldge und
Gestaltungsanforderungen fiir Um- und Neubauten
im Ortskern. Um die Akteure und Immobilien zu
bewegen, legt die Gemeinde ein Forderprogramm in
Hohe von 25.000 € auf, das Investitionen in markt-
gangige Immobilien mit bis zu 50 % (max. 6.000 €)
bezuschusst.

mit negativer Ausstrahlung werden nach erfolglosen
Gesprachen mit dem Eigentlimer, einer zerstrittenen
Erbengemeinschaft, baurechtliche Verfligungen er-
lassen. Nach Beratung durch einen Fachanwalt lasst
die Gemeinde nach mehreren vergeblichen Fristset-
zungen das Gebaude schlieflich abreiRen. Die Kosten
werden dem Eigentiimer auferlegt.
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Mitten im Ort - muss das sein?
Foto: C NVENT Mensing

» Der Birgermeister interessiert in Abstimmung mit

dem Heimatverein eine Professorin einer Hochschule
flr ein studentisches Projekt zur Gestaltung von We-
gen und Platzen und zur Einbettung des Ortes in die
umgebende Landschaft. Insbesondere die 6rtlichen
Landwirte werden friihzeitig in die Erarbeitung der
Konzeption einbezogen. Die besten Arbeiten erhalten
einen Preis.

P In Abstimmung mit dem Tourismusverband und

den Nachbarkommunen wird ein an der Gemeinde-
grenze verlaufender Fernradweg durch Abzweige in
Form von Ortsrundfahrten erschlossen. Der regi-
onale Energieversorger wird bewegt, auf einer gut
einsehbaren offentlichen Flache vor dem 6rtlichen
Biergarten zwei Ladesaulen fiir E-Bikes aufzustellen.
Der Wirt erlaubt die Anbringung eines Automaten
mit gangigen Rad-Ersatzteilen und verleiht wahrend
der Offnungszeiten Werkzeug. Gegen Entgelt stellt
er einen WiFi-Zugang zur Verfligung. Der Tourismus-
verband erganzt die Ausschilderung und bewirbt die
Angebote.

» Zur Erhéhung der Lebensqualitat fiir Kinder und

Jugendliche griindet sich ein Verein zur Forderung
eines Freizeitbades: ein Naturbad mit vollbiologi-
scher Wasseraufbereitung als kostengiinstige und
umweltvertragliche Alternative zu konventionellen
Freibdadern. Die Gemeinde unterstiitzt das Vorhaben
durch einen einmaligen Investitionszuschuss, einen
jahrlichen Zuschuss zu den Betriebskosten und das
Anpachten eines geeigneten Geldndes.

P Die Gemeinde unterstiitzt beratend die Griindung

einer Birgerstiftung, die eine Umwandlung der

leer stehenden Molkerei am Rande des Ortskerns

in ein Kulturzentrum anstrebt. Die in der Gemeinde
ansassige Kunst- und Musikpadagogin wird um eine
Bestandsaufnahme der bestehenden Aktivitaten und
um eine Sammlung ,bester Beispiele” aus anderen
Orten gebeten.
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» Mit Unterstltzung engagierter Blirgerlnnen pflegt

die Gemeinde eine Datei von in der Gemeinde
Geborenen und spater Verzogenen, die anderenorts
beruflich erfolgreich tatig sind. Die Kontakte werden
genutzt, um vom Wissen und von den Netzwerken
dieser Personen zu profitieren, Alleinstellungsmerk-
male zu identifizieren und Entwicklungen vor Ort zu
beférdern sowie Biirger zum Bleiben und zur Riick-
kehr zu bewegen.

Gutes Beispiel:
FOKUS - Forum fiir kulturelles Schaffen Emsbiiren

In der im stidlichen Emsland gelegenen Gemeinde
Emsburen (rd. 10.000 Einwohner) werden die am
Rande des Ortskerns gelegenen Gebaude der ehema-
ligen Landwirtschafts- und Hauswirtschaftsschule fiir
den Betrieb eines Kulturforums genutzt. Der Umbau
wurde weitgehend mit 6ffentlichen Mitteln realisiert.
Fiir den Betrieb zeichnet der gemeinnitzige Verein
Soziokulturelles Emsforum e.V. verantwortlich, der
Uiber die Beitrage der Mitglieder, liber Pachteinnah-
men sowie Uber Eintrittsgelder bei den Veranstaltun-
gen finanziert wird. Untergebracht sind hier u.a. auch
der VVV — Touristikverein Emsburen, der Verkehrs-
verein Emsburen, die VHS sowie eine Tanzschule. Im
Haus befinden sich ein kleines Hotel sowie ein Bistro-
Restaurant, die an einen Betreiber verpachtet sind.

In einem Theatersaal fir 150 Zuschauer werden in
Zusammenarbeit mit dem Kulturkreis Kirchspiel Ems-
blren Veranstaltungen angeboten. Zum Programm
gehoren eigene Angebote wie auch Gastauffiihrungen
in den Bereichen Schauspiel, Kabarett, Musikdarbie-
tungen und Literaturabende sowie Kinonachmittage
fiir Kinder. Im Obergeschoss stehen zwei Seminarrau-
me mit moderner Kommunikationstechnik allen in-
teressierten Vereinen und Verbanden zur Verfligung.
Die vielfaltigen Nutzungen tragen dazu bei, dass der
Ortskern auch in den Abendstunden belebt ist.

@ %i l[ o
* “FOKUS Emsbiiren
Foto: Gemeinde Emsbiiren
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