Arndt Hauschild, Klaus Mensing, Axel Priebs

/ukunftstonds
Ortskernentwicklung
Landkrels Osnabruck

Ein innovatives Instrument flr lebendige Zentren

Attraktive und funktionierende Ortskerne und In-
nenstddte spielen fiir die Zentralen Orte als bedeu-
tende Stiitzen des Siedlungssystems in Deutschland
eine wichtige Rolle. Das gilt auch fiir die Grund- und
Mittelzentren im Landkreis Osnabriick, wo der
»Zukunftsfonds Ortskernentwicklung“ als neues
Instrument zur Schaffung wettbewerbsfdhiger Stddte
und Gemeinden entwickelt wurde. Damit sollen
insbesondere Besatzqualitdt und Aufenthaltsquali-
tdt in Ortskernen und Innenstddten erh6ht werden.
Der Landkreis Osnabriick férdert mit dem Zukunfts-
fonds investive und nicht investive Mafsnahmen

zur Stdrkung und zum Erhalt einer zukunftsfdhigen
Funktionalitdt der Ortskerne und Innenstddte mit
einem Zuschuss von 40 %. Je 30 % steuern die Kom-
men und private Akteure vor Ort bei.
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und Dienstleistungen, Gesundheitsdienstleistungen, Gas-

tronomie, Freizeit- und Kultureinrichtungen ist ein wich-
tiger Standortfaktor im sich verschdrfenden Wettbewerb um
Bevolkerung und Arbeitskrdfte. Die Vielzahl iberwiegend inha-
bergefiihrter Geschafte macht zudem die Zentren zu nicht un-
bedeutenden Wirtschaftsstandorten (vgl. Hauschild/Mensing
2011). SchlieBlich stellt der Klimawandel neue Anforderungen
an kompakte und energieeffiziente Siedlungsstrukturen sowie
einen postfossilen Mobilitdatsverbund in der Fldache.

E ine qualitdtsvolle wohnortnahe Versorgung mit Handel

Die bereits seit einigen Jahren riicklaufige und alternde Bevoél-
kerung fiihrt dazu, dass insbesondere im Handel nicht mehr
tragfdhige Versorgungsfunktionen wegbrechen. Gerade in klei-
neren Orten mit kleinteiligem Besatz und hdufig nicht mehr
marktgangigen Flachen und Immobilien kommt es zur Ausdiin-
nung des Geschdftsbesatzes und damit auch zu Leerstinden
- mit negativer Wirkung auf die Attraktivitdat auch als Wohn-
standort. Da auch im Wohnungsbestand Leerstande entstehen
(vgl. NBank 2013), sind an derartigen Standorten Trading-down-
Prozesse zu erwarten.

Selbst wenn man einrdumt, dass der spezialisierte Fachein-
zelhandel in den Ortsmitten vor allem kleinerer Kommunen
insbesondere wegen der fehlenden Mantelbevdlkerung nicht
Giberall eine Zukunft haben wird, bleibt die Grundversorgung
insbesondere der dlter werdenden Bevolkerung notwendig. Die
Ortsmitten sind aber auch Kristallisationskerne fiir neue Nut-
zungen vor allem aus den Bereichen Gesundheit, Pflege und
anderen haushaltsnahen Dienstleistungen. Fiir diese Funktio-
nen missen passende Immobilien gefunden oder bestehende
Immobilien angepasst werden, sonst verdden die Ortskerne.

Um zuklnftige Missstinde bei der Gestaltung des Alltags und
beim Stddtebau in den Zentren zu verhindern, ist die Férderung
von Investitionen in die ,,Hardware” durch friihzeitiges , Ortskern-
Instandhaltungs-Management” fir viele Kommunen existenziell



wichtig. Hier setzt der Zukunftsfonds
Ortskernentwicklung an, durch den der
Umbau von Geschdften und Immobili-
en fiir Folgenutzungen geférdert wird,
solange das Zentrum noch weitestge-
hend lebendig und attraktiv ist.

Die Wertschdtzung lebendiger Innen-
stddte und Ortszentren erlebt seit
Jahren eine Renaissance und ist mani-
festiert in der aktuellen Stadtentwick-
lungspolitik des Bundes. Das ,WeiR-
buch Innenstadt” (vgl. BMVBS 2011)
formuliert aber auch deutlich, dass die
zukunftsfahige Entwicklung der Zen-
tren angesichts des demografischen
und wirtschaftsstrukturellen Wandels
kein Selbstlaufer ist und aktiver Unter-
stiitzung bedarf.

Angesichts der Zunahme zu bewadltigender Steuerungs-
aufgaben in den Kommunen bei hdufig divergierenden
Interessen der Marktakteure reichen die klassischen kom-
munalen Planungsinstrumente nicht mehr aus. Die Wer-
begemeinschaften miissen sich zudem iiber die typischen
Veranstaltungen und Feste hinaus neuen Aufgaben stellen.
Nicht zuletzt als Reaktion auf diese Trends haben Quartier-
sinitiativen an Bedeutung gewonnen: als Zusammenschluss
privater Akteure (Kaufmannschaft und Eigentiimer), hdufig
in Kooperation mit der Kommune. Insbesondere die Eigen-
timer sind in dieser Rolle als neue Akteure identifiziert
worden (vgl. Schmidt/Vollmer 2012). Zentrale Ziele sind
die klare(re) strategische Fokussierung auf das Quartier
(Besatz, Leerstinde und Immobilen) sowie eine hohere
,Schlagkraft“ durch mehr Mitstreiter und professionelle(re)
s Management (vgl. NIHK 2008).

Fiir den Landkreis Osnabriick ist aufgrund der genannten
Megatrends die Starkung der Ortskerne seit Jahren Teil sei-
ner zukunftsorientierten Strategie. Dabei versteht sich der
Landkreis als Dienstleister flir seine Gemeinden: von regel-
madRigen Analysen und Prognosen der demographischen
Strukturen bis zu den ,PlanerWerkstiatten Zukunftscheck
Ortskernentwicklung®, die seit 2006 in knapp 20 Kommunen
durchgefiihrt wurden. Zu den Fragen ,Mittelpunkt oder Mit-
telmaR? Welche Rolle spielen lhr Ortskern, lhre Innenstadt
oder einzelne Quartiere? Wo sehen Sie Handlungsbedarf?*
bietet der ,Zukunftscheck Ortskernentwicklung” bewdhrte
Vorgehensweisen. In den moderierten PlanerWerkstdtten
ergreifen die Akteure selbst die Initiative und setzen ihre
gemeinsam erarbeiteten MaRnahmen um. Zur Unterstit-
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Abb. 1: Neue Zaunelemente mit Blumenkiibeln in Quakenbriick: als Schutz-bereich fiir
Fufgdnger, Erweiterung der Aufsengastronomiefldchen und Verengung der Fahrbahn-
breite zur Reduzierung der Geschwindigkeit.

zung der Kommunen wurde die handliche ,ToolBox“ entwi-
ckelt, die eine Fiille erprobter Instrumente enthdlt, die bei
der Ideenfindung und vor allem bei deren Umsetzung helfen
(ToolBox als Download unter www.landkreis-osnabrueck.
de/zukunftsfonds).

Die intensive Arbeit mit Geschdftsleuten und Eigentiimern, mit
Politik und Verwaltung in den PlanerWerkstdtten hat achtmal zu
einer erfolgreichen Teilnahme von Kommunen an der Quartier-
sinitiative Niedersachsen (QiN) gefiihrt (mit bis zu 30 privaten
Mitstreitern pro Gemeinde). Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass
auch schon vergleichsweise geringe finanzielle Anreize Eigen-
tiimer und Geschéftsleute motivieren, selbst ,Geld in die Hand
zu nehmen“ - deutlich Gber die forderfahigen Kosten hinaus.
Privatwirtschaftliches Engagement wird so zu einem wichtigen
Motor der Ortskernentwicklung. Da die MaRnahmen {iberwie-
gend von ansdssigen Unternehmen durchgefiihrt wurden, ergab
sich ein zusatzlicher Effekt fiir die lokale Wirtschaft.

Um die Erfolge der PlanerWerkstdtten zu verstetigen, die durch
Moderation und fachlichen Input des Landkreises und des Biiros
CONVENT Mensing in erster Linie auf die ,,Software” (Planungen
und Konzepte sowie (iberwiegend nicht investive MaRnahmen
wie Besatzmanagement oder Offentlichkeitsarbeit) zielen, hat
der Landkreis Osnabriick das Instrument , Zukunftscheck” wei-
terentwickelt. Er hat fir 2012 / 2013 erstmalig als Pilotprojekt
den ,Zukunftsfonds Ortskernentwicklung” aufgelegt, um auch
konkrete finanzielle Anreize fiir Investitionen in die ,,Hardware“
(investive MaRnahmen in Gebdude und Geschifte) zu geben.
Die genannten Trends und Herausforderungen bergen namlich
die Gefahr, dass liber Funktionsverluste Leerstande entstehen,
und ein Downgrading der Besatzstruktur sowie des Ortsbil-
des zur Entwertung des Immobilienbestands fiihrt. Nur durch
passende Folgenutzungen konnen Verfallserscheinungen ab-
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gewehrt werden. Hierzu miissen aber durch Umbau, Rickbau
oder Abriss marktgdngige Flachen fiir neue Nutzungen geschaf-
fen werden. Mit den Mieteinnahmen eréffnen sich den Eigen-
timern neue Investitionsmoglichkeiten. Die Erfahrungen der
Autoren bestdtigen, dass finanzielle Anreize eine stdrkere Ak-
tivierung der ortlichen Akteure bewirken. Gleichzeitig werden
Umnutzung und Vermarktungsmoglichkeiten von Immobilien
unterstiitzt, wodurch lokales Kapital mobilisiert und sichtbare
Erfolge erzielt werden kénnen.

Ziel des Zukunftsfonds ist die nachhaltige Starkung der Orts-
kerne und Innenstddte im Landkreis Osnabriick durch For-
deranreize fir investive MaRnahmen von Geschdftsleuten,
Grundeigentiimern und Gemeinden. Insbesondere sollen
Besatzqualitdit und Aufenthaltsqualitdit geférdert werden,
woflir die MaRnahmen in einem ,Masterplan Ortskern“ ko-
operativ erarbeitet und eingebunden werden sollen. Die
Bewerbung um die Férderung erfolgte durch Teilnahme an
einem Wettbewerbsverfahren, bei dem sich die Gemeinden
in Kooperation mit der ortlichen Werbegemeinschaft oder
Stadtmarketingorganisation bewerben konnten. Das férder-
fdhige Projekt musste sich in die stddtebaulichen Planungen
der Gemeinde einfiigen; Projektgebiet und MaBnahmenum-
fang waren so zu wadhlen, dass die wesentliche Umsetzung
im Forderzeitraum von 12 Monaten erfolgen konnte (plus
eine dreimonatige Verldngerungsoption). Der Zukunftsfonds
umfasst drei ,Produktlinien®, fir die jeweils getrennte oder
kombinierte Bewerbungen mdéglich waren:

Masterplan Ortskern: Koopera-
tive Erarbeitung eines Ortsent-
wicklungskonzeptes mit Schwer-
punkt auf der Starkung des
Geschdftsbesatzes im Ortskern
durch Kaufmannschaft, Eigen-
tiimer, Gemeinde und weitere
private Akteure, das heiBt Auf-
bau einer dauerhaft angelegten
Standortgemeinschaft sowie
Durchfiihrung erster MaRnah-
men, wie z.B. eine Besatzanalyse
als konzeptionelle Grundlage.

Schlisselprojekt/e: Konkretisierung und Umsetzung von
baulichen EinzelmaRnahmen an Immobilien (von Umbau
bis Abriss), die eine zentrale Bedeutung fiir die Zielerrei-
chung haben, aber ohne Forderung nicht zeitnah realisiert
werden kdénnen.

Beim ersten Pilot-Wettbewerb 2012 / 2013 waren 11 Bewer-
bungen mit einem MaRnahmenumfang von einer halben
Million Euro eingegangen: von Initiativen zur Sicherung und
Weiterentwicklung des vorhandenen Besatzes an Dienstleis-
tungs- und Versorgungseinrichtungen iber MaRnahmen zur
Attraktivitdtssteigerung des 6ffentlichen Raumes bis hin zu
Investitionen in Schliisselobjekte zur attraktiven Nutzung
fur Kultur, Gesundheitswirtschaft, Soziales, Gastronomie.
Die Jury unter Vorsitz von Prof. Dr. Axel Priebs hat sechs
Kommunen ausgewdhlt, die zwischen 2.400 und 20.000 €
Forderung erhalten haben (vgl. die Portrdts der Preistrager
unter www.landkreis-osnabrueck.de/zukunftsfonds). Die
gesamte Landkreis-Forderung betrug 70.000 €.

Die Erfahrungen mit dem Zukunftsfonds Ortskernentwicklung
und QiN zeigen, dass finanzielle Anreize die Gewerbetreiben-
den und Eigentlimer motivieren, eigene Mittel zu investieren.
Das Engagement wird zudem dadurch begiinstigt, dass man
sieht, wo das Geld bleibt. Ein wesentlicher Unterschied zur
Stadtebauférderung liegt darin, dass ohne langen Vorlauf oder
vorbereitende Untersuchungen und mit einem (iberschauba-

Durch den Zukunftsfonds Ortskernentwicklung geférderte MaRnahmen (Auswahl)

Aufbau eines strategischen Besatz- und Leerstandsmanagements — mit Leerstands-
kataster, Standortflyer und Vermarktungsexposés fiir einzelne Immobilien

Gesprdche zwischen Eigentiimern, Werbegemeinschaft und Gemeinde
zu marktgdngigen Folgenutzungen

Umbau und Neugestaltung von Schaufenstern sowie Werbeanlagen

Bauliche (z. B. barrierefreie) Optimierung einzelner Ladeneingangsbereiche

Umbau Immobilie fiir erfolgreiche Ansiedlung eines Restaurants

Integriertes  Malnahmenpaket:
Realisierung eines abgestimmten
und auf Geschaftsbesatz, Immo-
bilien und o6ffentlichen Raum im
Ortskern bezogenen Pakets in-
vestiver MaRnahmen, das auf be-
stehenden Voriberlegungen zur
Starkung des Ortskerns, einem
Ortsentwicklungskonzept  bzw.
einem Masterplan oder im Zuge
von QiN durchgefiihrten Projek-
ten und MalRnahmen aufbaut.
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Einheitliches Moblierungskonzept fiir die Hauptgeschaftsstrale —
im Rahmen des strategischen Ziels ,Innenstadt fiir alle”

Abriss einer leeren Fabrikhalle im Ortskern fiir Folgenutzungen
Befragung der Kunden und Geschafte zum Onlinehandel (gemeinsam mit der IHK)

Weitere Professionalisierung vorhandener Managementansatze
zur Erhohung der Schlagkraftigkeit der Standortgemeinschaften

Tab. 1: Auswahl durch den Zukunftsfonds geforderter Maf3nahmen
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ren Budget ein langerfristig ausgerich-
tetes Quartierskonzept mit Umsetzung
von MaRknahmen innerhalb Jahresfrist
moglich sind. Voraussetzung ist, dass sich
Initiativen fiir ihren Ortskern zustdndig
fihlen und mit Unterstiitzung der Kom-
mune mit einer halbwegs professionellen
Struktur dauerhaft engagiert sind.

Im Zuge der im Sommer 2013 durchgefiihr-
ten Evaluation ergaben sich Antworten
auf die zentralen Fragen: Wie bewerten
die Vertreter der beteiligten Kommunen
und Werbe- / Standortgemeinschaften
den Zukunftsfonds? Was miisste bei einer
erneuten Ausschreibung fiir den Zukunfts-
fonds entsprechend modifiziert werden?

Bei den Zielen und Motiven der Orts-
kernstdarkung dominieren ,Erhalt und
Starkung  Geschadftsbesatz, Besatz-/
Leerstandsmanagement und Kundenfre-
quentierung” vor , Attraktivitdt des Orts-
kerns, Aufenthaltsqualitdt etc.”

Bis auf eine Gemeinde sagen alle Befragten, dass sich der
Stellenwert ihres Ortskerns in der Gemeindepolitik auf-
grund der Teilnahme am Zukunftsfonds Ortskernentwick-
lung oder/und QiN erhdht hat. Bei den Griinden werden
am hdufigsten ,sichtbare Erfolge im Ortskern” genannt (vor
»Diskussion und Einsatz der Beteiligten“). Bei den MaRnah-
men dominieren ,,Umbau von Gebauden zur besseren Ver-
marktbarkeit“ und ,Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt
im offentlichen Raum* vor ,Ortskern-Marketing” und ,Be-
satz-/Leerstandsmanagement®.

Abb. 3: Erh6hung der Aufenthaltsqualitdt im Ortskern als das ,, Wohnzimmer“ von Ostercappeln
durch das ,,Rote Sofa“.
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Abb. 2: Erfolgsfaktor Standortgemeinschaft: Neue Infostelen mit den Ge-schdften im
Ortskern und mit dem Slogan , Neuenkirchen bewegt!

Eine finanzielle Forderung ist mit einer ,Eins“ der wichtigste
Faktor fiir die erfolgreiche MaRnahmen-Umsetzung (als zentra-
ler Anreiz fiir die Mobilisierung privaten Kapitals), gefolgt von
JInitilerung einer Standortgemeinschaft aus Kaufmannschaft
und Eigentiimern plus Gemeinde“ (Note 1,5) sowie (gleichran-
gig) die ,externe Beratung / Blick von auBen” und das ,aktive
Mitwirken des Vertreters des Landkreises Osnabriick” (Note 1,8).

Die Kombination aus finanzieller Férderung, externer Be-
ratung und aktiver Mitwirkung des Landkreises Osnabriick
sind die wichtigsten Erfolgs-
faktoren. Hier liegt im Ubrigen
auch ein wesentlicher Unter-
schied zum Bussiness Impro-
vement District, bei dem keine
Anschubfinanzierung von auRRen
besteht und dadurch die Pha-
se bis zur Etablierung zu einer
inhaltlichen, rechtlichen, zeitli-
chen und finanziellen Uberfor-
derung der Akteure fiihren kann
(vgl. Heinze o.J.). Heinze nennt
das Instrument BID in diesem
Zusammenhang ,eine rechtliche
Unterstiitzung fiir Engagierte.”

Zukunftsfonds, PlanerWerkstat-
ten und QiN liegen im Ranking
der bislang erfolgreich einge-
setzten Instrumente deutlich
vor der Inanspruchnahme der
Stadtebauférderung und Dorfer-
neuerung. Letztere Programme
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bedeuten zwar eine héhere Férderung, jedoch auch einen
deutlich héheren Aufwand bis zu einer Férderung und sicht-
baren Erfolgen.

Der zZukunftsfonds bietet (wie QiN) einen ,niedrigschwel-
ligen Einstieg”, da mit den engagierten Akteuren gestartet
werden kann, die aufgrund ihrer konkreten Problemsituati-
on ,jetzt etwas tun wollen“. So kénnen mit einer quartiers-
und immobilienbezogenen MaBnahmenauswahl sichtbare
Erfolge flr das Quartier erzielt werden, ohne dass wie bei
einem BID ein notwendiges Quorum der ,willigen“ Eigentii-
mer erreicht werden muss.

Die Kommunen haben oft nicht genligend Ressourcen, um
sich diesem Thema zu widmen. Und die Eigentiimer und Ge-
werbetreibenden sehen hdufig nicht die Zusammenhdnge
zwischen der Aufwertung der eigenen Immobilie und der
des Quartiers und sind daher nicht so einfach zu mobilisie-
ren. Daher spielt der Landkreis Osnabriick als inhaltlicher
Impulsgeber und finanzieller Férderer hier eine entschei-
dende Rolle.

Selbstverstandlich sind Erfolg und Dauerhaftigkeit der
Standortgemeinschaften abhdngig von dem Engagement
vor Ort (hdufig einzelner , K6pfe®), einer professionellen Be-
gleitung, sichtbaren, zeitnahen Erfolgen und nicht zuletzt
einer langerfristigen finanziellen Férderung. So zeigt die
Evaluation, dass ein Forderzeitraum von gut einem Jahr fir
einen nachhaltigen Zukunftsfonds zu kurz angelegt ist, um
einen grundlegenden Erneuerungsprozess im Ortskern aus-
zuldsen. Hierflir wdre eine Anschlussférderung notwendig.
Und die Aktivitaten missen natirlich durch eine restriktive-
re Ausweisungspraxis von Handelsstandorten am Ortsrand
flankiert werden, um Planungs- und Investitionssicherheit
fiir die Ortsmitte zu schaffen.

Hinzu kommt, dass nur drei der Gewinner-Kommunen {ber
,Software“-Mittel fiir ein Ortskern-Management verfligen,
die in der Regel aus geringen Mitgliedsbeitragen der betei-
ligten Werbe- oder Standortgemeinschaften stammen und
projektbezogen ergdnzt werden. Hier wiirde somit die fi-
nanzielle Férderung des Zukunftsfonds als wichtige Voraus-
setzung fehlen, um die Arbeit der Akteure vor Ort weiter zu
professionalisieren. Ein Budget fiir investive MaRnahmen in
die ,Hardware” hat keine Kommune - die begonnene Orts-
kern-Instandhaltung kénnte somit nicht aus eigener Kraft
fortgesetzt werden.

Gleichwohl kann zum Abschluss der Pilotphase durchaus kon-
statiert werden, dass der Zukunftsfonds Ortskernentwicklung
eine Richtung aufzeigt, wie eine unkomplizierte und umset-
zungsorientierte Férderung von Projekten zur Starkung der
Ortskerne aussehen kann. Eine Neuauflage des Zukunfts-
fonds ist im Strategiepapier des Landkreises Osnabriick fir
2014 platziert worden, welches die (inhaltliche) Grundlage
fir die weiteren Haushaltsberatungen fiir 2014 ist. Mogliche
Feinjustierungen des Instrumentes miissen insbesondere
folgende Fragen berticksichtigen:
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Welche Herausforderungen missen die Kommunen und
Quartiersinitiativen zuklnftig bewadltigen, um lebendige
Quartiere auch als wichtige Voraussetzung fiir die Stabi-
lisierung Zentraler Orte zu erhalten? Welches sind hier-
fir die jeweils passenden Akteure, Organisationsformen
und Instrumente? Dies muss immer wieder neu gepriift
werden.

Wie koénnen die Handlungsstrukturen eines professionel-
len Centermanagements auf die Akteure in den Quartieren
Ubertragen werden und die Akteure qualifiziert werden,
sich abzustimmen, auch Branchenmix und Folgenutzun-
gen zu beriicksichtigen und Giber eine Umlage der Kosten
zu diskutieren?

Und mit welchen Instrumenten - jenseits der , klassischen
Stadtebauférderung” - sind finanzielle Anreize zu bieten,
um Menschen und Immobilien im Zuge eines Ortskern-
Instandhaltungs-Managements friihzeitig zu bewegen,
das heillt Eigentimer und Einzelhdndler zu aktivieren und
marktgdngige Flachen zu schaffen?
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