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THEMA

Der Umbau von

Kleinstadten

im strukturschwachen Raum in Deutschland

EVI GODERBAUER

Stadtplanerin mit Studium der Stadt- und
Regionalplanung in Berlin und stadtebaulichem
Referendariat in Disseldorf. Seit 2002
wissenschaftliche Projektleiterin im Referat
Stadtentwicklung des Bundesinstituts fiir

Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) in Bonn
mit Arbeitsschwerpunkten zu nachhaltiger

Stadt- und Stadtteilentwicklung, stadtebaulichen
Konzepten und Stadtumbau.

Mehr und mehr Stadte und Gemeinden in Deutschland
verlieren an Einwohnern. Grund: In Deutschland sterben
seit Jahren mehr Menschen als geboren werden. Zwi-
schen 1990 und 2010 sind es ein Fiinftel der Stadte und
Gemeinden - insbesondere kleinere Kommunen ausser-
halb der Ballungsrdume - deren Einwohnerzahl abnimmt.
Umgekehrt sind es aber auch drei Viertel der deutschen
Kommunen, die eine stabile oder wachsende Bevélkerungs-
entwicklung verzeichnen. Darunter diirften insbesondere
die prosperierenden grosseren Mittelstadte, Grossstéadte
und Metropolen weiter ausreichend Anziehungskraft fiir
ansassige und zuziehende Fachkrafte ausiiben sowie sich
auch zukiinftig fiir junge Leute attraktiv zum Bleiben und
zum Kommen zeigen.

Eher kleine Kommunen in weniger strukturstarken Regionen
stehen hingegen auch in Deutschland vor schwierigen Heraus-
forderungen, namlich in einem von Schrumpfung gekennzeich-
neten Umfeld zukunftsfahige stadt- und sozialrdumliche Struk-
turen aufrechtzuerhalten. Der Umbau in den kleinen Kommunen
wiederum beinhaltet die strukturelle Neuordnung von minder
oder nicht mehr genutzten Siedlungsbereichen: Brachgefalle-
ne Gewerbeflachen, Produktionsstatten und Verwaltungsein-
richtungen missen sinnvoll in den Siedlungskérper integriert
werden. In die Jahre gekommene Wohnungsbestédnde missen
hinsichtlich der Frage, wie sie durch geeignete Massnahmen
den aktuellen Quantitats- und Qualitadtsbedarfen angepasst
werden kénnen, auf den Prifstand. Ein Prifauftrag besteht
auch hinsichtlich der verkehrlichen, technischen und sozialen
Infrastruktur, fir die Anpassungskonzepte zu Unterauslas-
tungs-, Alterungs- und Migrationsprozessen aufzustellen sind.

Wie kleinere Stadte und Gemeinden in Deutschland diese
Aufgaben angehen und welche strukturellen Anpassungsstra-
tegien sie verfolgen, soll anhand kommunaler Umbaubeispiele
erlautert werden. Die Beispiele sind dabei aus der forschenden
Begleitung der seit 2002 bzw. 2004 in Deutschland existieren-
den Stadtebaufdérderungsprogramme Stadtumbau Ost (Férder-
programm des Bundes und der neuen Lander) und Stadtumbau
West (Férderprogramm des Bundes und der alten Lander) [1].
Beide Stadtumbauprogramme nehmen vor allem die Gemein-
den und Stadte in den Blick, die erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste haben und ein Uberangebot an baulichen
Anlagen aufweisen oder erwarten, also durch demographische
wie wirtschaftliche abnehmende Entwicklungen bereits stadte-
bauliche Folgeprobleme erkennen und bewaltigen missen. Die
Aufteilung der Bund-Lénder-Finanzhilfen in zwei Programm-
schienen tragt dabei auch nach einem Vierteljahrhundert
Deutscher Einheit den besonderen Transformationsprozessen
in Ostdeutschland Rechnung.

Den Umbau kleiner Stadte und Gemeinden interkommunal
angehen

Wahrend friher oft Kirchturmdenken das kommunalpoli-
tische Handeln bestimmte, wird heute in den vermeintlich von
den Wachstumskernen abgehangten Raumen mit kleinteiliger
stadtischer Struktur zunehmend interkommunal zusammenge-
arbeitet, um gemeinsam verbliebene Entwicklungsméglichkei-
ten durch Aufgabenteilung und Finanzierungsausgleich bes-
ser zu nutzen. In Deutschland unterstitzen die genannten
Stadtumbauprogramme neben anderen Bundes- und Landes-
initiativen die Uberdrtliche Zusammenarbeit von Stadten und
Gemeinden. Insbesondere das Land Hessen hat hier einen
Schwerpunkt gesetzt und seit 2004 bis heute 17 kommunale
Verbinde mit insgesamt 77 Einzelkommunen in die Stadtum-
bauférderung aufgenommen. Diese interkommunalen Verbiin-
de setzen den Stadtumbau auf der Basis eines gemeinsam
erarbeiteten Konzeptes um. Gemeinsame Themen sind zum
Beispiel die Entwicklung neuer Wohnformen, die Forderung
der Wirtschaft einschliesslich Tourismus und die Planung be-
darfsgerechter Pflegeangebote. Gemeinsame Projekte zielen
auf die Sicherung der stadtischen Infrastruktur, die Starkung
von Ortskernen sowie die Revitalisierung von Brachen. Die Ver-
sorgungsqualitét in einer «generationengerechten Region» zu
sichern, ist zum Beispiel Thema der hessischen Kooperation
Mittleres Fuldatal. Dabei wurde am Rande der Altstadt von
Melsungen (ca. 13’600 Einwohner), einer Mitgliedskommune
der Kooperation, unter anderem ein interkommunales Verwal-
tungszentrum eingerichtet. Das Vorhaben umfasste den Um-
bau des leer stehenden ehemaligen Forsthauses sowie einen
erganzenden Neubau und bezieht zwischenzeitlich viele ver-
schiedene offentliche Dienstleistungen mit ein (beispielsweise
Burgerservicestelle, Bauamt, Tourismusbiro, Trauzimmer, Kfz-
Zulassungsstelle des Landkreises). In Felsberg (ca. 11’000
Einwohner), ebenfalls Mitgliedskommune der Kooperation Mitt-
leres Fuldatal, besteht seit 1992 ein soziales Dienstleistungs-
zentrum, welches teils durch einen Verein «Kifas e.V.» (Kinder-,
familien- und seniorenfreundliches Felsberg) getragen wird
und das nun starker interkommunal ausgerichtet wird. Mit der
Einrichtung einer Grosskiiche im schulischen Kontext wurden
unter anderem eine regionale Ausweitung des Angebots fir
Senioren (Essen auf Radern) sowie der Betrieb einer Cafeteria
moglich. Die nun als Seniorentreff nutzbare Einrichtung am
Schulstandort ist auch sicht-
barer Baustein des Leitbildes
der «Generationengerechten
Region».

[1] Zu den bundesweiten Pro-
grammen der Stadtebauférderung
in Deutschland allgemein und
den Programmen Stadtumbau Ost
und Stadtumbau West im
speziellen ist die Internetseite
www.staedtebaufoerderung.info
das zentrale Informationsportal.
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[ABB.1] Umbau des ehemaligen
Forsthauses als Teil des inzwi-
schen realisierten Verwaltungs-
zentrums in Melsungen. (Quelle:
Deutsches Institut fur Urbanistik)
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In vielen Verblinden stellt die Revitalisierung einer fir
den regionalen Arbeitsmarkt bedeutsamen Gewerbebrache
den Fokus der wirtschaftlichen Zusammenarbeit dar, indem
die Brache in interkommunaler Regie wieder flr gewerbli-
che Zwecke nutzbar gemacht wird. Eine ahnliche Bedeutung
besitzt der Ausbau der touristischen Infrastruktur beispiels-
weise mit Besucherzentren, Radwegen oder der Weiterentwick-
lung von bestehenden touristischen Anziehungspunkten. Im
bayerischen Markt Frammersbach (ca. 4600 Einwohner) stand
in diesem Kontext das Ortsmarketing mit dem modernisierten
Frammersbacher Wahrzeichen, dem Fuhrmann, im Vordergrund,
welches unter regionalem, touristischen Dach mit der hessi-
schen Nachbargemeinde Flérsbachtal und im Rahmen des
Projekts «Bikewald Spessart» einen Ausbau des Radtouris-
mus mit acht Kommunen und einem Landkreis betreibt. Das
auch auf kulturelle Angebote und den Einzelhandel gerichtete
Ortsmarketing dient zudem der nachhaltigen Sicherung und
Steigerung der Lebensqualitat der Blirger, damit auch diese
ihre Zukunft am Ort sehen.

Neben den landschaftlichen Reizen, die flur viele Klein-
stadte im landlich gepragten Raum typisch sind, gibt es hau-
fig auch eine eindrucksvolle historisch-bauliche Ortskulisse
mit wertvollem teils sogar mittelalterlichem Geb&udebestand.
Dieser wird jedoch wegen abnehmender Nachfrage oder auf-
grund qualitativ gednderter Nachfrage zunehmend unter- oder
nicht genutzt und damit verbunden nicht ausreichend Instand
gehalten. Auch da finden sich in Deutschland interkommu-
nale Verbinde, die sich gemeinsam zum Beispiel im Rahmen
der Fachwerkstriennale oder eines Fachwerkskompetenzzent-
rums dem historischen stadtebaulichen Erbe annehmen. Eine
hier auch mit Melsungen und Felsberg Uberértlich engagierte
Stadt ist das hessische Homberg/Efze (ca. 14’000 Einwohner),



welches fast durchgéngig von historischem Fachwerk gepragt
ist und welches in einer konzertierten Aktion den zentralen
Kirch- und Marktplatz neu gestaltet und dabei leerstehende
Fachwerksubstanz zusammen mit den privaten Eigentimern
revitalisiert und in Ferienwohnungen um genutzt hat. Die Ge-
staltung der Ortsmitte wurde zusatzlich mit der Freilegung
eines kleinen Bachlaufs und der Reduzierung von Barrieren
durch optimierte topografische Abfolge von Treppen und Ram-
pen verbunden. Im Zuge dieser Massnahmen wurde auch ein
sanierungsbedirftiges Gebaude am Marktplatz zur Touristen-
information umgebaut. Insgesamt hat Homberg/Efze damit die
Grundlage gelegt, ein kultureller, funktionaler und zentraler
Ankerpunkt fur sein Umland zu sein. Wenn wie im Umland von
Homberg/Efze die Abwanderung Uberwiegt und die Alterung
zunimmt, wird eine stabile Ortsentwicklung mit entsprechender
Versorgungsinfrastruktur, ausreichenden Bildungs- und Kul-
tureinrichtungen sowie gesundheitlichen Dienstleistungen zu
einer interkommunalen Aufgabe, die eine Abstimmung zwischen
den betroffenen Kommunen erfordert.

Den Umbau der Infrastruktur mehrfachstrategisch
ausrichten

In Deutschland ist das Netz von Einrichtungen wie Schu-
len, Kindergarten, Praxen fur Arzte und Gesundheitsdienste
sowie Apotheken, Postfilialen, Geldinstitute oder Einzelhan-
delsgeschéafte in schrumpfenden Regionen bereits diinner als
in wachsenden [2].

Der demographische Wandel gefahrdet dort zusatzlich die
Tragféhigkeit entsprechender Einrichtungen. Die Ansatze klei-
ner Stadte und Gemeinden auch kinftig eine angemessene
Infrastruktur sicherzustellen, bewegen sich im Spannungsfeld
eines verpflichtenden Versorgungsauftrags und enger finan-
zieller Spielraume. Offentliche Einrichtungen unterliegen bei
Schrumpfungsbedingungen und im Zuge altersstruktureller
Umschichtungen veranderten Nachfragen. Auf diese missen
sich die Kommunen einstellen und dabei neue Angebotsfor-
mate und multifunktionale Nutzungsmoéglichkeiten mit berlck-
sichtigen.

Wie schon angefuhrt, gewinnt die interkommunale Aufga-
benteilung bzw. der Ausgleich von Finanzierungslasten, hier-
bei zunehmend an Bedeutung. Im Bereich der technischen
Infrastruktur ist dieser Ansatz in Deutschland etabliert und
beispielsweise bei Wasserzweckverbanden eingelbte Praxis.
Doch auch soziale und kulturelle Infrastruktur gerét starker in
den Blick interkommunaler Abstimmung, vor allem auch in zent-
ralen Orten, die mit ihrem Nutzungsangebot eine Versorgungs-
funktion Uber ihre Grenzen hinaus fir das Umland erbringen.
Im Zuge solcher Abstimmungen werden Infrastruktureinrich-
tungen, die einzelne Orte oder Ortsteile nicht mehr alleine
benotigen oder unterhalten kénnen, zwischen verschiedenen
Standorten in der Region «aufgeteilt» oder an einem Ort kon-
zentriert. Beispiele sind die Verlagerung von Verwaltungs- und
Schulstandorten (siehe nachfolgend das Beispiel Wittstock/
Dosse), gemeinsam betriebene Senioreneinrichtungen, kon-
zentrierte kommunale Arzte- und Gesundheitseinrichtungen
(siehe nachfolgend nochmal das Beispiel Homberg/Efze) oder
die gemeinsame Entwicklung touristischer Angebote.

Die Kleinstadt Wittstock/Dosse (ca. 15’000 Einwohner)
liegtim Nordwesten des Landes Brandenburg. Unter dem Motto:
«Frischer Geist in alten Mauern» entwickelte Wittstock/Dosse
die «Stadtumbaustrategie 2020», in deren Zentrum die Kon-
zentration 6ffentlicher Funktionen in die historische Altstadt
steht. Mit der Verlagerung der am Stadtrand untergebrachten
Stadtverwaltung in eine historisch wertvolle Tuchfabrik wurde

ein erstes Schlisselprojekt umgesetzt. Der ehemalige Verwal-
tungssitz im Plattenbau ist mittlerweile abgerissen und die
Freiflache ist begrint. Es folgte die Verlagerung der Stadt-
bibliothek von einem Zweckbau im Osten der Stadt, in ein dafur
modernisiertes Fachwerkgebaude. Die moderne Ausstattung
und zentrale Lage steigerten die Attraktivitat der Stadtbib-
liothek, so dass die Besucherzahlen sogar stiegen. Auch als
neuer Standort fur eine Kindertageseinrichtung wurden zwei
denkmalgeschUtzte Gebaude der ehemaligen Realschule in der
Altstadt ausgewahlt. Die Kooperation mit einer Grundschule
und einem ebenfalls im sanierten Altbau am Stadteingang un-
tergekommenen Familienzentrum ermdglicht weiter zeitgeméa-
sse padagogische Ansatze. Die Altstadt von Wittstock/Dosse
profitiert von der Konzentration der 6ffentlichen Einrichtun-
gen. Ein hohes Engagement insbesondere des kommunalen
Wohnungsunternehmens in die Sanierung von Altbauten tragt
zusatzlich zur Starkung der Wohnfunktion und der Belebung
des Stadtkerns bei.

Wahrend vergleichbar dem Wittstocker Beispiel viele an
den Programmen Stadtumbau Ost und Stadtumbau West be-
teiligte Kleinstadte ihre schulische Infrastruktur in zentralen
Siedlungsbereichen konzentrieren, gibt es auch im Bereich
der medizinischen Versorgung eine zunehmende Neuausrich-
tung. Diese erfolgt einerseits, weil regionale, kleinere Kran-
kenhauser einzelne Fachstationen oder als ganze Einrichtung
schliessen, andererseits weil die in der Flache praktizieren-
den Fach- und Allgemeinmediziner zunehmend weniger werden.
Auch hier kann Homberg/Efze als Beispiel angefiihrt werden,
wie in kleinen Stadten und Gemeinden durch Arztehauser oder
Polikliniken (letzteres ist in Art und Bezeichnung an in der
DDR ubliche Einrichtungen angelehnt) neue oder angepass-
te Formen der gesundheitlichen Daseinsvorsorge ausprobiert
werden, denn in Homberg/Efze schloss das Kreiskrankenhaus
im Jahr 2010. Um zumindest die zuvor im Krankenhaus prak-
tizierenden Fachérzte am Ort zu halten, wurde daraufhin das
Gebaude des ehemaligen Amtsgerichtes zu einem Arztehaus
umgebaut. Der erste Bauabschnitt wurde im Jahr 2012 fertig
und an drei Facharztpraxen vermietet. Nach endgiltigem Um-
bau Ende 2014 wird das «Medizinische Versorgungszentrum
am Obertor» nun mit rund zehn praktizierenden Arzten einen
wichtigen Beitrag zur Sicherstellung der gesundheitlichen Da-
seinsvorsorge in Homberg/Efze leisten.

Ubergreifend bleibt festzuhalten, dass ein konzentrier-
ter Umbau der kommunalen Infrastruktur in kleinen Stadten
und Gemeinden stattfinden und Wirkung in zweierlei Hinsicht
entfalten muss: einerseits ist er mit angepassten medizini-
schen und pflegedienstlichen Angeboten sowie speziellen
Betreuungs- und Wohnformeinrichtungen, der Baustein zur
Sicherung der Lebensqualitat einer alternden Blrgerschaft,
andererseits zielt der Umbau auf die Qualifizierung des Un-
terbringungs- und Bildungsangebots fir die junge und damit
die Zukunft sichernde Generation. In der Regel kommen diese
infrastrukturellen Massnahmen einer grossen Zahl von Bur-
gern zugute. Dabei setzen sich gerade in kleinen Stadten und
Gemeinden die Biirger selbst stark fiir den Erhalt der Infra-
struktureinrichtungen ein.

[2] Putz, Thomas: Regionale
Disparitaten in der Infrastruktur-
versorgung. Fachbeitrag vom

Juli 2012 auf www.bbsr.bund.de,
der Internetseite des Bundes-
institutes fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung.
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Beim Umbau die Biirgerschaft mitnehmen und
Biirgerinitiativen starken

Kleine Stadte und Gemeinden sind von der Struktur her
in der Regel Uberschaubar: Man, begegnet sich, man hilft
sich, man kennt sich und den Ort. Das heisst, die eigenen
Burger sind nah dran und reden mit. Entsprechend ist bei
Anpassungsplanungen in Birgerversammlungen oder Kon-
zeptwerkstatten nicht nur zu informieren, sondern es kénnen
Projektideen gesammelt und Prioritdten ausgelotet werden.
Zuséatzliche Aktivierungselemente kénnen die Diskussion um
die Zukunft des Ortes insgesamt befruchten. Am Beispiel des
niederbayerischen Freyung (ca. 7000 Einwohner), welches ne-
ben neun weiteren kleineren Kommunen erfolgreich an einem
Modelvorhaben «Ort schafft Mitte» [3] des Freistaats Bayern
teilgenommen hat, zeigt sich, wie Kleinstadtkultur auch Mitwir-
kungskultur sein kann. Freyung hat einen historischen Stadt-
kern, mit verkehrsbelasteter Hauptgeschéaftsstrasse. Viele
Leersténde verteilen sich Uber die innerstadtischen Ortslagen.
Im Rahmen des Modelvorhabens wurde versucht, die Ortsmitte
funktionell zu starken und auch lokale Akteure fur Investi-
tionen in Bestandsimmobilien zu gewinnen. Da Freyung ler-
nen musste, dass Investitionsimpulse, meist nur durch lokale
Eigentimer oder lokale Immobilienakteure erfolgen, konzent-
rierte sich Freyung auf diese Blrgerschaft. Die Ansprache sol-
cher potenzieller, sinnstiftender Investoren GUbernimmt vielfach
der Blrgermeister oder Stadtrat selbst. Umbauaktivitaten aus
ideellen, ortsverbundenen Grinden konnten so bei der Wie-
derbelebung eines Traditionswirtshauses und bei der Ansied-
lung eines kleinen Stadtparkzentrums mit Kino und Ladenzeile
in Bestandsgebaude generiert werden. Als organisatorische
Plattform initiiert und unterstutzt die Kommune seit kurzem
auch die Freyinvest GmbH, die private Kapitalgeber aus der
Region fir Investitionen in leer stehende oder untergenutzte
innerstadtische Immobilien zusammen fihren will.

Bisher erzielte Erfolge in Freyung sind mit Ergebnis ei-
nes kooperativen Klimas und der Netzwerkarbeit von Burger-
meister und Stadtrat. Dadurch und mit Hilfe externer Berater
konnte bei den Blrgern auch ein Bewusstsein fur Bauqualitat
geschaffen werden. Die Planung im Dialog sowie die beteili-
gungsorientierte Umsetzung zeigen, dass in Kleinstadten Mit-
wirkungspotenziale vorliegen. Die Grindung einer Freyinvest
GmbH belegt, dass weitergehende blrgerschaftliche Initiati-
ven zur Unterstltzung von Umbaumassnahmen in Kleinstadten
denkbar sind.
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Schlussbemerkung

Der Handlungsdruck in den kleinen Stadten und Gemein-
den mit abnehmendem Entwicklungsvorzeichen ist enorm. Er
wurde in Deutschland auch auf Bundes- und Landerebene er-
kannt. Als Antwort entstanden verschiedene Férderprogramme
und Investitionshilfen unterschiedlicher Politikbereiche. Da-
runter Stadtebauférderungsprogramme wie Stadtumbau Ost
und Stadtumbau West. Aktuelle Veroffentlichungen wie die
Studie «Von Hirden und Helden» des Berlin-Instituts fur Be-
volkerung und Entwicklung [4] weisen aber zurecht darauf hin,
dass trotz Erkennen des Handlungsdrucks und Bereitstellen
von Finanzierungshilfen fur kleine Stadte und Gemeinden wei-
terhin Entwicklungshirden bestehen bzw. Lésungen auf brei-
ter Basis noch nicht entwickelt sind. Insbesondere in struktur-
schwachen Raumen, die von Bevolkerungsabnahme betroffen
sind, kann eine Uberértliche Zusammenarbeit der Sicherung
der Grundversorgung dienen sowie synergetische Effekte bei
der Starkung und Ausgestal-
tl‘.mg Yon Zentren entfalten. [3] Oberste Baubehorde im Bayer.
Diese interkommunalen Koope- Staatsministerium des Innern, fir
rationen wie auch biirgernahe Bau und Verkehr (Hrsg.): Ort schafft
Betaili f It Mitte.de Stadtebauférderung in

e e['lgungls' ormen“ Seiten Bayern — Abschlussbericht
noch intensiver geférdert wer- Modellvorhaben «Ort schafft Mitte».
den, da vor allem durch eing Munchen November 2013.

: Sierdnr. | [4] Berlin-Institut fir Bevélkerung
gememsame‘ ) ar? . i MaJ€~ nd Entwicklung (Hrsg.): Von Hiirden
und Identifikationsstarkung und Helden. Wie sich das Leben auf
Beitrage zur Zukunftsfahigkeit dﬁ”’ Lha’:d ’F'ae{/ efﬁ’éflfe”./dss,\; ,

v e Ingholz, Reiner; Slupina, Manuel;
der kle”jen Stadte und Ge- Sutterlin, Sabine; Berlin Januar
meinden in der Region erwartet 2015.
werden kénnen.

RESUME La transformation

des petites villes dans les
régions défavorisées d’Allemagne

La présente contribution se penche sur les petites villes des
régions défavorisées d’Allemagne et, plus spécifiquement, sur
les espaces susceptibles de faire ['objet de transformations
urbaines. Sont d’une part évoqués les défis et problémes que
doivent affronter les collectivités locales, comme, par exemple,
les codts de réalisation et d’entretien des infrastructures,
I’existence de nombreux batiments vides, les difficultés éco-
nomiques et financiéres, ou encore des services administratifs
trop peu performants. D’autre part, I'article décrit les poten-
tiels spécifiques des petites villes, et montre comment il est
possible d’en tirer parti dans le cadre de projets de transfor-
mation porteurs. A cet égard, il importe notamment:

— de renforcer I'engagement citoyen local, ainsi que les ini-
tiatives privées;

— de conjuguer les ressources des communes dans le cadre
de coopérations intercommunales, en particulier dans le do-
maine du service public;

— de collaborer en réseau avec des partenaires publics et
privés.

Le corpus d’exemples présentés est issu des programmes
d’urbanisme allemands «Stadtumbau Ost» (programme d’en-
couragement de I'Etat fédéral et des nouveaux Ldnder, lancé
en 2002) et «Stadtumbau West» (programme d’encouragement
de I’Etat fédéral et des anciens Ldnder, lancé en 2004). Ces
deux programmes sont avant tout destinés aux villes et com-
munes qui ont subi une forte déprise urbaine et présentent
un parc immobilier surdimensionné ou en passe de le devenir.
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