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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in dieser Arbeit bei personenbezogenen Bezeich-
nungen die Sprachform des generischen Maskulinums angewendet. Es wird an die-ser Stelle
darauf hingewiesen, dass die ausschliefSliche Verwendung der ménnlichen Form ge-
schlechtsunabhdngig verstanden werden soll.



1. EinfUhrung, Aufgabenstellung und Forschungsmethodik

1.1.Einflhrung

Bereits in den 1980er Jahren formulierte die Bundesregierung Forderungen nach einem
schonenderen Umgang mit Flache, denn in den vergangenen 60 Jahren hat sich der Anteil
an Siedlungs- und Verkehrsflachen in Deutschland mehr als verdoppelt (vgl. UBA 2018: 29).
Trotzdem setzt sich die Neuinanspruchnahme von Grund und Boden nach wie vor fort: Dies
liegt unter anderem an der einfacheren und schnelleren Verfiigbarkeit und Nutzung von
Freiflachen, zum Beispiel im Vergleich zur Reaktivierung vorgenutzter Altflachen (vgl. ebd.).
Trotz oder gerade wegen dieses weiterhin hohen Flachenverbrauchs steht das Thema In-
nenentwicklung seit Jahren im Fokus — sowohl innerhalb der Forschung, als auch der Politik
und Praxis. So setzt sich beispielsweise das Aktionsbindnis , Flachen gewinnen in Baden-
Wirttemberg” seit dem Jahr 2004 fir einen sparsamen Umgang mit dieser endlichen Res-
source ein und nennt in seiner — bis heute unverandert bestehenden Praambel —, die effizi-
ente Nutzung von Flachen und Boden als Leitbild fir eine nachhaltige Entwicklung” (MVI BW
2014:105). Zu seinem zehnjahrigen Bestehen im Jahr 2014 konnten seine Mitglieder jedoch
keine positive Bilanz ziehen: So war sogar ein steigender Flachenverbrauch erkennbar und
insbesondere bei kleinen Gemeinden war ein Gberdurchschnittlich hoher Zuwachs an Sied-
lungs- und Verkehrsflachen zu verzeichnen (vgl. MVI BW 2014: 11f). Und auch ein gutes hal-
bes Jahrzehnt spater machen die zahlreichen, aktuell bestehenden Forschungs- und Modell-
vorhaben deutlich, dass weiterhin Handlungsbedarf besteht, um die gesetzten Ziele zu er-
reichen. Gleichzeitig ist mittlerweile jedoch auch ein wachsendes Problembewusstsein der
kommunalen und regionalen Akteure erkennbar, auf dessen Grundlage zahlreiche lokale
und regionale Initiativen entstanden sind, die sich fir eine flachensparende Siedlungspolitik
einsetzen (vgl. UBA 2018: 29). Als ein wichtiger Baustein treten in diesem Zusammenhang
immer wieder die Neujustierung vorhandener Forderprogramme sowie insbesondere die
Entwicklung und Erprobung neuer, zielgerichteter und niederschwelliger Finanzierungslo-
sungen fur Innenentwicklungsmalnahmen in den Fokus. Es bleibt dabei jedoch haufig die
Frage offen, inwiefern diese alternativen Finanzierungsinstrumente tatsachlich wirksame

Losungsoptionen darstellen und wie es um deren Zukunftsfahigkeit bestellt ist.



1.2.Aufgabenstellung und Zielsetzung der Arbeit

In der vorliegenden Arbeit soll eine umfassende Untersuchung alternativer Finanzierungsin-
strumente mit Blick auf deren Funktionsweise und Zukunftsfahigkeit sowie Eignung zur For-
derung der Innenentwicklung vorgenommen werden. Dabei stellt sich auch die Frage, was
bei der Entwicklung, Ausgestaltung, Einfihrung und Umsetzung entsprechender Instru-
mente zu beachten ist, um die Akzeptanz derselben bei den potenziellen Nutzern wie auch
Geldgebern zu steigern. Auch geeignete rdumliche Umsetzungsebenen sowie einzubin-

dende Akteure sind zu untersuchen.

Da eine Untersuchung der Instrumente ohne die Kenntnis der vorherrschenden Hemmnisse
und Bedarfe im Bereich der Innenentwicklung wenig zielfihrend ist, gilt es diesen Fragen als
Nebenaspekten der Arbeit nachzugehen. Dabei ist zudem eine Beleuchtung der vorherr-
schenden Férderlandschaft vorzunehmen, um mogliche Finanzierungsliicken aufzuzeigen.
Zudem ist zu klaren, inwiefern die Finanzierungsalternativen mit weiteren Malknahmen zu
flankieren sind, um sowohl deren Nutzung als auch umfassende Veranderungsprozesse an-

zustollen.
In der Arbeit werden verschiedene Begriffe verwendet, die wie folgt definiert werden:

e Herkédmmliche Férderprogramme: Hierunter werden in dieser Arbeit die klassischen,

vom Bund beziehungsweise den Landern angebotenen Foérderprogramme zur For-
derung von Innenentwicklung gefasst. Sie richten sich in der Regel direkt an die Kom-
munen und sind haufig zuschussbasiert. Dazu zdhlen zum Beispiel einzelne Pro-
gramme der Stadtebauforderung oder die Dorferneuerung.

e Alternative Finanzierungsinstrumente: Unter alternativen Finanzierungsinstrumen-

ten werden im Kontext der Untersuchung all jene Instrumente gefasst, die auRerhalb
der herkdmmlichen Programme stehen. Sie eréffnen neue Wege der MaRnahmenfi-
nanzierung, ermoglichen neue Kooperationsformen und stellen in der Regel Lo-
sungsansatze fur bestimmte Problemlagen dar. Beispiele sind (revolvierende) Fonds-
modelle oder kommunale Zuschussprogramme, die den Kauf und die Sanierung von
Leerstanden durch Privatpersonen fordern.

e Revolvierend: Instrumente, die einen revolvierenden Charakter besitzen, bieten die
Moglichkeit, Fordermittel mehrmals einzusetzen, da die Mittel als riickzahlbarer Zu-
schuss (z. B. in Form eines Darlehens) ausgegeben werden. Der Férdergeldempfan-
ger muss die erhaltenen Mittel also innerhalb einer gewissen Zeit und unter be-
stimmten Bedingungen wieder zurilickzahlen, sodass sie dem Programm wieder



zugefuhrt und erneut eingesetzt werden kénnen (vgl. LERMANN/SCHIRWITZ 2008: 11,
ANDREAS 2019: 55 u. HOLSCHER/HELMS 2018: online).

e Rickzahlbarer und nicht rickzahlbarer Zuschuss: Als riickzahlbare Zuschiisse werden

jene bezeichnet, die vom Fordermittelempfanger zu einem bestimmten Zeitpunkt an
den Fordermittelgeber zurlickzuzahlen sind (vgl. DUDEN o.J.: online). DemgegenUber
mussen nicht rlickzahlbare Zuschisse nicht an den Fordermittelgeber zurlickgezahlt
werden. Sie werden daher auch als ,verlorene” oder , direkte” Zuschisse bezeichnet
(vgl. SUBVENTA DFB 0.J.: online).

1.3.Aktueller Forschungsstand und methodisches Vorgehen

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Forschungs- und Modellvorhaben zur Ent-
wicklung, Erprobung und Erforschung neuer Instrumente zur Forderung einer flachenspa-
renden Siedlungspolitik umgesetzt. Diese nehmen neben kommunikativen Elementen und
Instrumenten zur Erfassung von Potenzialen oder der Berechnung von Folgekosten auch fi-
nanzielle Anreizsetzungen zur Innenentwicklung in den Fokus. Mit der Férdermalinahme
,Kommunen Innovativ“ werden beispielsweise seit 2016 entsprechende Finanzierungsalter-
nativen flir und mit Kommunen und Regionen sowie weiteren lokalen Akteuren erprobt. Als
Beispiele genannt werden kénnen hier die in der Arbeit aufgegriffenen Programme ,Kom-
munaler Innenentwicklungsfonds” oder der ,,Blrgerfonds”, der der Unterstlitzung von Biir-
gergruppen beim Erhalt historischer Gebadude dient. Doch auch aulSerhalb dieser grol3en
Forschungsvorhaben entwickelten Kommunen und Landkreise — mit und ohne fachliche Un-
terstltzung — in den vergangenen Jahren finanzielle Anreizsysteme zur Forderung von In-
nenentwicklungsmalinahmen. Jedoch zeigt sich, dass sich die bestehenden Untersuchungen
in der Regel auf die einzelnen Instrumente beziehen, vergleichende Analysen hingegen bis-
lang fehlen. Zudem nimmt die zuklnftige Umsetzbarkeit der Instrumente — auch vor sich
verandernden Haushaltslagen —wenig Raum in den Untersuchungen ein. Dies ist jedoch ein
Thema das, wie es die aktuell herrschende COVID-19-Pandemie aufzeigt, vor dem Hinter-
grund unsicherer zukiinftiger Haushaltslagen insbesondere der Kommunen, immer weiter
an Bedeutung gewinnen wird. So berichtete beispielsweise die Siddeutsche Zeitung (SZ) im
August Uber die finanziellen Einbriche in den kommunalen Haushalten, durch fehlende
Steuereinnahmen oder ausbleibende Kita-Gebuhren (vgl. SZ (2020): online). Auch die Rele-
vanz privater Akteure bei der Umsetzung und Finanzierung von InnenentwicklungsmafRnah-

men steht bislang eher am Rande der wissenschaftlichen Betrachtungen.



Die in der Arbeit angestellten Untersuchungen sollen daher auch diesen Bereichen gerecht
werden, die Beantwortung der Forschungsfragen soll mit Hilfe der Durchfiihrung einer Del-
phi-Befragung — einer schriftlichen Form der Expertenbefragung und spezieller Form der
Gruppendiskussion — erfolgen. Ziel der Methode ist es, bestimmte Sachverhalte mit Hilfe der
Einschatzungen einer Expertengruppe im Rahmen mehrerer Befragungsrunden ganzheitlich
zu analysieren. Der Fokus lag dabei auf der Entwicklung, Einfihrung und Umsetzung alter-
nativer Finanzierungsinstrumente — auch mit Blick auf die zuklnftige Neu-Entwicklung oder
Ubertragung derselben. Da die Delphi-Methode nach HADER (2014) auch in anderen Kontex-
ten zur Erarbeitung von Handlungs- und Entscheidungshilfen zur Bewaéltigung aktueller und
zuklnftiger Problemlagen angewendet wird, stellte sie eine geeignete Methode zur Beant-
wortung der Fragestellungen dar (vgl. HADER 2014: 30). Die Befragungsbogen wurden auf
Basis der Ergebnisse der Literaturarbeit und Untersuchung der Finanzierungsalternativen
entwickelt. Die Auswahl der Experten erfolgte aufgrund ihrer Expertise in den Bereichen
Forderung, Finanzierung und Innenentwicklung. Insgesamt konnten sieben Experten gewon-
nen werden, von denen vier aus dem Bereich Forschung und Wissenschaft sowie drei aus

der Praxis stammen. Es wurden zwei Befragungsrunden durchgefthrt.

2. Theoretische Grundlagen

2.1.Bedarfe und Impulse der Innenentwicklung

Insbesondere in landlichen Gebieten sind Gemeinden haufig durch einen hohen Flachenver-
brauch am Ortsrand, bei einer gleichzeitig steigenden Zahl an Leerstdanden im Innenort ge-
kennzeichnet (vgl. STMELF o.J.: online). Geférdert wird die verstarkte Entwicklung von Dor-
fern im AulRenbereich durch den Wunsch nach groRzigigem und modernem Wohnraum,
sowie rationelle Wirtschaftsbedingungen, die zur Ausweisung neuer Bau- und Gewerbege-
biete flhren. Hinzukommen die, insbesondere auf dem Land durch den demografischen
Wandel bedingten Bevolkerungsriickgange, die in weiteren Gebaudeleerstanden im Innen-

ort resultieren (vgl. ebd.).

In den vergangenen vier Jahrzehnten sind aufgrund des hohen Flachenbedarfs und -ver-
brauchs die BemUihungen nach einer flachensparenden Siedlungspolitik mit dem Leitsatz
LInnenentwicklung vor AuRenentwicklung” gestiegen. Innenentwicklung zielt dabei , auf die

Aktivierung von Flachenpotenzialen im Siedlungsbestand beziehungsweise Innenbereich



und den Schutz von Flachen im AuRenbereich [ab].” (BBSR 2013: 25). Erreicht werden soll
dies durch den weitestgehenden Verzicht auf die Neuausweisung von Baugebieten, bei
gleichzeitiger Nutzung bereits erschlossener und integrierter Standorte (vgl. ebd.). Dieser
Vorrang der Innen- vor der AuRenentwicklung ist auch im Baugesetzbuch als Grundsatz der
Bauleitplanung in § 1 Abs. 5 verankert. Und auch die Bundesregierung schrieb bereits im
Jahr 2002 im Rahmen ihrer Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie das sogenannte 30-Hektar-
Ziel fest, laut dem die tagliche Neuinanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen
bundesweit auf 30 Hektar reduziert werden und vorrangig im vorhandenen Siedlungsgebiet

aktiviert werden soll (vgl. BBSR 2019: 4).

Trotz der flachenpolitischen Ziele auf Ebene des Bundes und der Lander, wurden laut dem
Umweltbundesamt im Vierjahresmittel 2012 bis 2015 taglich rund 66 Hektar als Siedlungs-
und Verkehrsflache neu ausgewiesen (vgl. UBA 2018: 35). Und auch mit Blick auf die aktuel-
len Entwicklungen ist nicht davon auszugehen, dass das Ziel in diesem Jahr zu erreichen ist
(vgl. ebd.). Denn auch wenn in vielen Gemeinden ein Bewusstsein fir die Problematik der
Flacheninanspruchnahme zu verzeichnen ist, fihrt dies nicht notwendigerweise zu einer fla-

chensparenden Siedlungspolitik (vgl. UBA 2018: 92).

2.2.Aspekte einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

Die flachenpolitischen Ziele des Bundes und der Léander sind im Rahmen eines stadtischen
beziehungsweise stadtregionalen Flachenmanagements von den Akteuren vor Ort umzuset-
zen (vgl. HINZEN/PREUR 2011: 41). Unter Flachenmanagement ist dabei eine Kombination aus
staatlichen und konsensualen Instrumenten zur Realisierung einer aktiven, bedarfsorientier-
ten, strategischen und ressourcenschonenden Bodennutzung in einem integrierten Pla-
nungsprozess zu verstehen (vgl. HINZEN/PREUR 2011: 45f). Dieses schlieRt Elemente der Fla-
cheninformation, der Kommunikation, der Kooperation und der Finanzierung sowie der
Steuerung und Gestaltung von Prozessen ein, die im aktiven Zusammenwirken aller relevan-
ten Akteure umzusetzen sind und so zu einer nachhaltigen Flachen- und Siedlungspolitik
fihren sollen. Kommunales Flachenmanagement erstreckt sich entlang verschiedener
Handlungsfelder, wie der Flachenentwicklung und -sicherung, der Bodenordnung und -er-
schlieBung und der Mobilisierung und Verfligbarmachung fir die beabsichtigte Nutzung. Da-
bei hat die Kommune auch bei der Klarung von Eigentumsverhaltnissen und der Vermark-

tung von Flachen mitzuwirken (vgl. ebd).
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Die Ausgestaltung der Aufgabe Flachenmanagement stellt sich in den Regionen, Stadten und
Gemeinden aufgrund verschiedener Voraussetzungen und Rahmenbedingungen unter-
schiedlich dar (vgl. HINZEN/PREUR 2011: 47). Dabei spielen personelle Ressourcen, techni-
sche Méglichkeiten und die Organisations- und Zustandigkeitsregelungen eine Rolle (vgl.
ebd.). HINZEN/PREUR 2011 weisen dabei insbesondere den vier Bausteinen ,Information,
Planung und Strategieentwicklung”, ,MaRkRnahmenumsetzung®, ,Monitoring und Evaluie-
rung” sowie , Anpassung und Weiterentwicklung” eine besondere Bedeutung zu (vgl. HIN-
ZEN/PREUR 2011: 47ff). Abbildung 1 gibt einen Uberblick Gber die Bausteine und wie diese
in den Kontext der unterschiedlichen Planungs- und Zielebenen einzuordnen sind. Der Un-
tersuchungsgegenstand der Arbeit — die Bewertung mdglicher Finanzierungsalternativen in
der Innenentwicklung —ist im Teilbereich ,MakRnahmenumsetzung” der Gesamtstrategie ei-

ner nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu verorten.

2.3.Zentrale Akteure in der Innenentwicklung

Stadte, Gemeinden oder auch interkommunale Zusammenschlisse nehmen zwar eine ent-
scheidende Rolle innerhalb eines nachhaltigen Flachenmanagements ein, jedoch kdnnen sie
diese nicht im Alleingang bewaltigen (vgl. ZWICKER-SCHWARM 2011: 119). Vielmehr erfordert
die Realisierung einer ressourcenschonenden Bodennutzung die Zusammenarbeit all jener
offentlichen und privaten Akteursgruppen, ,die das Flachengeschehen als Planer, Grund-
stlckseigentimer und als Flachennachfrager beeinflussen oder steuern” (ZwICKER-SCHWARM
2011:119). Im Prozess der Innenentwicklung ist also eine Vielzahl von 6ffentlichen und pri-
vaten Akteuren von Bedeutung. Bereits auf der kommunalen sowie regionalen Ebene sind
verschiedene Gruppen einzubinden. Dazu zdahlen neben den politischen Entscheidungsgre-
mien auch die unterschiedlichen Ressorts innerhalb der Verwaltungen — wie Planung, Um-
welt und Wirtschaftsforderung — mit verschiedenen Funktionen, Interessen und Handlungs-
logiken in Bezug auf die Flachennutzung. Zudem kann eine Vielzahl privater Akteure unter-
schieden werden, die in den Innenentwicklungsprozess einzubinden sind. ZWICKER-SCHWARM
(2011) hebt hier Flacheneigentiimer, Nutzer (z. B. wohnungssuchende Biirger), Investoren
(z. B. Bautrager, Projektentwickler, Banken), Kammern und Wirtschaftsverbande, Umwelt-
verbande sowie Birgerinitiativen und Nachbarschaftsgruppen als die wichtigsten privaten

Akteure hervor (vgl. ZWICKER-SCHWARM 2011: 119f).



Auch in der Delphi-Befragung wurden wichtige Akteure im Prozess der Innenentwicklung
abgefragt. In der ersten Befragungsrunde wurden die Experten aufgefordert, die aus ihrer
Sicht relevantesten Akteure oder Akteursgruppen zu benennen und deren entsprechenden

Wirkungsbereiche und Funktionen anzugeben. Die Ergebnisse sind in Tabelle 1 dargestellt.

Im Prozess der Innenentwicklung sind also ,starke” Kommunen beziehungsweise eine, den
Prozess vorantreibende kommunale Verwaltung und Politik, die bedeutendste Akteurs-
gruppe. Birgermeister konnen hier als ,Zugpferde” fungieren und Innenentwicklung zur
Chefsache machen. Mit als wichtigste Zielgruppe wurden Private — allen voran (Neu-)Burger
— identifiziert. Sie missen einerseits als Umsetzer von MaBnahmen erreicht und angespro-
chen werden, des Weiteren jedoch auch als mogliche Gegner von Innenentwicklung fir de-
ren Notwendigkeit sensibilisiert werden. Dariber hinaus sind weitere lokal wirkende Ak-
teure, wie Makler oder Bautrager als Finanziers aber auch als Multiplikatoren einzubinden,
und auch die Wirtschaft sowie Vereine und soziale Trager stellen wichtige Impulsgeber und
Umsetzer dar. Unterstitzend auf den Prozess kann zudem die Einbindung lokaler Kreditin-
stitute wirken, die beispielsweise verglnstigte Kredite an Personen, die Innenentwicklungs-
malnahmen umsetzen, vergeben kdnnen. Universitdten oder Forschungseinrichtungen so-
wie Planer und Berater kdnnen als Externe zum Beispiel bei der Entwicklung oder in der
Prozessmoderation von Bedeutung sein und Kommunen, Landkreise oder Regionen bei der

Entwicklung und Umsetzung von Programmen unterstitzen.

Tabelle 1: Akteure in der Innenentwicklung und ihre Wirkungsbereiche (Quelle: Eigene Darstellung
2020, basierend auf den Ergebnissen der Delphi-Befragung)

Gruppe Akteure und Haufigkeit der Nennung Bereich/ Funktion
[Wert in Klammer]
(ehrenamtliche) Birgermeister [3] = Politische Willenserklarung
Entwicklung und/ oder Umsetzung von MaR-
nahmen
Kommune/ kommunale Verwaltung [9] | =  Konzeption/ Entwicklung und Umsetzung

(hierunter fallen: Kommune, kommu- von MafRnahmen (z. B. Projekte im offentli-

. chen Raum, Verkehrssteuerung, Grinfla-
Kommune/ nale Verwaltung, Bauamter/ Bauamts- o - &
kommunale . chen, Schlisselimmobilien)
leitung)
Akteure *  Beratung/ Bewertung von MaRnahmen
Entscheidung bei der baurechtlichen Pla-
nung

Finanzierung, Fordermittelbeschaffung
Strategie, Leitbildentwicklung, Gesamtver-
antwortlichkeit

Aktivierung von Akteuren




Kommunale Politik [1]

Unterstltzung und Fursprache fur die Innen-
entwicklung (Paradigmenwechsel)
Unterstltzung der Verwaltung

Akteure mit Leitungsfunktion [1]

Aktivierung von Akteuren

Behorden/
hohere
Planungsebe-
nen

Denkmalschutz [1]

Fachliche Beratung

Landkreis [2]

Finanzierung
Aktivierung von Akteuren (z. B. Landrat)

Landesregierung [1]

Finanzierung

Bundes- und Landesministerien [1]

Ausgestaltung und Finanzierung von Forder-
programmen

Birger, Zivilgesellschaft und private Ini-
tiativen [7]

(hierunter fallen: (Neu-)Burger, Stadt-
gesellschaft/Zivilgesellschaft, Private
(im Ehrenamt), organisierte Zivilgesell-
schaft und Initiativen)

(punktuelle) Entwicklung und/ oder Umset-
zung von Mallnahmen

Mitgestaltung durch Engagement und Betei-
ligung an Planungsprozessen

Nachfrager, Impulsgeber

Imagebildung

Burger/ Anerkennung der/ Sensibilisierung fir die In-
Private nenentwicklung
Einzeleigentimer/ Erwerber von Immo- Altbauaktivierung, Belebung von Leerstand,
bilien und Flache [3] Brachflachenentwicklung durch kleinteilige
Neubauten
Ideen fir Nutzung der Flachen, Umsetzung
erforderlicher Investitionen
Umsetzung von Malknahmen
Makler [1] Sensibilisierung
Wohnungsbaugesellschaften/ Bautra- Sensibilisierung
- ger [2] Umsetzung von MaRnahmen
Immobilien- I ) .
Altbauaktivierung, Sicherung und Sanierung
branche von Schlisselimmobilien
Finanzierung
Brachflachenentwicklung und Leerstandsbe-
seitigung
(Kommunale) Banken [2] Finanzierung (regionales Prinzip kommuna-
Banken ler Banken ist gut mit Innenentwicklung ver-
einbar)
Wirtschaft [3] Finanzierung
) ) Entwickl du t MafRnah-
Wirtschaft (hierunter fallen: Wirtschaft/ Gewerbe- mnenwm ung undmsetzung von Makha
treibende, Wirtschafts- und Sozialpart- ) .
ner) Leerstandsbelebung, Steigerung der Attrakti-
vitat von Innenstadten
Vereine und soziale Trager [3] Mittler, Multiplikatoren
Vereine und dffentliche Meinungsbildner”
) ) . ” gsbildner
; 5 hierunter fallen: Vereine (z. B. Blrger-
soziale Tra- ( ey erel (z Urger-/ Entwicklung und Umsetzung von MaRnah-
Heimat-/ Ortsvereine), Stakeholder, so-
ger . . men
ziale Trager)
Wissenschaft [1] Entwicklung neuer Instrumente (im Zusam-
menspiel mit lokalen Akteuren)
Externe

Planer/ Beratungen [1]

Entwicklung von Nutzungskonzepten/ Ge-
schaftsmodellen, ...




2.4.Herkdmmliche Forderprogramme der Innenentwicklung

Zur Umsetzung von Malkinahmen der Innenentwicklung werden Kommunen von Seiten des
Bundes, der Lander und der EU finanziell unterstitzt. Hierbei sind insbesondere Programme
wie die Stadtebauforderung und die Dorferneuerung zu nennen (vgl. UBA 2018: 124), die im
Folgenden kurz vorgestellt werden. Zusatzlich bestehen auch Mdéglichkeiten zur Férderung
von InnenentwicklungsmaBnahmen durch Férderprogramme wie LEADER?! oder die Umset-
zung des Europdischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) (vgl. UBA 2018: 124). Dariber
hinaus stehen flr spezielle MaBnahmen, zum Beispiel flr die Renovierung denkmalge-
schitzter Gebaude, besondere Unterstitzungsangebote der Landesdmter flir Denkmal-

pflege bereit.

2.4.1. Stadtebauforderung

Seit Anfang der 1970er Jahre unterstltzen Bund und Lander die Stadte und Gemeinden bei
der Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen mit Programmen zur Stadtebaufor-
derung (vgl. BMIBH o.J.a: online und SCHNEIDER et al. 2017: 13). Dazu gewahrt der Bund den
Landern Finanzhilfen, die durch Mittel der Lander und Kommunen ergénzt werden (vgl.
BMIBH o.J.a: online). Die Hohe der Finanzhilfen, ihre Zuteilung an die einzelnen Lander und
die damit zu verfolgenden Zwecke werden jahrlich in einer Verwaltungsvereinbarung (VV
Stadtebauforderung) zwischen Bund und Landern festgelegt (vgl. ebd.). In der Regel beteili-
gen sich Bund und Lander jeweils mit einem Drittel, der Restanteil wird durch die Stadte und
Gemeinden als kommunaler Eigenanteil geleistet (vgl. BMIBH o0.J.b: online). Trotz ihres Na-
mens ist die Stadtebauférderung nicht ausschliellich auf Stadte beschrankt, sondern hat
ebenfalls stadtebauliche MakRnahmen in Méarkten und Dorfern aller GréRen zum Gegenstand

(vgl. StMIBV 2016: 1).

Mit den einzelnen Programmen zur Stidtebauférderung werden verschiedene Ziele ver-
folgt. Zur Verwirklichung der Férderziele und Malknahmen wurden von Seiten des Bundes
im Laufe der vergangenen Jahre in Abstimmung mit den Landern verschiedene Programme,
wie ,Stadtumbau” und , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” entwickelt (vgl. ebd.). Die Lander
entscheiden Uber die genaue Ausgestaltung und die finanzielle Verteilung der Mittel zwi-

schen Land und Kommune. Im Allgemeinen &hneln sich die Fordermodalitaten der

! Die FérdermaRnahme LEADER (Ligison entre actions de développement de I'économie rurale) unterstitzt
derzeit Gber 300 landliche Regionen in Deutschland bei ihrer Entwicklung (vgl. DVS 2020: online).
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jeweiligen Programme in den Landern: Zuwendungsempfanger der Mittel sind die Kommmu-
nen, die diese an private MaRnahmentrager weiterleiten kdnnen. In der Regel erhilt die
Kommune 60 % der forderfahigen Ausgaben fir EinzelmaRnahmen erstattet (vgl. StBauFR
BY Nr. 6, StBauFR BW Nr. 6.2, Forderrichtlinie Stadterneuerung NRW Nr. 5.2). Voraussetzung
flr eine Forderung ist, neben dem Vorhandensein eines, unter Beteiligung der Bevolkerung
erarbeiteten, integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK), auch die formale
Abgrenzung eines Fordergebietes in welchem die MaRnahmen umgesetzt werden (VV Stad-

tebauforderung 2019 Praambel Nr. 2 Abs. 10 u. Art. 7 Abs. 2).

2.4.2. Dorferneuerung

Auch die Dorferneuerung speist sich aus Mitteln des Bundes und der Lander. Von Seiten des
Bundes stammen die Mittel aus der Gemeinschaftsaufgabe , Verbesserung der Agrarstruktur

und des Kistenschutzes” (GAK) (vgl. MHKBG NRW 2020: 9).

Die Dorferneuerung dient der nachhaltigen Verbesserung der Lebens-, Wohn-, Arbeits- und
Umweltverhéltnisse auf dem Lande, insbesondere stadtebaulich unbefriedigender Zustande
(vgl. DorfR BY Nr. 1.1). Die Umsetzung erfolgt auf der Ebene der Lander, die eigene Richtli-
nien verabschieden kénnen. Die Fordermodalitaten konnen daher in den einzelnen Landern
unterschiedlich ausgestaltet sein, beispielhaft soll hier die Bayerische Dorferneuerungsricht-
linie vorgestellt werden. Im Freistaat kdnnen Kommunen durch die Dorferneuerung zum
Beispiel bei Untersuchungen und Planungen zur Dorf- beziehungsweise Gemeindeentwick-
lung, der Verbesserung und Gestaltung innerortlicher StralRen, Platze und Freiflachen, der
Wiederbelebung leerstehender Bausubstanz flir 6ffentliche und gemeinschaftliche Zwecke
oder dem Erwerb und der Verwertung von Gebauden und Grundstlcken zur Innenentwick-
lung finanziell unterstitzt werden (vgl. DorfR BY Anlage). Auch Private konnen eine Forde-
rung far Um-, An- und AusbaumaBnahmen an Wohn-, Wirtschafts- oder Nebengebauden
erhalten (vgl. DorfR BY Anlage). Voraussetzung daflr ist, dass die Gemeinde ein entspre-
chendes Fordergebiet festsetzt (vgl. DorfR 2019 Nr. 4.3). Kommunen werden dabei mit bis
zu 60 % und Private mit bis zu 35 % der forderfahigen Ausgaben unterstitzt (vgl. DorfR BY

Anlage).

Beide Programme bieten also auch die Moglichkeit zur Forderung privater MaRnahmen.
Hierbei sind die Forderinteressierten jedoch auf die Bereitschaft der Kommune zur Zusam-

menarbeit angewiesen und kdnnen die Mittel nicht selbststandig beantragen. Des Weiteren
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stehen Privatpersonen verschiedene Programme der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW)
zur Finanzierung unterschiedlicher MalRnahmen zur Verfligung. Zudem bieten auch ver-
schiedene Landesbanken Forderprogramme im Wohnungswesen. Jedoch werden bei den
Forderprogrammen Banken lediglich Kredite beziehungsweise Darlehen an die Antragsteller
vergeben. Dies erfolgt zwar unter zinsglinstigen Konditionen, dennoch sind die Mittel von

den Empfangern friher oder spater zuriickzuzahlen.

3. Hemmnisse und Handlungserfordernisse in der Innenentwicklung

In der folgenden Tabelle werden die zentralen Hemmnisse der Innenentwicklung dargestellt,
die aus unterschiedlichen Primérquellen abgeleitet wurden. Untersucht wurden dabei unter
anderem Forschungsberichte und Studien (z. B. die Untersuchungen , Instrumente zur Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme des Umweltbundesamte (UBA 2018), , Flachenma-
nagement in interkommunaler Zusammenarbeit” des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(BLfU 2009) oder ,Bausteine erfolgreicher Innenentwicklung — Empfehlungen aus der Pra-
xis“ des Ministeriums fur ldndlichen Raum und Verbraucherschutz Baden-Wirttemberg
(MLR 2009)) sowie Positionspapiere (z. B. das Positionspapier der Akademie flir Raumfor-
schung und Landesplanung ,Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme in Bayern” (ARL
2018)). Durch die Analyse konnten die unterschiedlichen Hemmnisse den zwei Kategorien
,Planung” und ,,Mallnahmenumsetzung” zugeordnet werden. Die zentralen Hemmnisse
wurden dariber hinaus dem Delphi-Panel zur Bewertung vorgelegt. Diese Ergebnisse flieRen

in die folgende Betrachtung ebenfalls mit ein.
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3.1.Handlungserfordernisse und Finanzierungsbedarfe in der Innenent-
wicklung

Aus den im vorherigen Kapitel dargestellten Hemmnissen der Innenentwicklung lassen sich

entsprechende Handlungserfordernisse und Finanzierungsbedarfe, die fir eine flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung erforderlich sind, ableiten. Diese werden im folgenden Kapitel

dargestellt, einen Uberblick liefert die Tabelle 3.

Die ermittelten Bedarfe lassen sich verschiedenen Bereichen zuordnen. Auf kommunikativer
Seite kédnnen beispielsweise MaRnahmen der Sensibilisierung und Offentlichkeitsarbeit so-
wohl fir Kommunen als auch die Blrger einer Gemeinde genannt werden. Die Ermittlung
von zukidnftigen Wohnungsbedarfen, innerortlichen Potenzialflaichen oder Folgekosten
kann in die Bereiche fachlich-konzeptionelle Malknahmen sowie jene der Informationsgene-
rierung und -vermittlung eingeordnet werden. Hierunter fallen auch Beratungsbedarfe.
Diese bestehen einerseits von privater Seite (z. B. Bauherren, Kaufer), beispielsweise bei der
MaRnahmenplanung und -umsetzung, sowie andererseits von Seiten der Kommunen, zum
Beispiel im planerischen Bereich. Die Umsetzung einer flachensparenden Siedlungspolitik
kann zudem durch eine Verstarkung der interkommunalen Zusammenarbeit beziehungs-
weise Vernetzung von Kommunen erhéht werden. Aullerdem kann eine breite Palette von
Finanzierungsbedarfen fir konkrete Mallnahmen identifiziert werden. Dazu zahlen finanzi-
elle Unterstltzungsangebote beim Ankauf und der Sanierung von Leerstdnden sowie gege-
benenfalls auch beim Abriss und Ersatzneubau durch Private. Zudem kann es Kommunen an
finanziellen Mitteln zum Zwischenerwerb von Flachen oder leerstehenden Immobilien fur
eine Zufihrung in eine spatere Nutzung fehlen. Des Weiteren haben insbesondere kleinere
Gemeinden Unterstitzungsbedarf beim Aufbringen des kommunalen Eigenanteils bei der

Nutzung herkdmmlicher Forderprogramme.

Gemall des Themas dieser Arbeit, wird von hier an die Finanzierung konkreter Innenent-
wicklungsmalRnahmen beziehungsweise deren Forderung durch entsprechende Instru-
mente im Vordergrund stehen. Auf der Ubernachsten Seite werden daher zunachst die Er-
gebnisse aus dem ersten Teil der Delphi-Befragung hinsichtlich der Finanzierungsbedarfe,

denen Kommunen in der Innenentwicklung gegeniberstehen, vorgestellt.
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Das Delphi-Panel wurde gebeten, die verschiedenen Forderbereiche entsprechend ihrer Re-
levanz fir eine erfolgreiche Innenentwicklung in landlichen Kommunen zu bewerten. Der
Erwerb beziehungsweise Zwischenerwerb von Flachen und Immobilien durch die Kommune
wurde von finf der sieben Teilnehmer als (eher) wichtig bewertet (57 % wichtig, 14 % eher
wichtig). Die beiden anderen Teilnehmer waren sich dagegen unsicher oder machten keine
Angaben. In den Kommentaren wurden zudem weitere Aussagen getroffen. Ein Teilnehmer
wies darauf hin, dass der Erwerb und die Entwicklung eines Grundstiicks fiir eine Gemeinde
finanziell neutral oder sogar von Vorteil sein kann und daher eigentlich keiner eigenen For-
derung bediirfe. Dies gilt jedoch nur, sofern die Gemeinde Uber ausreichend Mittel verfiigt.
Hier werden in der Praxis von den Gemeinden allerdings haufig Defizite gesehen. Ein weite-
rer Teilnehmer gab an, dass der Erwerb von Flachen durch eine Kommune eine sehr wichtige
Grundlage fir kommunale Gestaltungsmaoglichkeiten und die Entwicklung einer Gemeinde
darstellt, eine Forderung also durchaus sinnvoll sein kann. Die Férderung der Flachenaufbe-
reitung und Baureifmachung von Grundstlcken (also auch Abriss und Entsorgung) wird
ebenfalls vom Uberwiegenden Teil des Delphi-Panels (86 %) als (eher) wichtig bewertet.
Ebenso von hoher Bedeutung ist aus Sicht der Teilnehmer eine finanzielle Unterstltzung von
Kommunen bei der Zwischennutzung leerstehender Gebaude —sechs der sieben Teilnehmer
bewerteten dies als (eher) wichtig. Und auch die Unterstlitzung von Kommunen in planeri-
schen beziehungsweise nicht-investiven Bereichen betrachten flinf der sieben Teilnehmer
(71 %) des Delphi-Panels als (eher) wichtig, wohingegen es von einem Teilnehmer als eher

unwichtig bewertet wurde. Ein weiterer war unschlissig (vgl. ebd.).

Zusammenfassend kénnen also alle benannten Forderbereiche als relevant bewertet wer-
den, wobei der groSte Konsens des Panels hinsichtlich der Flachenaufbereitung und Baureif-
machung von Grundstlicken sowie der Zwischennutzung leerstehender Gebdude besteht.
Jedoch spielen neben der Kommune insbesondere auch Blrger und Private bei der Altbau-
aktivierung oder Umsetzung von (punktuellen) MalRnahmen eine bedeutende Rolle im
Spektrum der Innenentwicklung. Auch sie bedirfen daher finanzieller sowie (kostenfreier)
fachlicher Unterstitzungsangebote. Durch entsprechende Zuwendungen kénnen Anreize
oder eine Wertschatzung flir den flaichensparenden Umgang mit Grund und Boden geschaf-

fen werden.
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3.2.Bedarf neuer Finanzierungsinstrumente zur Forderung der Innenent-

wicklung

In den vorangegangenen Kapiteln wurde deutlich, dass es die Notwendigkeit einer flachen-
sparenden Siedlungspolitik zwar auf die Agenda unterschiedlicher politischer sowie planeri-
scher Ebenen geschafft hat und zur Umsetzung von MaRnahmen der Innenentwicklung auch
verschiedene finanzielle Unterstlitzungsangebote zur Verfligung stehen. Nach wie vor be-
stehen jedoch zahlreiche Hemmnisse, aus denen sich die oben genannten Handlungserfor-
dernisse und Finanzierungsbedarfe ableiten lassen. Einen Lésungsansatz kann dabei die Ent-
wicklung neuer Finanzierungsinstrumente auf unterschiedlichen raumlichen Malistabsebe-

nen darstellen (vgl. UBA 2018: 124).

Zur Notwendigkeit neuer Finanzierungsinstrumente wurde auch das Delphi-Panel befragt.
Nach Meinung der Experten ist sowohl die Weiterentwicklung beziehungsweise Vereinfa-
chung bereits vorhandener Instrumente als auch die Entwicklung neuer Instrumente von
Bedeutung. Dies kann auch in einer Art Riickkopplung zueinanderstehen: Aus der Verdnde-
rung vorhandener Instrumente kénnen sich neue Ansdtze und Instrumente ergeben. Zu-

gleich baut die Neuentwicklung immer auch auf dem Vorhandenen auf.

Mit Blick auf die Veranderung vorhandener Instrumente wiesen einige Teilnehmer zudem
auf mogliche Schwierigkeiten hin. Demnach kénnen diese aufgrund ihrer Pfadabhangigkeit
im Grundaufbau schwierig abzudndern sein. Dariiber hinaus geht die Veranderung vorhan-
dener und damit bereits etablierter Instrumente auch damit einher, dass diese Anderungen
gegenlber den Empfangern ausreichend kommuniziert werden missen und dies von den-
selben auch mit den entsprechenden Konsequenzen wahrgenommen werden muss. Gerade
fr kleinere Gemeinden mit geringen personellen Ressourcen kann dies somit ein Problem

darstellen, da diese weniger einfach ,auf dem Laufenden” bleiben kdnnen.

Ein Vorteil neuer Finanzierungsinstrumente wird von einem GrolSteil der Experten in ihrer
Ziel- und Passgenauigkeit auf spezifische Problemlagen gesehen, was eine entsprechende
Relevanz der Neuentwicklung verdeutlicht (29 % stimme zu, 43 % stimme eher zu). Es gibt
somit sowohl Anpassungsbedarfe an vorhandenen Instrumenten als auch die Notwendigkeit

neuer Finanzierungslosungen. Zudem brachten die Teilnehmer ein, dass neue Programme
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gleichzeitig auch Experimentierfelder darstellen kénnen, die bei Erfolg Anregungen fir an-

dere Programme liefern konnen.

4. Alternative Finanzierungsinstrumente zur Forderung von Innen-
entwicklung

Auf den folgenden Seiten werden die zur Bearbeitung der Masterarbeit ausgewahlten alter-
nativen Finanzierungsinstrumente vorgestellt. Die aus ihnen ableitbaren Aspekte hinsicht-
lich der Entwicklung, Ausgestaltung und Wirkung stellen gleichzeitig die Grundlage des zwei-
ten Befragungsteils , Alternative Finanzierungsinstrumente” der Delphi-Befragung dar. Die
Vorstellung der jeweiligen Instrumente erfolgt entsprechend der zur Verfligung stehenden
Informationen nach einem gleichbleibenden Schema: Nach einer Kurzbeschreibung des In-
strumentes, in der die Funktionsweise und Finanzierung erldutert wird, folgt eine tieferge-
hende Beschreibung entlang der Themenlinien , Fordertatbestande”, , Einschatzungen zur
Wirkung des Instrumentes”, ,Hintergrund der Einfihrung” sowie , Zukunftsfahigkeit”. Letz-
teres Thema wurde — je nach vorherrschender Untersuchungslage — um Aspekte wie

,Hemmnisse” oder , Ubertragbarkeit” erweitert.
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4.1.Kommunale Forderprogramme — jahrliche Budgets und Zuschussforde-

rung

Die beschriebenen kommunalen Programme wurden von den Stddten selbst beziehungs-
weise teilweise in Zusammenarbeit mit Wissenschaft und Planern oder lokalen Experten
konzipiert und umgesetzt. Sie zeichnen sich durch (feste) jahrliche Budgets aus und fordern

in der Regel Private in Form von nicht riickzahlbaren Zuschussen.

4.1.1. Jung kauft Alt — Hiddenhausen

Hiddenhausen (Landkreis Herford, Nordrhein-Westfalen) ist bereits seit Uber zehn Jahren in
der Innenentwicklung aktiv und bietet seit 2007 mit seinem Programm ,,Jung kauft Alt” jun-
gen Paaren und Familien lukrative Anreize, um vor Ort eine Bestandsimmobilie zu erwerben
und zu sanieren (vgl. UBA 2016a: online). Um die haufig bestehenden Unsicherheiten Gber
den Sanierungsaufwand alterer Immobilien zu mindern, wird zusatzlich die Erstellung eines
Altbau-Gutachtens gefordert. Ziel der Kommune ist es mit dem Forderprogramm das Inte-

resse weg vom Neubau hin zum Altbau zu lenken (vgl. ebd.).

Tabelle 4: Ubersicht ,,Jung kauf Alt” (Quelle: eigene Darstellung, basierend auf HOMBURG 2018, STADT
HIDDENHAUSEN 0.J.: online, STADT HIDDENHAUSEN 2007, RIEDEL 2020 u. UBA 2016a: online)

KERNDATEN

Titel

Jung kauft alt

Kommune/ Re-
gion

Hiddenhausen, Kreis Herford, Nordrhein-Westfalen

Jahr der Ein- 2007, Ergénzung 2019

flhrung

Kurzbeschrei- Das Forderprogramm unterstitzt junge Paare und Familien beim Erwerb von Altbauten.
bung Ebenso wird der Abbruch eines Altbaus und Errichtung eines Ersatzneubaus an gleicher

Stelle gefordert. Im Vorfeld kann die Erstellung eines geforderten Altbau-Gutachtens in
Anspruch genommen werden. Mit dem Forderprogramm soll das Interesse "weg vom
Neubau — hin zum Altbau" gelenkt werden.

BESCHREIBUNG

Art des Instru-
mentes

Jahrliches Budget

Finanzierung/
Beteiligte

Kommunaler Haushal

Art der Forde-
rung

nicht rickzahlbarer Zuschuss

Zielgruppen/
Forderberech-
tigte

Natirliche Personen (Privatpersonen)

Ziel des Instru-
mentes

Kauf und Sanierung von Altimmobilien, Bezug durch junge Paare und Familien
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Fordertatbe- Altbauten im Sinne der Forderung sind Geb&dude auf dem Gebiet der Gemeinde Hid-
stand denhausen, die mindestens 25 Jahre alt sind
Einmalige Forderung eines Altbaugutachtens:
o Erstellung eines Altbaugutachtens wird mit einem Grundbetrag von 600
Euro und einem Erhohungsbetrag von 300 Euro/Kind gefordert.
o Der Hochstbetrag betragt 1.500 Euro
o Das geférderte Gutachten darf durch die Gemeinde verwendet und verof-
fentlicht werden
Laufende jahrliche Férderung von Altbauten
o Der Erwerb eines Altbaus (ab dem Tag des Einzugs) wird mit einem jahrli-
chen Grundbetrag von 600 Euro und einem Erhohungsbetrag von 300
Euro/ Kind gefordert
o Der Hochstbetrag pro Jahr betragt 1.500 Euro
o Die Laufzeit der Férderung betragt 6 Jahre
o Die Auszahlung erfolgt nur, wenn der Fordergeldempféanger Besitzer des
Altbaus ist und darin mit seinem Hauptwohnsitz gemeldet ist.
Laufende jahrliche Férderung eines Gebaudeabbruchs und Ersatzneubaus
o Der Abbruch eines Altbaus und die Errichtung eines Ersatzneubaus an glei-
cher Stelle werden entsprechend der Férderung zum Erwerb von Altbau-
ten gefordert.
Kombination Keine Angabe

mit herkdmm-
lichen Forder-

programmen

Zeitliche Di- Altbaugutachten: Einmaliger Zuschuss

mension Erwerb oder Abriss und Ersatzneubau von Altbauten: Jahrlicher Zuschuss Gber sechs
Jahre

Wirkungsbe- Kommunal: Gemeindegebiet Hiddenhausen

reich/ Forder-
kulisse

Befahigte Ent-
scheider (Uber
Verwendung
der Mittel)

Uber die Antrage entscheidet im Rahmen der Richtlinie die Gemeindeverwaltung. An-
trage werden stets in der Reihenfolge des Eingangs bei der Gemeinde Hiddenhausen be-
ricksichtigt.

HINTERGRUND UND BEWERTUNG

Hintergrund
der EinfUhrung

Die Gemeinde Hiddenhausen hat Anfang der 2000er aufgrund negativer Bevolke-
rungsprognosen sowie eigener Analysen der Altersstruktur seiner Blrger erkannt,
dass sie zuklnftig mit einer groRen Zahl an freiwerdenden Altimmobilien konfron-
tiert werden wird. Die Ausweisung von Neubaugebieten am Ortsrand war bei einer
Gegeniberstellung der zu erwartenden Potenziale und Bedarfe nicht notwendig
und die Bauleitplanung der Gemeinde wurde entsprechend angepasst.

Im Jahr 2007 berief die Gemeinde eine Expertenrunde aus Banken, Sparkassen,
Maklern, Wohnbaugesellschaften, Planern und Architekten ein, um Mdglichkeiten
zur Forderung der Altbaunutzung zu erdrtern. Ziel war es, junge Familien im Ort zu
halten beziehungsweise zum Zuzug zu bewegen und diese Bedarfe durch Altbauten
zu decken.

Einschatzun-
gen zur Wir-
kung des In-
strumentes

,Jung kauft Alt” hat dazu beigetragen, die Leerstande von Altimmobilien im Ort zu
reduzieren und insbesondere junge Familien haben altere Hauser in Hiddenhausen
erworben: Von 2007 bis Ende Februar 2018 wurde der Erwerb von insgesamt 479
Altbauten sowie die Erstellung von 48 Altbaugutachten geférdert

Zusatzlich werden in Hiddenhausen seit dem Jahr 2011 keine Baugebiete mehr Neu-
ausgewiesen. Auf diese Weise konnten die knapper werdenden Freiflachenressour-
cen nachhaltig geschont und der Leerstand bei Wohnimmobilien in den Ortskernen
verringert werden.
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Durch die gezielte Forderung junger Familien und Paare konnten gewachsene Quar-
tiere wieder mit jungem Leben gefillt und die Auslastung der vorhandenen Infra-
struktur verbessert sowie Kindergarten und Schulen gestarkt werden.

Das Projekt spricht nicht nur Hiddenhauser Blrger auf der Suche nach Eigentum,
sondern auch Neubdrger an: 57 % der geférderten Haushalte werden von Zugezo-
genen bewohnt.

Ubertragbar- = Aufgrund des grolRen Erfolges hat der Rat der Gemeinde Hiddenhausen einstimmig
keit und Zu- beschlossen ,Jung kauft Alt” unbefristet fortzufthren.
kunftsfahigkeit | =  Das Programm ist seit seiner Einfihrung vielfach pramiert worden und hat mittler-

weile viele Nachahmer gefunden. Einer Recherche der Gemeinde Hiddenhausen zu-
folge sind rund 50 landliche Kommunen bundesweit dem Beispiel der Vorreiterge-
meinde gefolgt. Dies zeigt, dass das Programm Transferpotenzial besitzt, jedoch ist
es wichtig, es nicht einfach zu kopieren, sondern auf die Gegebenheiten vor Ort an-
zupassen.

4.1.2. Innen vor AuRen — das Crailsheimer Modell

Anders als in Hiddenhausen und ihren zahlreichen Nachahmern, wird in der Stadt Crailsheim
(Landkreis Schwabisch Hall, Baden-Wirttemberg) nicht darauf gesetzt, dass Bestandsimmo-
bilien einen Abnehmer finden. Um bisher unerschlossene Flachen am Ortsrand trotzdem zu
schonen, konzentriert sich die Stadtverwaltung auf den Abriss nicht verdaulRerbarer Bausub-
stanz sowie die ErschlieSung ungenutzter innerortlicher Freiflachen, um diese einer neuen
Bebauung zuzufihren. Mit ihrem Programm ,Innen vor AuRen” bietet die Stadt Crailsheim
seit dem Jahr 2012 Privatpersonen ein Anreizprogramm zur Foérderung der Aufbereitung von
ungenutzten Bestandsimmobilien (vgl. UBA 2018: 64). Gefordert werden Abbruch- und Ab-
raumkosten nicht erhaltenswerter Bausubstanz mit dem Ziel der Aktivierung innerortlicher
Bauflachen (vgl. ebd.). Das Besondere an dem Modell ist, dass die Finanzierung des Program-
mes flr die Stadt nahezu kostenneutral erfolgt, indem sie einerseits den Grunderwerb von
Neubauland im AuBRenbereich mit einer so genannten Innenentwicklungsumlage von 3,50
Euro je Quadratmeter belastet (vgl. UBA 2018: 64). Andererseits wird durch die reduzierte
AuRenentwicklung von weiteren Einspareffekten durch das Wegfallen von Folgekosten aus-

gegangen (vgl. IfSR 2011: 9f u. 14 (n.v.)).

Tabelle 5: Ubersicht ,,Innen vor Aufien” (Quelle: eigene Darstellung, basierend auf: IfSR 2011, STADT
CRAILSHEIM 0.J.: online, UBA 2016b: online u. UBA 2018)

KERNDATEN

Titel Innen vor AulRen (IVA)

Kommune/ Stadt Crailsheim, Kreis Schwabisch Hall, Baden-Wirttemberg
Region

Jahr der Ein- 2012

fihrung
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Kurzbeschrei-
bung

Kommunales Férderprogramm zur von Abbruch- und Abraumkosten nicht erhaltenswer-
ter Bausubstanz mit dem Ziel der Aktivierung innerortlicher Bauflachen. Finanziert wird
das Modell durch eine sogenannte Innenentwicklungsumlage

BESCHREIBUNG

Art des Instru-
mentes

Jahrliches Budget

Finanzierung/
Beteiligte

Finanziert durch Innenentwicklungsumlage, die beim Grunderwerb von Neubauland er-
hoben wird (Beitrag von 3,50 Euro/ m?)

Art der Forde-
rung

Nicht rlckzahlbarer Zuschuss

Zielgruppen/ Privatpersonen

Forderberech- Forderbeglinstigt sind jeweils die Grundstlckseigentimer

tigte

Ziel des Instru- | Abriss von Altimmobilien

mentes

Fordertatbe- Gebdaude, die im Sinne des Programmes als nicht erhaltenswert gelten, sind bei-

stand spielsweise leerstehende oder ungenutzte Scheunen, Schuppen oder Stallgebaude,
vorhandene Bauruinen und unter Umstanden auch marode Wohngebaude. Das
Baujahr des abzubrechenden Geb&dudes muss zudem vor 1975 liegen.
Die Férderung beinhaltet 40% Zuschuss zu den Abbruchkosten
Die maximale Férderung betragt 10.000 Euro, Forderungen unter 2.000 Euro wer-
den nicht bewilligt
Die Forderung wird als anteiliger Zuschuss gewdahrt
Nach spéatestens 3 Jahren muss mit dem Bau eines neuen Gebadudes auf dem Grund-
stlick begonnen werden, dieser muss nach 5 Jahren fertig gestellt sein. Es missen
zwischen 1 und 5 Wohneinheiten durch den Neubau geschaffen werden
Ebenfalls forderfahig ist eine Erstberatung durch ein Architektur- oder Ingenieur-
biro im Gesamtwert von bis zu 500 Euro

Kombination Eine Kombination oder Kumulation mit Mitteln aus anderen Férderprogrammen soll

mit herkdmm-
lichen Forder-

im Regelfall nicht erfolgen

programmen
Zeitliche Di- Einmalige Forderung, Auszahlung erfolgt nach Durchfiihrungs- und Rechnungsnach-
mension weis
Zweckbindungsfrist betragt 5 Jahre
Wirkungsbe- Kommunal: Crailsheim (einschlieRlich aller Stadt- und Ortsteile)

reich/ Forder-
kulisse

Befdhigte Ent-
scheider (Uber
Verwendung
der Mittel)

Falls die Zahl der gestellten Antrage das zur Verfigung stehende Finanzvolumen
Ubersteigt, behalt sich die Stadt vor, eine Auswahl unter den Antragstellern zu tref-
fen.

MaRgeblich ist der Zeitpunkt des Eingangs des Antrags.

HINTERGRUND UND BEWERTUNG

Hintergrund
der Einfuh-
rung

Crailsheim konzentrierte seine Siedlungstatigkeit bereits vor der Entwicklung von
»Innen vor AulRen” auf den Bestand. Jedoch war aufgrund des niedrigen Bodenpreis-
niveaus im Innenbereich der Anreiz fir eine VerduRerung von Grundsticken fur die
Eigentimer oft wenig attraktiv. Da die innerortlichen Potenziale zudem haufig mit
nicht- oder mindergenutzten Altgebauden belastet sind, stellen die anfallenden
RickbaumaBnahmen ein zusatzliches Hemmnis dar, da diese durch die Grundstlicks-
eigentUmer zu tragen waren.
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Die Abbruchkosten wurden daher als wesentlicher Faktor identifiziert, der die Ent-
wicklung dieser Flachen bremst. Das Programm wurde daraufhin mit der Zielsetzung
konzipiert, die Aktivierungshemmnisse innerdrtlicher Potenzialflachen abzubauen

Einschatzun- +  Seit der Einflihrung des Programmes im Jahr 2012 konnten insgesamt 63 MafRnah-
gen zur Wir- men gefordert werden. Das entspricht im Durchschnitt etwa acht MaRnahmen pro
kung des In- Jahr, was eine gute Bilanz darstellt. Denn ein Zielwert des Programmes bestand da-
strumentes rin die Aktivierungsrate der vorhandenen Innenentwicklungspotenziale von 1 % auf
2,5 % zu erhdhen, wobei zehn umgesetzte Vorhaben in etwa diesem Wert entspre-
chen.
Herausforde- - Trotz der teilweisen Finanzierung Uber die Innenentwicklungsumlage ist das Pro-
rungen und gramm nicht ganzlich kostenneutral. Dies liegt an den einerseits sehr wechselhaften
Zukunftsfahig- Erlésen von Bauflachen, die daher keine feste Grole fir die Finanzierung des Pro-
keit grammes darstellen kdnnen. Im Rahmen der Programmentwicklung wurden Einnah-

men in Héhe von knapp 60.000 Euro jahrlich aus der Innenentwicklungsumlage an-
genommen, der Rest sollte durch Einspareffekte von wegfallenden Folgekosten so-
wie weitere Haushaltsmittel der Stadt finanziert werden.

Von einer zu hohen Innenentwicklungsumlage sollte aulerdem abgesehen werden,
da dies zu héheren Baulandpreisen fihrt und damit die Konkurrenzfahigkeit der
Stadt gegeniiber Nachbargemeinden ohne eine solche Umlage einschréanken
kdonnte.

Zudem sind die Erfolgschancen von ,Innen vor AuRen” und seine Wirkungen auf
eine flachensparende Siedlungspolitik von einer Flankierung mit weiteren MalRnah-
men durch die Stadt abhingig, wie zum Beispiel eine ausreichende Offentlichkeitsar-
beit, eine regelmaRige und systematische Eigentiimerbefragung von Potenzialfla-
chen, die verstarkte Beratung von Bauwilligen und verkaufsbereiten Eigentimern
oder die Einrichtung einer Borse flr Bauplatze.

4.1.3. Burbacher Forderprogramm

Das 2010 gestartete ,Burbacher Férderprogramm zur Starkung der Ortskerne” ist ein Teil
der Initiative ,Lebens-WERTE Dorfer” in der Gemeinde Burbach (Landkreis Siegen-Wittgen-
stein, Nordrhein-Westfalen). Das Programm zielt auf einen ganzheitlichen Ansatz einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklun-
gen und des Klimawandels ab und setzt sich daher aus mehreren Férderbausteinen zusam-
men (vgl. Gemeinde Burbach 2020: 6). Neben eher , harten“ Komponenten, wie der Forde-
rung des Kaufs oder Neubaus von Gebauden im Ortskern, bietet es auch ,weichere” Be-
standteile, wie die Gestaltung von Freiflachen oder Gebauden, die zu einer Verschdnerung
des Ortsbildes die damit eher mittelbar zur Innenentwicklung beitragen. Im Folgenden wer-
den aufgrund ihrer groBeren Relevanz lediglich die beiden Aspekte Kauf beziehungsweise
Neubau von Gebduden im Ortskern naher erldutert. Im Zusammenhang mit der Entwicklung
des Forderprogramms konnten auch die lokalen Kreditinstitute Sparkasse Burbach-Neunkir-
chen und Volksbank Siegerland eG fir besondere Finanzkonditionen gegeniber Antragstel-

lern gewonnen werden (vgl. ebd.).
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Tabelle 6: Ubersicht "Burbacher Férderprogramm” (Quelle: eigene Darstellung basierend auf GE-
MEINDE BURBACH 0.J.: online, GEMEINDE BURBACH 2014, GEMEINDE BURBACH 2020, UBA 2016c: online)

KERNDATEN

Titel

Burbacher Férderprogramm — Richtlinie Gber die Zuwendungen fir private Malknah-
men, die eine nachhaltige stadtebauliche und klimaorientierte Entwicklung der Orts-
kerne fordern.

Kommune / Re-
gion

Burchbach, Kreis Siegen-Wittgenstein, Nordrhein-Westfalen

Jahr der Einflih-
rung

2010

Kurzbeschreibung

Das ,Burbacher Férderprogramm? ist ein Baustein der Initiative ,Lebens-WERTE Dor-
fer”. Es bietet eine qualifizierte und kostenlose Erstberatung, die Voraussetzung fir
eine weitere Beantragung von Fordermitteln ist. Das Programm dient u.a. der Férde-
rung des Kaufs und Neubaus von Gebadude im Innenbereich, sowie dem energetischen
bzw. barrierefreien Umbaus von Gebduden.

BESCHREIBUNG

Art des Instru-
mentes

Jahrliches Budget

Finanzierung/ Be-
teiligte

Kommunaler Haushalt

Art der Forde-
rung

Nicht rlickzahlbarer Zuschuss

Zielgruppen/ For-
derberechtigte

Private (naturliche Personen, die Eigentimer der Immobilie sind)

Ziel des Instru-
mentes

Forderung einer nachhaltigen stadtebaulichen und klimaorientierten Entwicklung der
Ortskerne vor dem Hintergrund des demographischen Wandels.

Fordertatbestand

Grundvoraussetzung:
grundsatzliche Beratung (anhand einer Checkliste)
Die Gebaude mussen:
o Ein- oder Zweifamilienhduser und
o Mindestens 25 Jahre alt sein

Kauf von Geb&duden im Ortskern:
Pauschale Férderung mit 1.000 Euro und zusatzlichen 250 Euro/ Kind
Der Forderhochstbetrag liegt bei insgesamt 2.000 Euro
Die Mindesteigeninvestitionssumme muss 50.000 Euro betragen
Zusatzliche Boni sind durch die Inanspruchnahme weiterer Beratungsangebote
(Klimabotschafter, ...) moglich.
Neubau von Gebduden im Ortskern:
Pauschale Férderung mit 1.000 Euro und zusatzlichen 250 Euro/ Kind
Der Forderhochstbetrag liegt bei insgesamt 2.000 Euro
Die Mindesteigeninvestitionssumme muss 100.000 Euro betragen
Zusatzliche Boni sind moglich, sofern bestimmte energetische Standards eingehal-
ten oder weiterer Beratungsangebote in Anspruch genommen werden

Kombination mit
herkdmmlichen

Forderprogram-
men

Eine Kombination der einzelnen Férderbausteine des Burbacher Forderpro-
gramms ist ausdricklich gewinscht.

Eine Kombination der Férderung aus diesem Forderprogramm mit der Forderung
anderer Institutionen ist zuldssig.

FUr Antragsteller des Burbacher Forderprogrammes bieten Burbacher Kreditinsti-
tute freiwillig besondere finanzielle Konditionen an

Zeitliche Dimen-
sion

Einmaliger Zuschuss (je Baustein)
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Wirkungsbereich/
Forderkulisse

Neun Ortskerne der Gemeinde Burbach: Geltungsbereich der Satzung nach § 34
BauGB der Gemeinde Burbach vom 18.12.1980

Befdhigte Ent-
scheider (Uber
Verwendung der
Mittel)

Die Gemeinde Burbach entscheidet als Bewilligungsbehorde aufgrund ihres pflichtge-
mafRen Ermessens im Rahmen der verfligbaren Haushaltsmittel.

HINTERGRUND UND BEWERTUNG

Einschatzungen
zur Wirkung des
Instrumentes

Seit der Einfihrung im Jahr 2010 konnten bis 2020 Gber 180 Forderantrdge bewil-
ligt werden. Somit kommen auf 1 Euro Fordermittel rund 40 Euro Gesamtinvesti-
tionsvolumen.

Der Erfolg des Programmes ist unter anderem dem ganzheitlichen und integrati-
ven Ansatz geschuldet, der sich auch in den verschiedenen Férderbausteine wider-
spiegelt, wahrend die kostenfreie Beratung die Antragsteller zusatzlich sensibili-
siert.

Ein weiterer positiver Aspekt liegt darin, dass das Forderprogramm nicht nur eine
Investition und damit Starkung der Ortskerne darstellt, sondern auch einen bedeu-
tenden Beitrag zur kommunalen Wirtschaftsforderung leistet, da von den Investi-
tionen beziehungsweise den Beauftragungen insbesondere lokale Handwerksbe-
triebe profitieren.

Hintergrund der
Einfihrung, Uber-
tragbarkeit und
Zukunftsfahigkeit

Das Programm ist Teil der Initiative ,LebensWERTE Dérfer”, durch die die Ge-
meinde die Lebensqualitat in den Ortskernen durch vielfdltige MaRnahmen kon-
sequent und dauerhaft sichern und férdern méchte. Zur Umsetzung der Initiative
wurde eine verwaltungsinterne jedoch interdisziplinar besetzte Arbeitsgruppe
gebildet. Innerhalb der Initiative wurden zudem Dorfentwicklungskonzepte fur
die jeweiligen Ortsteile unter Birgerbeteiligung entwickelt. AuRerdem wurde mit
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im Gemeinderat der Beschluss
gefasst keine Neubaugebiete mehr auszuweisen und gewerbliche Bauflachen zu-
rickzunehmen.

Das Programm begleitende Malknahmen sind ein Baulickenmanagement, eine
verstarkte Nachverdichtung durch die Bauleitplanung sowie die Konzentration
von Einzelhandel in den Ortskern.

Im Jahr 2015 wurde die Gemeinde fur ihre Initiative vom Land Nordrhein-Westfa-
len als ,,Ort des Fortschritts” ausgezeichnet. Die Gemeinde konnte durch die Initi-
ative nicht nur eine Starkung der Ortskerne bewirken, sondern auch die Identifi-
kation der Bevolkerung mit der Gemeinde verbessern. Das Programm dient be-
reits als Vorbild fur dhnliche Modelle (auch im Ausland).

Die Gemeinde sieht eine intensive Birgerbeteiligung als Grundlage fir eine er-
folgreiche Umsetzung eines solchen Programmes. Bei der Umsetzung von Mal3-
nahmen in Zusammenarbeit mit zivilgesellschaftlichen Akteuren sei zudem eine
Dank- und Anerkennungskultur unabdingbar, damit die Menschen sich ernst ge-
nommen flhlen.

4.2 .Fondsmodelle

Bei den im folgenden Kapitel dargestellten Instrumenten handelt es sich um Fondsmodelle

auf jeweils unterschiedlichen raumlichen Ebenen, mit unterschiedlichen Zielgruppen sowie

Zielsetzungen. Zudem unterscheiden sie sich hinsichtlich ihrer Funktionsweise: Zwar wird in

allen drei Programmen der Geldmittelbestand von verschiedenen Einzahlern generiert, je-

doch kénnen beim Kommunalen Innenentwicklunsgfonds die Gelder nur einmalig verwen-

det werden, wahrend die revolvierenden Charaktere des Holzmindener Rickbaufonds sowie
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des Biirgerfonds einen mehrmaligen Einsatz beziehungsweise ein Anwachsen der Mittel er-

moglichen.

4.2.1. Revolvierender Riickbaufonds — Landkreis Holzminden

Aufgrund der zahlreichen langjahrig bestehenden Leerstande im Landkreis Holzminden (Nie-
dersachsen), wurde der ,revolvierende Rickbaufonds” entwickelt, um mit dessen Hilfe ei-
nen geordneten Rickbau von sogenannten Schrottimmobilien, also leerstehenden Immobi-
lien mit deutlichen Verfallserscheinungen, zu ermdoglichen (vgl. LK Holzminden o.J.: online).
Ziel ist es Immobilieneigentlimern einen Impuls zum Abriss der Immobilien zu geben und so
neue Vermarktungs- und Verwertungsperspektiven fir die Grundstiicke zu er6ffnen. Die
durch die VerduRerung der Grundstlicke gewonnen Mittel fliekRen im Rahmen des revolvie-
renden Systems wieder in den Fonds zuriick und dienen so der Bezuschussung weiterer
Rickbaumalnahmen. Die Fordergelder konnen somit mehrmals eingesetzt werden und er-
wirken damit einen groReren Beitrag fir die Entwicklung der Region (vgl. ebd.). Das Instru-
ment wurde im Rahmen von LEADER entwickelt und als Pilotprojekt in den zwei Einheits-
und vier Samtgemeinden des Landkreises Holzminden an realen Objekten erprobt. Die ad-
ministrative Abwicklung des Riickbaufonds erfolgte wahrend des Forderzeitraums durch die
Geschéftsstelle der LEADER VoglerRegion im Weserbergland (vgl. LK Holzminden 2019: 10).
Ergebnis des Projektes ist neben den umgesetzten Projekten und gesammelten Erfahrungen
ein sogenannter ,Fondsleitfaden”, der die Voraussetzungen zur Umsetzung eines solchen
Instrumentes definiert (vgl. LK Holzminden o.J.: online). Eine Uberfiihrung in den Regelbe-
trieb ist bislang jedoch noch nicht erfolgt. Im Folgenden wird die innerhalb des Pilotprojektes

entwickelte und erprobte Funktionsweise des Rickbaufonds vorgestellt.

Tabelle 7: Ubersicht ,Revolvierender Riickbaufonds (Quelle: eigene Darstellung basierend auf LAND-
KREIS HOLZMINDEN 2019)

KERNDATEN

Titel Revolvierender Rickbaufonds

Kommune/ Re- Landkreis Holzminden (2 Einheitsgemeinden, 4 Samtgemeinden), Niedersachsen
gion

Jahr der Einfuh- | 7/ 2017 bis 12/ 2019 (Pilotprojekt => Entwicklung und Erprobung der Umsetzung)
rung/ Umset-
zungszeitraum

Kurzbeschrei- Der ,revolvierende Rickbaufonds” soll einen geordneten Rickbau von sogenannten

bung ,Schrottimmobilien”, also leerstehenden Immobilien mit deutlichen Verfallserschei-

nungen ermoglichen. Ziel ist es Immobilieneigentimern einen Impuls zum Abriss der
Immobilien zu geben und so eine neue Vermarktungs- und Verwertungsperspektiven
fir die Grundstlicke zu eréffnen. Die durch die VerduBerung der Grundstiicke
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gewonnen Mittel flieken im Rahmen des revolvierenden Systems wieder in den Fonds
zurtick und dienen so der Bezuschussung weiterer Rickbaumalnahmen.

BESCHREIBUNG

Art des Instru-
mentes

Revolvierender Fonds

Finanzierung/
Beteiligte

Flr die Finanzierung vorgesehen waren:

Demografiemittel Land Niedersachsen: 100.000 Euro

Regionaler Kofinanzierungsanteil Landkreis Holzminden: 10.000 Euro
Weserberglandplan: 30.000 Euro

Beitrdage der Immobilieneigentiimer: 60.000 Euro

= Veranschlagtes Mittelvolumen: 200.000 Euro

Art der Forde-
rung

Gemischte Finanzierung der Projekte aus

rickzahlbarem Zuschuss (Landesmittel)
nicht rtickzahlbarem Zuschuss (Mittel Weserberglandplan)
Eigenanteil des Antragstellers (in der Regel 50%)

Zielgruppen/
Forderberech-
tigte

Eigentimer der sog. Schrottimmobilie

Ziel des Instru-

Projektziel: Entwicklung und Erprobung eines revolvierenden Rickbaufonds

mentes Fonds soll Immobilieneigentimern einen Impuls zum Abriss von Schrottimmobi-
lien geben, um die freiwerdende Flache einer neuen, fir die Attraktivitat des Orts-
bildes forderlichen Nutzung zuzufihren

Fordertatbe- Grundvoraussetzungen:

stand Das Gebdude war mindestens drei Jahre nachweislich ungenutzt und weist deutli-

che Verfallserscheinungen auf

Der Zustand des Objektes wirkt sich nachhaltig deutlich negativ auf die Attraktivi-
tat des Ortsbildes aus

Abriss als letzte Option

Unbedenklichkeitsbestatigung der unteren Denkmalschutzbehorde

Forderung von Rickbaumalknahmen

- Die Hohe des Zuschusses fir eine RickbaumalRnahme betragt bis zu 20.000 Euro
Die Eigenbeteiligung des Antragstellers sollte bei 50 % liegen. Dieser kann bei au-
Rerordentlichem o6ffentlichem Interesse auch durch die Standortkommune fur pri-
vate Antragsteller GUbernommen werden.
Forderfahig sind die Kosten flir den Abriss entsprechender Gebaude sowie fiir er-
forderliche begleitende MaRnahmen
Forderfahig sind auch unbare Eigenleistungen des Antragstellers und der 6ffentli-
chen Hand bis zur Hohe von maximal 50 % des Zuwendungsbetrages
Der Antragsteller verpflichtet sich zur anteiligen, im Forderbescheid definierten
Rickzahlung des Zuschusses, wenn das betreffende Grundstiick innerhalb von
acht Jahres ganz oder teilweise veraulRert wird. Nutzt ein privater Antragsteller
das Grundstlck fir eigene Zwecke, ist der Zuschuss mit Beginn dieser Nutzung
ebenfalls zurlickzuzahlen.

Kombination mit
herkdmmlichen

Forderprogram-
men

Fir die MaRnahme ggf. bestehende weitere Férdermaoglichkeiten aus nationalen
oder europaischen Programmen sollen genutzt werden.

Zeitliche Dimen-
sion

Einmaliger z.T. rlickzahlbarer Zuschuss mit einer Zweckbindungsfrist von 8 Jahren

Wirkungsbe-
reich/ Forderku-
lisse

Pilotphase: Umsetzung je eines Projektes in den teilnehmenden Kommunen
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Hinweise zur Or-
ganisation

Beratung von Antragstellern und die administrative Abwicklung des Rickbaufonds
erfolgten wahrend der Erprobungsphase durch die Geschaftsstelle der LEADER
VoglerRegion im Weserbergland

Befahigte Ent-
scheider (Uber
Verwendung der
Mittel)

Rickbaufonds-Vergabeausschuss (zusammengesetzt aus Vertretern des Landkreis
Holzminden, Vertretern der sechs Gemeinden des Landkreises, Vertretern aus der LAG
der LEADER VoglerRegion im Weserbergland sowie beratende Mitglieder) entscheidet
Uber:

Aufnahme von Projekten in den Rickbaufonds

Hohe der Forderung

Festlegung des Ruckforderungsbetrages
Der Vergabeausschuss trifft seine Entscheidungen einstimmig und einzelfallbezogen
auf der Grundlage der Ziele und Kriterien des Férderkonzeptes

HINTERGRUND UND BEWERTUNG

Hintergrund der
EinfUhrung

Der Landkreis Holzminden verfligte bereits vor der Entwicklung des revolvieren-
den Rickbaufonds Uber langjahrige Erfahrungen im Bereich der Innenentwicklung:
Mit dem Modellprojekt ,Umbau statt Zuwachs” wurde im Jahr 2010 ein zentraler
Baustein zur Forderung der Innenentwicklung eingefiihrt. Des Weiteren wurde im
Rahmen des ,Monumentdienst Weserbergland” der Erhalt historischer Bausub-
stanz durch einen unabhangigen Inspektions- und Beratungsdienst fir Immobili-
eneigentiimer angestrebt.

Jedoch konnten die bisherigen Initiativen nicht verhindern, dass es selbst in zent-
ralen Ortslagen weiterhin zu Leerstand und Verfall kam, weswegen im Jahr 2019
die Erprobung und Entwicklung des revolvierenden Rickbaufonds zur SchlieRung
von Forderlicken in der Innenentwicklung folgte. Das Grundkonzept wurde be-
reits 2015 im Rahmen der Aufstellung des Regionalen Entwicklungskonzeptes LEA-
DER fur die ,VoglerRegion im Weserbergland” entwickelt.

Einschatzungen
zur Wirkung des
Instrumentes

Da der Rickbaufonds bislang nur innerhalb des geférderten Erprobungszeitraums
von zwei Jahren genutzt wurde, kénnen noch keine umfassenden Aussagen zur
Wirkung und Eignung des Instrumentes getroffen werden — eine erste Bewertung
der Projektergebnisse liegt mit dem Abschlussbericht vor.

Demnach konnte die Pilotphase bestatigen, dass der konzipierte Fonds eine Licke
im Instrumentenkasten der Innenentwicklung schlieft und eine schlanke und un-
blrokratische Fordermoglichkeit dar-stellt. Insbesondere ist er flr Standorte inte-
ressant, in denen herkdmmliche Instrumente wie beispielsweise die Dorfentwick-
lung und Stadtebauférderung nicht greifen.

Ein weiterer Mehrwert des Fonds liegt darin, dass er als zusatzliches Instrument
die Moglichkeit bietet, die Budgets fir Dorfentwicklung beziehungsweise Stadte-
bauforderung zugunsten anderer MaRnahmen zu entlasten. Ein besonderer Plus-
punkt ist zudem das revolvierende System: Mit Blick auf in Zukunft moglicher-
weise knapper werdende Fordermittel ist es von Vorteil, wenn diese mehrfach
und dadurch effizienter eingesetzt werden kénnen.

Das Projekt zeigte jedoch auch, dass die Beseitigung zahlreicher und langjahrig be-
stehender Gebaudeleerstande nur Gber einen langeren Zeitraum méglich ist. Ent-
sprechend konnte im Projektzeitraum zwar die Auswahl und der Riickbau der Ob-
jekte erfolgen, die Verwertung der Grundstlcke und der Mittelrickfluss lieRen
sich aber bislang nur in einem Fall abschlieRen. In zwei weiteren Fallen standen
diese zum Ende des Projektes unmittelbar bevor.

Das Projekt wurde von der ortlichen Bevélkerung positiv aufgenommen und hat
Uberregional wie auch bundesweit Aufmerksamkeit erhalten.

Herausforderun-
gen und Zu-
kunftsfahigkeit
des Instrumen-
tes

Hinsichtlich einer moglichen Uberfithrung in den Regelférderbetrieb zeigte das Pi-
lotprojekt verschiedene Hiirden, die einen Anpassungsbedarf erforderlich ma-
chen: Die kalkulierten Projektkosten von durchschnittlich 30.000 Euro je geférder-
tem Projekt stimmten nicht mit den tatsachlichen Kosten fir die Riickbaumalnah-
men Uberein, die mit durchschnittlich 53.000 Euro deutlich dartber lagen. Bei ei-
ner moglichen spateren Umsetzung des Fonds sollten die zuwendungsfahigen
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Kosten auf 50.000 Euro pro MaRnahme, in Ausnahmefallen mit besonderem of-
fentlichem Interesse sogar auf 100.000 Euro erhoht werden. Auch der Fordersatz
sollte von 50 % auf 60 % angehoben werden. Die zusatzliche Bereitstellung von
Mitteln fir einen nicht rliick-zahlbaren Zuschuss hatte sich als sinnvoll erwiesen
und stellte einen wichtigen zusatzlichen Anreiz fir die Nutzung des Instrumentes
dar.

Bei einer tatsachlichen Umsetzung des Fonds ist also eine hinreichend finanzielle
Masse notwendig. Anzustreben ware entsprechend der Projektergebnisse eine
Basisausstattung in Hohe von etwa 1 Mio. Euro. Damit konnten 30 Projekte mit
Projektkosten von durchschnittlich 50.000 Euro und einem Fordersatz von 60 %
bei einer Gesamtlaufzeit von finf bis sieben Jahren geférdert werden.

Als zentrale Erfolgsvoraussetzung zeigte sich, dass fir die geférderten Projekte
mittelfristig eine realistische Verwertungs- beziehungsweise Vermarktungsper-
spektive bestehen muss, damit ein zeitnaher Rickfluss der Mittel in den Fonds er-
folgen kann. Zudem dirfen aus dem Abriss keine Nachteile fur die stadtebauliche
Entwicklung entstehen, indem das frei gewordene Grundstlck langerfristig unge-
nutzt bleibt und sich daraus neue stadtebauliche Missstande ergeben. Um dem
vorzubeugen wurde in der Forderrichtlinie festgelegt, dass die entstehenden Frei-
flachen bis zum Beginn der angestrebten Nutzung so zu gestalten sind, dass sie
,der Attraktivitat des Standortes zutraglich sind und den Zielen des Forderkonzep-
tes nicht zuwiderlaufen (z. B. 6ffentliche Griin-, Spiel- oder Gemeinschaftsflachen,
Parkflachen etc.)”.

Alles in allem kann der Fonds einen wichtigen Beitrag zu einer erfolgreichen Orts-
und Innenentwicklung leisten, dabei aber nicht die alleinige Losung darstellen. Der
Fonds wurde als erganzendes, Forderlicken schlieRendes Instrument konzipiert
und ist entsprechend in ein breites MaRRnahmenbindel einzubetten, um seine
Wirkung zu entfalten. Aktuell ist nicht absehbar, ob der Fonds einen Eingang in die
nieder-sachsische Regelférderung finden wird.

4.2.2. Kommunaler Innenentwicklungsfonds — Nienburg/ Weser, Gifhorn

Der kommunale Innenentwicklungsfonds wurde im Rahmen eines gleichnamigen For-
schungsprojektes in den Jahren 2016 bis 2019 entwickelt. Ziel war es, die Griindung eines
Leigenverantworteten, eigenfinanzierten und selbstverantworteten Fonds zur Unterstiit-
zung nachhaltiger Innenentwicklung” in interkommunaler Zusammenarbeit zu erproben
(vgl. BIzer et al. 2019: 38). Das Forschungsprojekt wurde in einem Verbund, bestehend aus
den beiden Landkreisen Nienburg/Weser und Gifhorn und ihren kreisangehérigen Kommu-
nen, der Universitdt Gottingen und dem assoziierten Partner Regionalverband GrolRraum
Braunschweig, bearbeitet (vgl. LK Nienburg/Weser 2019: 2). Innerhalb dieses dreijahrigen
Abstimmungsprozesses entwickelten die Teilnehmer gemeinsam das Fondsmodell sowie ein
Antrags- und Bewertungsverfahren, welches anschliefRend in Planspielen getestet wurde
(vgl. Bizer et al. 2019: 38). Als Ergebnis entstand darUber hinaus eine Muster-Kooperations-
vereinbarung und -Forderrichtlinie (vgl. JACUNIAK-SUDA/SACK 2019: 37). Der Fonds wird aktuell
noch nicht umgesetzt, jedoch bestehen ernsthafte Bestrebungen zur Umsetzung im Land-

kreis Nienburg/Weser.
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Der Kommunale Innenentwicklungsfonds (KIF) hat das Ziel, die Orte im landlichen Raum
trotz der Auswirkungen des demografischen Wandels und der vorherrschenden Struktur-
veranderungen attraktiv und lebenswert zu erhalten (vgl. JACUNIAK-SUDA/SACK 2019: 36). Die
Starkung der gesamten Region soll Uber die Funktionssicherung, Aktivierung und Attrakti-
vierung der Ortszentren der teilnehmenden Stadte und Gemeinden erfolgen, sodass diese
in ihrer Ankerfunktion fur die sie umgebenden landlichen Raume gestarkt werden (vgl. Ja-
CUNIAK-SUDA/SACK 2019: 36 u. Bizer et al. 2019: 38). Die durch Mittel aus dem Fonds geschaf-
fenen Wohn- und Arbeitsraume sollen helfen Fachkrafte an die Region zu binden und die

Wirtschaft zu starken, und damit zur Zukunftsfahigkeit der Region beizutragen (vgl. ebd.).

Die Finanzierung des Fonds erfolgt auf der Einzahlungsseite durch Beitrage der beteiligten
Stadte und Gemeinden (vgl. Bizer et al. 2019: 38). Der Einzahlungsschlissel basiert auf der
Steuerkraft und Einwohnerzahl. Die beteiligten Landkreise streben ihrerseits an, das Fonds-
volumen durch eine finanzielle Beteiligung in einer vergleichbaren Héhe zum kommunalen
Beitrag zu verdoppeln (vgl. Bizer et al. 2019: 38 u. JACUNIAK-SUDA/SACK 2019: 37). Darlber
hinaus erhoffen sich die Beteiligten, im Falle einer spdteren Umsetzung in den ersten Jahren

weitere Beitrage durch das Land Niedersachsen und den Bund (vgl. ebd.).

Tabelle 8:Ubersicht ,,Kommunaler Innenentwicklungsfonds (Quelle: eigene Darstellung basierend
auf Bizer et al. 2019, JACUNIAK-SUDA/SACK 2019, KLEIN 2020, LANDKREIS NIENBURG/WESER 2019a u.
LANDKREIS NIENBURG/WESER 2019b)

KERNDATEN
Titel

Kommunaler Innenentwicklungsfonds (KIF)

Kommune/ Region | Landkreise Nienburg/ Weser und Gifhorn

Jahr der Einflih-
rung

Entwicklungs- und Erprobungsphase: 2016-2019
Einfuhrung im Landkreis Nienburg/ Weser geplant: 2020

Kurzbeschreibung | Der Kommunale Innenentwicklungsfonds (KIF) verfolgt das Ziel, die Innenentwicklung
in innerodrtlichen Lagen der Gemeinden zu verbessern und einen I[deenwettbewerb
unter den Gemeinden auszuldsen. Der KIF ist eine regionale Einrichtung, um die Ent-
wicklung von 6ffentlichen Vorhaben in ortlichen Zentrallagen Gber einen gemeinsa-
men Fonds zu unterstlitzen, in den alle Partner einzahlen, alle Partner Antrage auf
Forderung stellen kdnnen, und die am besten bewerteten Antrdge Unterstiitzung
aus dem Fonds bekommen. Der Fonds wurde im Rahmen eines durch den Bund ge-
forderten transdisziplindren Forschungs- und Implementationsprojektes entwickelt

und in einem Planspiel erprobt.

BESCHREIBUNG

Art des Instrumen-
tes

Fonds

Finanzierung/ Be-
teiligte

Jahrliche Finanzierungsbeitrage der beteiligten Kommunen. Beitrage entspre-
chen 1 % der Kreisumlage, die die Kommunen zahlen.
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Der beteiligte Landkreis/ die beteiligten Landkreise streben einen Beitrag in ver-
gleichbarer Hohe zum kommunalen Beitrag an

Wunsch: Weitere finanzielle Beteiligung durch das Land oder den Bund (zumin-
dest in den ersten Jahren)

Art der Forderung

Zuwendung als Projektférderung in Form eines nicht riickzahlbaren Zuschusses

Zielgruppen/ For-
derberechtigte

Kommunale und private Antragsteller

Ziel des Instru-

Umsetzung von Innenentwicklungsmallnahmen, die der Starkung der Region tber

mentes die Funktionssicherung sowie Aktivierung und Attraktivierung der zentralen Ortsla-
gen dienen.
Fordertatbestand Fir das Auswahl- und Auszahlungsverfahren wurde im Rahmen des Forschungspro-

jektes eine Muster-Forderrichtline erarbeitet:

Gegenstand der Forderung sind vorbereitende MalRnahmen oder Umsetzungs-
malnahmen, die der Innenentwicklung dienen

Zuwendungsempfdnger sind die Stadte und Gemeinden. Private Antragsteller
kénnen frihestens nach dem dritten Jahr Zuwendungen fir MalRnahmen erhal-
ten.

Der Zuwendungsbedarf muss wenigstens 10.000 EUR betragen

Die Forderquote betragt maximal 50 Prozent, Abweichungen sind fir besonders
forderungswirdige Projekte moglich

Zuwendungsvoraussetzung ist eine entsprechend positive Beurteilung durch ein
Bewertungsgremium. Die beantragten Projekte werden einer standardisierten
Bewertung bestehend aus Mindestkriterien, Qualitatskriterien und der Uberein-
stimmung mit vier Handlungsfeldern unterzogen

Kombination mit
herkdmmlichen

Forderprogram-
men

Die Inanspruchnahme weiterer 6ffentlicher Zuschussprogramme des Bundes,
des Landes Niedersachsen oder des Landkreises ist erwiinscht und zuldssig, so-
weit es zu keiner Doppelférderung kommt.

Zeitliche Dimen-
sion

Die Vergabe von Mitteln kann Gber mehrere Kalenderjahre erfolgen. Die unge-
nutzten Mittel eines Jahres sind Ubertragbar auf Folgejahre.

Fir den Fonds wird eine Laufzeit von zunachst mindestens finf Jahren mit der
Moglichkeit der Verlangerung empfohlen

Wirkungsbereich/
Forderkulisse

Zentrale Bereiche der Orte und Ortsteile

Hinweise zur Or-
ganisation

Der Landkreis Gbernimmt die Geschéaftsfiihrung im Rahmen einer Kooperations-
vereinbarung mit den beteiligten Kommunen und stellt das Personal fir die Ge-
schaftsstelle.

Die Geschaftsfihrung koordiniert die Antragstellungen der Gemeinden und
fihrt ein gemeinsames Antragsverfahren durch, sie unterstitzt das Bewertungs-
gremium, Gberwacht Einzahlungen und veranlasst Auszahlungen.

Die Geschéftsstelle legt jahrlich eine Ubersicht tiber die geférderten Projekte
und die Mittelvergabe und nach vier Jahren eine Evaluierung vor.

Befdhigte Ent-
scheider (Uber
Verwendung der
Mittel)

Es wird ein Auswahlgremium eingerichtet, das die Projekte anhand eines Bewer-
tungsbogens bewertet.

Mitglieder des Auswahlgremiums sind die Hauptverwaltungsbeamten der teil-
nehmen Kommunen sowie der Landrat

Die Vergabeentscheidung trifft das Bewertungsgremium mit Mehrheitsbeschluss
nach einem mehrschrittigem Schema

HINTERGRUND UND BEWERTUNG

Hintergrund der
Entwicklung und

Im Jahr 2015 entstand die Idee eines freiwilligen, durch die Kommunen verant-
worteten und finanzierten Fonds, der die Innenentwicklung starken und gleich-
zeitig die Neuinanspruchnahme von land- und forstwirtschaftlichen Flachen im
AuRenbereich reduzieren sollte. Das Instrument sollte sich an den lokalen
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Ergebnisse aus der
Erprobungsphase

Bedarfen orientieren und in regionaler Kooperation entwickelt werden. Von
Mitte 2016 bis Ende 2019 wurden die fir die Einrichtung des Kommunalen In-
nenentwicklungsfonds notwendigen finanziellen, rechtlichen und organisatori-
schen Rahmenbedingungen untersucht und das Fondsmodell in Planspielen er-
probt. Das Projekt erhielt eine Férderung durch das Bundesministerium fur Bil-
dung und Forschung im Rahmen der FordermaRnahme ,, Kommunen innovativ”.
Die Planspiele wurden in den beiden Landkreisen Nienburg/ Weser und Gifhorn
durchgefihrt und dienten der partizipativen Entwicklung und Erprobung des
Fondsmodells. Am Prozess nahmen Hauptverwaltungsbeamte, Fachleute aus
den (Bau-)Amtern, (ehrenamtliche) Blirgermeister sowie Ratsmitglieder teil.
Konkret sollte getestet werden, unter welchen Bedingungen die Akteure koope-
rativ agieren oder abweichen und welche Interaktionsmuster zwischen ihnen
auftreten.

Durch die Planspiele konnten Erkenntnisse dazu erlangt werden, unter welchen
Bedingungen die Landkreiskommunen freiwillig zur Umsetzung des KIF bereit
waren. Gleichzeitig konnten realistische Einblicke gewonnen werden, welche In-
nenentwicklungsmalinahmen zuklnftig durch den Fonds geférdert werden
kédnnten und wie eine Bewertung ablaufen wirde.

Erprobt wurden im Planspiel auch die Ein- und Auszahlungsseiten des Fonds. Auf
der Einzahlungsseite wurden die verschiedenen Einzahlungsschlissel offen dis-
kutiert. Die Kommunen konnten dabei je nach gewahltem Schlissel sowohl ih-
ren eigenen Finanzierungsbeitrag als auch den der anderen Kommunen einse-
hen. Zur Erprobung der Auszahlungsseite wurden mogliche Projektantrage in ei-
nem mehrstufigen Verfahren bestehend aus Individual- und Gruppenbewertun-
gen unterschiedlicher Konstellationen bewertet.

Einschatzung  zu
Wirkung und Zu-
kunftsfahigkeit des
Instrumentes

Die Ergebnisse des Forschungsprojektes zeigten, dass in den Kommunen ein
breites Interesse am KIF vorhanden ist, obwohl der Handlungsdruck hinsichtlich
einer Innenentwicklung raumlich ungleich verteilt ist. Zudem wurde der KIF von
den Projektbeteiligten als GUberwiegend addquater Losungsansatz eingeschatzt,
der eine unmittelbare Umsetzungschance fur teils sehr innovative Innenentwick-
lungsprojekte bietet, die die finanziellen Moglichkeiten einer Gemeinde tber-
steigen. Ein weiterer wichtiger Anreiz zur Griindung eines KIF besteht auRerdem
in der Moglichkeit, die Mittel fur die Finanzierung des Eigenanteils in herkdmmli-
chen Programmen einsetzen zu kénnen.

Auf der Einzahlungsseite fand ein Einzahlschlissel basierend auf der Einwohner-
zahl und Steuerkraft der Kommunen eine breite Zustimmung. Die Bewertung der
MalRknahmen anhand vereinfachter Bewertungsbdgen erwies sich als funktional
und durchfiihrbar und flhrte bei allen Beteiligten zu nachvollziehbaren Ergeb-
nissen. Dabei zeigte sich auch, dass dieses Vorgehen tatsachlich zu einem Wett-
bewerb der besten Ideen fihrte und ein intensiver Austausch tber die Projek-
tantrage stattfand. Somit hat der KIF auch positive Auswirkungen auf den regio-
nalen Zusammenhalt.

Im Forschungsvorhaben zeigte sich aullerdem, dass eine gelungene und frihzei-
tige Kommunikation die Voraussetzung fir eine belastbare Kooperation dar-
stellt. Der Kommunikationsprozess muss die unterschiedlichen Entscheidungs-
ebenen bericksichtigen, die Teilnehmenden emotional mit dem Thema verbin-
den, gemeinsame Verhandlungsergebnisse nachhaltig verankern und in hochs-
ten Malle transparent sein. Im Forschungsprojekt wurden die beteiligten Ak-
teure bereits in den Entwicklungsprozess intensiv eingebunden, sodass eine Aus-
gestaltung des KIF an den jeweiligen Bedirfnissen erfolgen konnte.

Der iterative Charakter des Prozesses, der sich in Form mehrerer Feedback-
Schleifen zeigte, hat dazu beigetragen, dass Rahmen und Ziel des Projektes fiir
die Teilnehmenden stets nachvollziehbar waren. Neben dem Planspiel fanden
zudem regelmaRige Einzelgesprache und Diskussionsforen mit zentralen Akteu-
ren statt.

Derzeit verfolgen die Stddte und Gemeinden der beiden Landkreise das Ziel den
KIF nach Abschluss des Forschungsprojektes zu griinden. Zunachst ist eine
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Laufzeit von funf Jahren vorgesehen. Bei der Umsetzung des KIF erhoffen sich
die kommunalen Vertreter finanzielle Unterstltzung durch ihre Landkreise und
das Land Niedersachsen und zudem eine Ansiedlung der Geschéaftsstelle beim
Landkreis, um den Aufwand fir die Einrichtung und Bewirtschaftung so gering
wie moglich zu halten.

4.2.3. Birgerfonds — Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte und Stiftung
rias

Im Rahmen des vom Bundesministerium fir Bildung und Forschung (BMBF) geférderten For-
schungsvorhaben ,Birgerfonds” wurde ein birgerschaftlich getragenes Entscheidungs- und
Finanzierungsmodell fir Innenentwicklung und Stadtumbau in schrumpfenden kleinen und
mittleren Stadten entwickelt (vgl. BACHMAIER et al. 2019: 92). Kernelement des Projektes ist
das sogenannte Sondervermogen der Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte bei
der Stiftung trias (vgl. ebd.). Der Blrgerfonds bietet Blrgerinitiativen zugleich ein Finanzie-
rungs- wie auch Beratungsinstrument (vgl. PLUGGE 2019: 34f). Innerhalb des Fonds sollen
bundesweit akquirierte Mittel zusammengefiihrt und den Birgerinitiativen zur Verfigung
gestellt werden. Damit soll die Mitsprache und Beteiligung der Blirgerschaft in der Stadtent-
wicklung unterstitzt werden: Sie soll mit der Wiederbelebung leerstehender jedoch histo-
risch wertvoller Immobilien aktiv zur Reaktivierung des Stadt- und Ortsbildes beitragen. (vgl.

ebd.).

Der Blrgerfonds ermoglicht den Grunderwerb beziehungsweise den Kauf von historischen
Immobilien (vgl. UBA o.J.: online). Die erworbenen Grundsticke gehen in das Sondervermo-
gen ,Birgerfonds” Uber, wahrend Blrgergruppen ein Erbbaurecht (vgl. Exkurs Seite 39) er-
halten und damit Grundstlick und Geb&dude nach ihren Vorstellungen nutzen kénnen. Mit
fachlicher Unterstiitzung der Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte (ADF) und der
Stiftung trias entwickeln die lokalen Initiativen Nutzungskonzepte fir die Immobilien, die
dauerhafte Einnahmen ermdoglichen sollen. Die Finanzierung der Sanierung oder Umnutzung
der Gebdude erfolgt Gber Bankdarlehen und die zu erwartende Rendite. Der durch die Blr-
gerinitiative zu zahlende Erbbauzins flieSt wieder in den Fonds und steht so langfristig fir
weitere Projekte und die gemeinnitzigen Ziele der Projektgruppen zur Verfliigung. Damit hat
der Birgerfonds einen revolvierenden (genauer: thesaurierenden) Charakter und finanziert
sich teilweise selbst (vgl. ebd u. STIFTUNG TRIAS et al. 2019: 5). Die ersten Mittel des Sonder-

vermogens stammten von der ADF und privaten Spendern (vgl. ADF 2019: 69).
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Tabelle 9: Ubersicht , Biirgerfonds” (Quelle: Eigene Darstellung basierend auf ADF o.J.: online, ADF
2019, BACHMAIER et al. 2019, HENGER 2019, KOMMUNAL-VERLAG GMBH 2019, PLUGGE 2019, STIFTUNG
TRIAS 0.J.: online u. UBA o.J.: online)

KERNDATEN

Titel

Birgerfonds — Trager- und Finanzmodell fur historische Stadte

Kommune/ Re-
gion

Vier Pilotstadte: Bleicherode (TH), Felsberg (HE), Hann. Miinden (NS), Homberg (Efze)
(HE)

Jahr der Einflih-
rung

Entwicklungs- und Erprobungsphase: 10/2016 —03/2020

Kurzbeschrei-
bung

Das vom BMBF geforderte Forschungsvorhaben , Blrgerfonds” entwickelt ein birger-
schaftlich getragenes Entscheidungs- und Finanzierungsmodell fir Innenentwicklung
und Stadtumbau in schrumpfenden kleinen und mittleren Stadten. Zentrales Projekter-
gebnis ist der Blrgerfonds der Arbeitsgemeinschaft Deutsche Fachwerkstadte bei der
Stiftung trias. Der Fonds ermoglicht den Grunderwerb bzw. den Kauf von historischen
Immobilien, die in ein Sondervermdégen bei der Stiftung trias Gbernommen werden.
Birgergruppen erhalten ein Erbbaurecht und kénnen damit Grundstiick und Gebaude
nach ihren Vorstellungen nutzen. Mit Unterstitzung der Arbeitsgemeinschaft Deutsche
Fachwerkstadte und der Stiftung trias entwickeln die lokalen Initiativen Nutzungskon-
zepte fur die Immobilien, die dauerhafte Einnahmen ermdoglichen. Die Finanzierung der
darauffolgenden Sanierung erfolgt Gber Bankdarlehen und die zu erwartende Rendite.
Der zu zahlende Erbbauzins wird langfristig fiir weitere Projekte und die gemeinniitzi-
gen Ziele der Projektgruppen zur Verfiigung stehen.

BESCHREIBUNG

Art des Instru-
mentes

Thesaurierender Fonds, Sondervermogen

Finanzierung/
Beteiligte

Sondervermogen (innerhalb der Stiftung trias)
Zweck: Grunderwerb
Finanzquellen: Spenden, Erbbauzins
Volumen: Grundstlcke, Spenden, Erbbauzins

Birgergruppe (saniert Immobilie und tUberfihrt in Nutzung)
Finanzquellen: Bank/ Kreditinstitut (Darlehen, Kredite, ...)

Art der Forde-
rung

Erbbaurecht gegen Erbbauzins, Beratungsleistungen

Zielgruppen/ BUrgergruppen

Forderberech-

tigte

Ziel des Instru- Erhalt historischer Bausubstanz (in zentralen Lagen)

mentes

Fordertatbe- Grunderwerb/ Kauf hist. Bausubstanz tUber das Sondervermogen (Grundstiick wird

stand in das Sondervermogen Uberfihrt)
Die Burgergruppen erhalten ein Erbbaurecht und zahlen einen Erbbauzins, der wie-
der in das Sondervermogen einflieSt und langfristig fir weitere Projekte zur Verfi-
gung steht
Blrgergruppe, ADF und Stiftung trias entwickeln Nutzungskonzepte, die dauerhafte
Einnahmen durch die Immobilie ermoglichen
Die Burgergruppen sichern und sanieren die Gebdude und organisieren Zwischen-
nutzungen. Die Finanzierung der Sanierung erfolgt Gber die Vermittlung von zins-
glnstigen Krediten.

Kombination Keine Angabe

mit
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herkdmmlichen

Forderprogram-

men

Zeitliche Di- Jahrzehnte (je nach Dauer des Erbbaurechts bis zu 99 Jahre)

mension

Wirkungsbe- Zentrumsnahe historische Immobilien (Fachwerkhauser) in den Pilotstadten

reich/ Forder-
kulisse

Befdhigte Ent-
scheider (Uber
Verwendung
der Mittel)

Gremium bestehend aus Mitgliedern der Stiftung trias und der ADF, Blrgergruppen

HINTERGRUND U

ND BEWERTUNG

Hintergrund
der Entwicklung

Die Idee des Blrgerfonds knlpft an eine Tradition in Fachwerkstadten an, die im
Européischen Denkmalschutzjahr 1975 ihren Anfang nahm. Damals entwickelte
sich ein Umdenken innerhalb der Birgerschaft und Blrger begannen sich aktiv mit
Stadtentwicklungsprozessen auseinanderzusetzen und zum Erhalt und zur Reakti-
vierung historisch gewachsener Stadt- und Ortskerne beizutragen. Dieser Trend
halt bis heute an.

Das Verbundvorhaben , Birgerfonds” wurde in Zusammenarbeit mit sechs Blrger-
initiativen in den Pilotstadten Bleicherode und Treffurt in Thiringen, Felsberg,
Homberg (Efze) und Witzenhausen in Hessen sowie in Hann. Minden in Nieder-
sachsen unter realen Bedingungen entwickelt. Die Birgerinitiativen bestanden be-
reits im Vorfeld des Projektes, unterschieden sich jedoch hinsichtlich ihrer Organi-
sationsform, Teilnehmerzahl oder den Vorerfahrungen in der Projektentwicklung.
Die Motivation der Blrger zur Teilnahme am Projekt bestand zumeist im Erhalt ei-
nes historisch wertvollen Gebaudes und der Reaktivierung von Leerstanden in den
Stadtkernen.

Fir die Auswahl geeigneter Gebdude wurden zu Beginn des Jahres 2017 in den Pi-
lotstadten Vor-Ort-Gesprache gefiihrt und mogliche Blrgerfonds-Immobilien be-
sichtigt. Bei den betrachteten Gebauden handelte es sich um stark renovierungsbe-
dirftige Fachwerkhauser in zentrumsnaher Lage.

Nach der Auswahl eines geeigneten Objektes entwickelten die Bilrgerinitiativen ge-
meinsam mit der Stiftung trias das Finanzkonzept, in welchem die Vorstellungen
der Birgerinitiativen berlcksichtigt und die Kosten fir die Sanierung dem Eigenka-
pital, den moglichen finanziellen Fordermoglichkeiten und den potenziellen lang-
fristigen Einnahmen gegentberstellt wurden. Einsparungen konnten durch Eigen-
leistungen einzelner Mitglieder erreicht werden.

Sowohl die Stiftung trias als auch die ADF haben im Umgang mit historischer Bau-
substanz und ihrer (wirtschaftlichen) Wiedernutzbarmachung Erfahrung: Die 2002
gegrindete Stiftung trias wendet sich gegen die Spekulation mit Grund und Boden
und tritt mit Hilfe des Erbbaurechts aktiv als Bodentrager auf. Die ADF bezeichnet
sich selbst als , Lobby fur das Fachwerk” und verfolgt insbesondere die Forderung
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.

Im Rahmen des Projektes Blrgerfonds schlossen die Birgergruppen einen Koope-
rationsvertrag mit der ADF als rechtliche Grundlage zur Zusammenarbeit ab. Dieser
schuf zugleich die Basis fiir den Aufbau eines Birgerfonds-Entscheidungsgremiums,
das langfristig Gber die Verwendung der Mittel verfligt. Zum Gremium zahlen Ver-
treter der ADF, der Stiftung trias sowie der Blrgerinitiativen.

Einschatzungen
zur Wirkung
des Instrumen-
tes

Bisher gelang es in keiner der sechs Pilotstadte ein Projekt mit Hilfe des Blrger-
fonds vertraglich abzuschlieRen, woflir verschiedene Griinde vorliegen: Teilweise
haben sich wahrend der Projektlaufzeit die Voraussetzungen und Rahmenbedin-
gungen mehrmals verandert, was am Ende dazu fihrte, dass keines der Projekte
realisiert werden konnte. Andernorts scheiterte das Projekt an Finanzierungslicken

und eine Blrgergruppe entschied sich fir die Griindung eines eigenen lokalen
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Fonds, da bei einer lokalen Ausrichtung unter anderem mehr Spenden zu erwarten
sind, die die Mittelausstattung des Fonds substanziell verbessern.

Auch darUber hinaus zeigte der Blrgerfonds Schwierigkeiten bei der Umsetzung
von Sanierungs- und Umnutzungsprojekten mittels des Erbbaurechts auf. So wirkt
das Erbbaurecht wegen seiner in Deutschland seltenen Anwendung und vermeintli-
chen Komplexitat auf einige Blrgergruppen und Kommunen abschreckend. Hinzu
kamen die in der Regel sehr langen Laufzeiten. Dariber hinaus ergaben sich im vor-
herrschenden Marktumfeld, bestehend aus niedrigen Zinsen und geringen Grund-
stlickspreisen in den Pilotstadten, keine nennenswerten Vorteile fir die Blrger-
gruppen bei der Nutzung des Erbbaurechts gegenlber dem Vollerwerb der Immo-
bilien. Ein weiterer Nachteil bei der Nutzung des Erbbaurechts liegt fir die Birger-
gruppen darin, dass sie nicht an den Veranderungen des Bodenwertes partizipie-
ren. Auch das angestrebte thesaurierende Modell des Birgerfonds litt unter den
geringen Bodenwerten. Daher war auch die Héhe des Erbbauzinses stark diskutiert.
Um das Fondsvolumen aufzustocken wurde daher ein zuséatzliches Crowdfunding-
Tool fir Spenden eingerichtet, das jedoch nur wenige Zufllsse generierte.

Auch bei den Projekten fehlte es an verschiedenen Stellen an finanziellen Mitteln,
die auch durch andere Quellen nur schwer aufzubringen waren. So mangelte es
Blrgergruppen an Eigenkapital zur Umsetzung der geplanten MalBnahmen an den
Gebauden. Eine Finanzierung durch Kreditinstitute wie lokale Sparkassen oder For-
derbanken erwies sich als schwierig, da die Vorhaben aus Sicht der Banken mit ei-
nem relativ hohen Risiko belastet waren.

Eine besondere Starke des Modells liegt hingegen in den fachlichen Beratungsleis-
tungen und Netzwerken, die die ADF wie auch die Stiftung trias den Blrgergruppen
zur Verflgung stellen konnten. Dies war vorteilhaft, da alle Projekte von einer ho-
hen Komplexitdt gekennzeichnet waren und es einigen Blrgergruppen an wesentli-
chem Know-how fehlte.

Auch mit Blick auf die Einbeziehung birgerschaftlichen Engagements in der Stadt-
entwicklung kann eine positive Bilanz gezogen werden: Laut PLUGGE (2019) hélt
der Trend zur birgerlichen Partizipation in Stadtentwicklungsfragen auch nach Ab-
schluss des Projektes an und den Projektpartnern begegnen nach wie vor zahlrei-
che Anfragen und Interessensbekundungen bezlglich des Fonds, der Funktions-
weise und den Moglichkeiten der Projektentwicklung. Es besteht also ein nach wie
vor groRRes Interesse in der Blrgerschaft sich fir den Erhalt der historischen Stadt-
strukturen einzusetzen und fir dieses Ziel Zeit und Geld zu investieren.

Empfehlungen
und Zukunftsfa-
higkeit

Aus Sicht der Blrgergruppen ist es fur die Attraktivitat des Erbbaurechts von zent-
raler Bedeutung, dass sich die angebotenen Erbbauzinssatze zuklnftig deutlich
starker an den Marktpreisen orientieren. Um einen Férdereffekt zu erzielen, sollten
sie im besten Fall sogar darunter liegen. Hierflr ist eine ausreichende Ausstattung
mit finanziellen Mitteln eine Voraussetzung.

AuRerdem wird empfohlen, die Zielgruppe zu erweitern und neben Blrgergruppen
auch Einzelpersonen zu unterstitzen, die beispielsweise gemeinsam mit der Kom-
mune Sanierungs- und Nutzungskonzepte fir eine Immobilie entwickeln wollen.
Die ADF wie auch die Stiftung trias, kdnnten in solchen Fallen nicht nur finanziell,
sondern auch beratend und aufgrund ihrer Reputation behilflich sein. So kénnte
der Burgerfonds in Zukunft eine umfassende professionelle fachliche Beratung an-
bieten, die nicht zwingend im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme des Erb-
baurechts steht und somit auch fir weitere Projekttrager offen ist.
Zusammenfassend kann der Blrgerfonds als ein probates Mittel zur Unterstitzung
blrgerschaftlichen Engagements in Stadten und Gemeinden bewertet werden. Zu-
dem verfiigt das Modell iber Anpassungsmaéglichkeiten, die eine Ubertragbarkeit
und Umsetzung in verschiedenen rdumlichen Varianten ermoglichen. So kann der
Birgerfonds auch auf andere Kommunen, Netzwerke oder Institutionen Ubertra-
gen werden und auch in thematischer Hinsicht bestehen keine Einschrankungen.
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Der Birgerfonds der ADF bei der Stiftung trias existiert nach wie vor und ist als
dauerhaftes Angebot mit bundesweiter Ausrichtung angelegt und offen flir neue
blrgerschaftliche Projekte.

Exkurs: Erbbaurecht (nach HENGER 2019: 11ff)

Die gesetzliche Grundlage bildet das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG). Es ermdglicht es dem Erbbau-
rechtsgeber dem Erbbaurechtsnehmer das Recht zu vergeben, auf seinem Grund und Boden ein Ge-
bdude zu errichten und zu nutzen. Dies schliefst auch bereits bestehende Gebdude mit ein. Durch die
Nutzung des Erbbaurechts kommt es entsprechend zu einer Trennung in ein Grundstlick ftir den Grund
und Boden und ein Grundsttick fiir die darauf befindlichen Gebduden. Als Gegenleistung fiir das ein-
gerdumte Nutzungsrecht wird in der Regel ein jéhrlicher Erbbauzins vereinbart, den der Erbbaurechts-
nehmer dem Erbbaurechtsgeber zahlt. Das Erbbaurecht hat (blicherweise eine sehr lange Laufzeit
von Uber 50 Jahren und kann frei gehandelt, iibertragen, vererbt oder beliehen werden. In der Praxis
wird fiir Grundstiicke mit Wohngebduden sehr héufig eine Laufzeit von 99 Jahren vereinbart. Erbbau-
berechtigt kbnnen sowohl! nattirliche als auch juristische Personen oder Personengesellschaften sein.

In Deutschland finden sich auf Seite der Erbbaurechtsgeber hdufig Stiftungen oder kommunale und
kirchliche Institutionen wéhrend sich die Seite der Erbbaurechtsnehmer fast immer auf Privatperso-
nen beschréinkt. Der Erbbauzins wird (ber die Dauer des Erbbaurechts als wiederkehrende Leistung
festgelegt und wird in den meisten Fdllen viertel- oder halbjédhrlich erbracht. Die Héhe orientiert sich
in der Praxis hdufig am Wert des belasteten Grundstiicks und liegt bei nicht gewerblich genutzten
Gebduden in der Regel zwischen 3 und 5 % des Bodenwertes. Es kbnnen aber beispielsweise auch der
Verbraucherpreisindex oder der Bodenrichtwert herangezogen werden.

Nach Ablauf der Laufzeit kann der Erbbaurechtsvertrag verldngert werden, was in der Praxis héufig
der Fall ist. Geschieht dies nicht, geht das Gebdude in das Eigentum des Grundstiicks fir den Grund
und Boden liber, die beiden Grundstticke, sind also nicht mehr getrennt voneinander zu betrachten.
An den Eigentiimer des Gebdudes ist dann eine Entschddigung zu bezahlen, die in der Regel bei zwei
Dritteln des Gebdudewertes liegt.

4.3.GegenUberstellung der untersuchten Instrumente

Die ausgewadhlten alternativen Finanzierungsinstrumente stellen lediglich einen Ausschnitt
der in Deutschland vorhandenen Instrumente dar. Es handelt sich somit bei der vorange-
gangenen Vorstellung um keine abschlieRende Betrachtung. Dennoch liefert diese Einblicke
in die Funktionsweise und Ausgestaltung entsprechender Instrumente und zeigt Hemmnisse
wie auch Chancen zur Férderung von Innenentwicklung sowie der weiteren Wirkungsberei-
che auf. Sie macht dariber hinaus bereits deutlich was bei der Entwicklung und Einfihrung

alternativen Férderprogrammen —auch mit Blick auf die Zukunft — von Bedeutung sein kann.

Die untersuchten Instrumente lassen sich anhand verschiedener Faktoren unterscheiden
und vergleichen. Dies sind in rdumlicher Hinsicht die Umsetzungs- und damit meist auch

Wirkungsebene, also Einsatz und Umsetzung des Programmes auf kommunaler oder
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interkommunaler Ebene beziehungsweise der Ebene des Landkreises. Im Bereich der Forde-
rung gibt es zum einen die Ziele beziehungsweise die durch das Instrument geforderten
Malnahmen, wie Ankauf, Sanierung oder Abriss von Altbauten oder Leerstanden sowie Be-
ratungsangebote. Zudem konnen die potenziellen Antragsteller, und somit Fordergeldemp-
fanger (Private, Kommunen und/oder Birgergruppen), sowie die Art der Férderung, also
rickzahlbare oder nicht rlickzahlbare Zuschisse, differenziert werden. AuRerdem unter-
scheidet sich die Art der Finanzierung der Programme. Die Mittel kdnnen aus dem kommu-
nalen Haushalt stammen, durch eine Umlage (z. B. Innen vor AufRen in Crailsheim) generiert
werden oder durch Zuschisse des Landes oder Landkreises sowie private Spenden erhéht
werden oder sich ausschliellich aus privaten Mitteln zusammensetzen. Zudem kénnen re-
volvierende Modelle dazu beitragen, dass die Projektmittel durch die Rickfiihrung mehr-
mals eingesetzt werden konnen (z. B. revolvierender Rickbaufonds Holzminden oder Biir-
gerfonds). Die Einordnung der untersuchten Instrumente hinsichtlich der Faktoren kann Ta-

belle 10 entnommen werden.

DarUber hinaus werden in Tabelle 11 Faktoren gegenlbergestellt, die bei der Entwicklung,
Einflhrung und Organisation der Programme angewendet wurden oder eine wichtige Rolle
gespielt haben. Zudem konnten Erfolgsfaktoren, sowie Herausforderungen, Verbesserungs-
vorschldge und durch die Programme erzielte Wirkungen identifiziert werden, die ebenfalls
in der Tabelle aufgefthrt sind. Diese Inhalte konnten insbesondere bei Programmen festge-
stellt werden, die bereits einer ersten Evaluierung unterzogen wurden oder ohnehin zu-
nachst als Pilotprogramme erprobt und anschlielend bewertet wurden. Die Tabellen dienen
einer besseren Ubersichtlichkeit und Komprimierung der Aussagen aus den vorangegange-

nen Kapiteln und beziehen sich auf die darin getatigten Aussagen..
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5. Kurzfassung der Ergebnisse

Im Folgenden werden die zentralen und als am wichtigsten bewerteten Ergebnisse darge-
stellt, diese basieren auf den Untersuchungen der alternativen Finanzierungsinstrumente
sowie den Ergebnissen aus der Delphi-Befragung. Sie liefern konkrete Hinweise, was bei der
Entwicklung und Umsetzung von Finanzierungsinstrumenten zu beachten ist und welche Ak-

teure in die Prozesse einzubinden sind.

Neue Finanzierungsinstrumente bieten aufgrund ihrer Ziel- und Passgenauigkeit auf die spe-
zifischen Problemlagen einer Region oder Kommune neue Chancen zur Forderung der In-
nenentwicklung. Zudem kdnnen bereits bei ihrer Entwicklung sowie auch bei der spateren
Umsetzung Private — sowohl als potenzielle Zielgruppen als auch als Fordermittelgeber —
verstarkt eingebunden werden. Dariber hinaus sollte neben der Neuentwicklung von Instru-
menten auch ein Austausch zwischen Kommunen und Regionen sowie auf der Programm-
ebene stattfinden, sodass bereits gewonnene Erkenntnisse und Erfahrungen aus anderen
Programmen Ubertragen und genutzt werden kdnnen. Hierflr eignen sich beispielsweise
Modell- und Demonstrationsvorhaben oder auch das Zurverfiigungstellen von Informatio-

nen.

Innerhalb des Entwicklungsprozesses spielt die Herstellung von Akzeptanz bei allen Beteilig-
ten eine groRe Rolle, um damit auch die tatsachlichen Umsetzungs- und Nutzungschancen
der Instrumente zu erhdhen. Als besonders wichtig ist hierbei der Aufbau von Vertrauen
zwischen den Akteuren durch einen offenen und transparenten Kommunikationsprozess zu
nennen. Aullerdem ist es ratsam die Entwicklung mit einer breiten Akteursbeteiligung
durchzufihren, da durch die Einbindung — zum Beispiel auch der spateren Zielgruppen —
Bedarfe identifiziert und abgedeckt, die Passgenauigkeit erhdht sowie die Identifikation mit
dem Programm gesteigert werden kdnnen. Die anschlieRende Durchflihrung einer Erpro-
bungsphase hat ebenfalls Effekte auf eine zielgerichtete Ausgestaltung, das Erkennen von
Hemmnissen sowie die Erhéhung der Akzeptanz. Sinnvoll ist es auRerdem das Antrags- und
Auszahlungsverfahren moglichst niederschwellig anzulegen und eine einfache Handhabung

der Programme, insbesondere bei privaten Zielgruppen, zu ermdoglichen.

Eine (flaichensparende) Siedlungsentwicklung sollte immer auch interkommunal mit den
Nachbarkommunen abgestimmt werden. Bei interkommunalen Abstimmungsprozessen

kbnnen zudem andere (Uber-)regionale Ebenen wie LEADER-Regionen oder Landkreise
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unterstltzend wirken. Dieser Ansicht ist auch ein GrofSteil des Delphi-Panels. Der Aussage
,Fur eine gelungene interkommunale Zusammenarbeit ist die Kommunikation zwischen den
einzelnen Akteuren (z. B. Birgermeisterinnen, kommunale Verwaltung, ...) von entscheiden-
der Bedeutung. Eine Unterstitzung durch (regional wirkende) Institutionen (z. B. LAGen/
LEADER, kommunale Allianzen, Landkreise, ...) kann in diesem Zusammenhang hilfreich sein
und entsprechende Instanzen sollten, wenn moglich, eingebunden werden.” stimmten
sechs der sieben Teilnehmer (86 %) (eher) zu. Ein Austausch und eine breitere Verbindlich-
keit kann zudem auch durch die gemeinsame Einflihrung eines Forderprogrammes erzeugt

werden.

Im Hinblick auf die Ausgestaltung der Instrumente bleibt festzuhalten, dass nicht riickzahl-
bare Zuschisse beziehungsweise die Kombination derselben mit revolvierenden Program-
men die Attraktivitat und tatsachliche Inanspruchnahme von Finanzierungsinstrumenten er-
hohen. In Zukunft wird jedoch die die Bedeutung revolvierender Instrumente, mit Blick auf

knapper werdende Haushalts- oder Fordermittel, steigen.

Bezlglich der Gefahr moglicher Mitnahmeeffekte zeigte sich, dass diese kein Argument ge-
gen das Auszahlen lediglich geringer Férdersummen darstellen, da selbst Programme mit
geringen Férdersummen Prozesse anstollen und eine anerkennende Wirkung haben koén-
nen. Jedoch sollten parallel zur Férderung von MaRnahmen immer auch Beratungsleistun-

gen angeboten werden.

DarUber hinaus sind Instrumente (sofern es die lokalen
Gegebenheiten erfordern) zur Erhéhung ihrer Wirksam-
keit in Bezug auf das Flachensparen mit weiteren MalR-
nahmen, wo sinnvoll zum Beispiel mit dem Verzicht auf

die Neuausweisung von Baugebieten, zu flankieren. Zu-

satzlich spielen verschiedene kommunikative Instru-

Finanzierung

mente in der Innenentwicklung eine Rolle: So sollte eine

Abbildung 2: Aspekte einer erfolgrei-
chen Innenentwicklung (Quelle: Ei-
gruppen stattfinden. AuRerdem gilt es die Birgerschaft gene Darstellung 2020).

ausreichende Bewerbung der Programme bei den Ziel-

hinsichtlich der Bedeutung von Innenentwicklung zu sensibilisieren und Interessierten nach

Moglichkeit zentrale Ansprechpartner zur Seite zu stellen. Nach Meinung des gesamten
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Delphi-Panels erfordert eine erfolgreiche Innenentwicklung somit den Dreiklang aus Sensi-

bilisierung und Anerkennung, fachlicher Beratung und Finanzierung.

Zur Attraktivierung der Kommunen und ihrer zentralen Ortslagen, sind auch die Gestaltung
innerortlicher Freiflachen oder die Schaffung gemeinschaftlicher Angebote von Bedeutung.
Zudem sollten in den Innenentwicklungsprozess auch die lokale Wirtschaft, wie Gastrono-
mie und Einzelhandel, eingebunden sein, um die lokale Versorgung zu sichern. Denn auch
diese Aspekte konnen in schrumpfenden Regionen eine Abwanderung vermindern und die
Identifikation mit den Kommunen steigern, denn eine auf den Ortskern ausgerichtete Sied-

lungsentwicklung schafft auch lebendige Orte.

6. Reflexion

In den ersten beiden Teilen dieses Kapitels erfolgt zundchst zur Beantwortung der For-
schungsfragen der Arbeit eine Reflexion der Ergebnisse der angestellten Untersuchungen.
Es werden also sowohl die Aussagen aus den Kapiteln vier und funf sowie die weiteren Er-
gebnisse der Delphi-Befragung aus fritheren Kapiteln (z. B. hinsichtlich der relevanten Ak-
teure der Innenentwicklung) einbezogen. Zusatzlich werden diese mit Aussagen aus der Li-

teratur erganzt.

6.1.Chancen und Herausforderungen alternativer Finanzierungsinstru-
mente

Die Ergebnisse der in der Arbeit vorgenommenen Untersuchungen zeigen, dass eine beson-
dere Chance neu entwickelter Finanzierungsinstrumente in ihrer bedarfsgerechten Anpas-
sung auf spezifische Problemlagen von Kommunen und Regionen liegt. Diese zielgenaue
Ausrichtung auf die jeweiligen lokalen beziehungsweise regionalen Herausforderungen lasst
sich zum Beispiel beim revolvierenden Rickbaufonds im Landkreis Holzminden sowie dem
Programm ,Innen vor Aulen" der Stadt Crailsheim erkennen, durch die jeweils Liicken in
den dort vorherrschenden Forderlandschaften geschlossen werden konnten. Und auch das
Programm ,Jung kauft Alt“ der Gemeinde Hiddenhausen kann als Beispiel dienen, denn es
wurde durch die Erhéhung der Fordersatze entsprechend der Zahl der im Haushalt lebenden
Kinder so angelegt, dass es zur Ansiedlung junger Familien mit Kindern beitragt — einem er-
klarten Ziel der Gemeinde. Im Umkehrschluss gilt jedoch auch, dass die Entwicklung von

Programmen mit einer genauen Untersuchung der vorherrschenden Strukturen und
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Gegebenheiten einhergehen sollte, die lokalen Handlungsbedarfe zu identifizieren sind und
auf die Situation zugeschnittene Zielsetzungen vorgenommen werden sollten. Zudem ist da-
rauf zu achten, dass es durch eine Forderung bestimmter MalRnahmen nicht unbewusst zur
Generierung neuer Problemlagen kommt. Insbesondere der Landkreis Holzminden sowie
die Stadt Crailsheim, durch deren Programme AbrissmaRnahmen finanziert werden kdnnen,
haben daher eine entsprechende Férderung mit neuen Zielsetzungen verknipft: So sind in
Holzminden die freigewordenen Flachen bis zu ihrer Uberfiihrung in eine neue Nutzung in
einem gepflegten Zustand zu halten, wahrend sich in Crailsheim der Férdergeldempfanger
dazu verpflichtet, das Grundstlick innerhalb von finf Jahren neu zu bebauen und damit min-
destens eine Wohneinheit zu schaffen. Kommunen und Regionen steht es also frei — bezie-
hungsweise ist dies in bestimmten Fallen sogar ratsam — nicht nur zu fordern, sondern auch

zu fordern.

Eine weitere Chance alternativer Finanzierungsinstrumente besteht in der Méglichkeit den
Entwicklungsprozess der Instrumente partizipativ zu gestalten und bereits von Anfang an
sowohl die potenziellen Zielgruppen als auch weitere Akteure, wie zum Beispiel Geldgeber,
mit einzubeziehen. Gerade private Bauherren und Immobilienbesitzer werden im Rahmen
herkdmmlicher Forderprogramme bislang wenig (direkt) bericksichtigt, obwohl sie eine
sehr wichtige Akteursgruppe bei der Umsetzung von Innenentwicklungsmanahmen dar-
stellen. Somit kann ein entsprechend breit angelegter Entwicklungsprozess zur Erhdéhung
der Umsetzungs- und spéateren Erfolgschancen eines Programmes — zum Beispiel aufgrund
einer entsprechend hohen Inanspruchnahme durch die Zielgruppen — beitragen. Gleichzeitig
ist jedoch nicht auBer Acht zu lassen, dass ein solches Vorgehen auch zu einem erhohten
Zeit- und Arbeitsaufwand fuhren kann, da eine Vielzahl von Interessen zu bericksichtigen
sind. Die fachliche Begleitung eines solchen Prozesses durch ein externes Beratungsbiro

kann daher je nach Projektumfang hilfreich sein.

Jedoch besteht nicht die zwingende Notwendigkeit fir jede Gemeinde oder Region zur Neu-
entwicklung entsprechender Finanzierungsinstrumente. Wie besonders am Beispiel von
LJung kauft Alt” deutlich wird, kdbnnen Programme auch auf andere Gebiete libertragen wer-
den, sofern sie zur Losung der vorhandenen Problemlagen geeignet sind und die jeweilige
Gemeinde oder Region Uber die entsprechenden Rahmenbedingungen verflgt. Zur Forde-

rung der Ubertragbarkeit spielen transparente und offene Austauschprozesse zwischen
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Kommunen, Regionen und Landkreisen beziiglich der gewonnenen Erkenntnisse aus den
Umsetzungsprozessen oder Ergebnisse aus Testphasen eine besondere Bedeutung. Eine
solch offene Kommunikationskultur kann beispielsweise durch Modell- und Demonstrati-
onsvorhaben geférdert werden, die wissenschaftlich begleitet werden und deren Ergebnisse
in entsprechenden Berichten auf Austausch- und Informationsplattformen oder im Rahmen
von Informationsveranstaltungen? allen Interessierten frei zuganglich gemacht werden. Auf
diese Weise kann auf bereits erprobten Erfolgsfaktoren aufgebaut und eventuell gemachte
Fehler konnen zuklnftig vermieden werden. Darlber hinaus kénnen entsprechende Er-
kenntnisse auch Grundlagen und DenkanstoRe fiir die Uberarbeitung bereits existierender
Programme bieten. Denn auch die Weiterentwicklung sowie Vereinfachung der herkdmmli-

chen Instrumente ist fir eine gelungene Forderung der Innenentwicklung von Bedeutung.

6.2.Eignung, Wirkung und Zukunftsfahigkeit alternativer Finanzierungsin-
strumente

6.2.1. Reflexion der Ergebnisse hinsichtlich der Eignung und Wirkung alternativer
Finanzierungsinstrumente

Hinsichtlich der Untersuchung der Eignung und Wirkung alternativer Finanzierungsinstru-
mente gilt es die folgenden Fragen zu beantworten: Kann mit den Programmen eine tat-
sachliche Forderung der Innenentwicklung erreicht werden? Dient die konkrete Ausgestal-
tung der Programme der Erreichung der gesetzten Ziele? Welche weiteren Auswirkungen

der Programme auf die Forderkulisse, Zielgruppen oder Akteure sind erkennbar?

Die Ergebnisse aus den vorangegangenen Kapiteln der Arbeit zeigen, dass insbesondere die
drei kommunalen Forderprogramme ,Jung kauft Alt“, ,Burbacher Férderprogramm® und
,Innen vor AuRen” sowie deren Kombination mit weiteren MalRnahmen, wie dem Verzicht
zur Neuausweisung von Neubaugebieten, positive Auswirkungen auf die Innenentwicklungs-
tatigkeiten innerhalb der Gemeinde erkennen lassen. Insbesondere in Hiddenhausen und
Burbach werden die Programme sehr gut von Birgern beziehungsweise Neublrgern ange-
nommen und es konnten mehrere hundert Haushalte seit deren Einfihrung geférdert wer-
den. Zwar kann nicht garantiert werden, dass ohne die Einfihrung der Instrumente eine

entsprechend starkere Ausrichtung der gemeindlichen Entwicklung auf den AulRenbereich

2 n den vergangen Jahren zum Beispiel Plattformen wie ,,Kommunen Innovativ®, , Aktion Flache” oder auch
die DVS, die in ihren Newslettern regelmaRig Gber innovative Vorhaben oder Modellprojekte berichtet.
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erfolgt ware, jedoch zeigen Untersuchungen in anderen Regionen, dass die Einfihrung von
Forderprogrammen sowie eine zielgerichtete Entwicklung der Innenorte sehr wohl zur Ein-
sparung von unbebauten Flachen beitragen. So zeigt beispielweise eine Evaluierung der seit
zehn Jahren durchgefiihrten Innenentwicklungsaktivitdten der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal (Landkreis Schweinfurt, Bayern), dass hierdurch insgesamt 50 Hektar Neu-
ausweisungen im AuBenbereich und 270 Leerstédnde vermieden werden konnten (vgl. Inter-
kommunale Allianz Oberes Werntal 2020: 49). Auch wenn in der Stadt Burbach ein ver-
gleichsweise niedriger Forderbetrag an die Projekttrager ausgezahlt wird, war sich das Del-
phi-Panel dennoch einig, dass dies bei einer Flankierung des Programmes mit entsprechen-
den Beratungsangeboten und weiteren MaRnahmen der Offentlichkeit — wie es in Burbach
der Fall ist — einen Anreiz zur Umsetzung von InnenentwicklungsmalBnahmen darstellen
kann, es sich also nicht um Mitnahmeeffekte handeln muss. Zudem stellen auch bereits ge-
ringe Fordersummen oder die Vergabe von Innenentwicklungspreisen oder Auszeichnungen
eine Wertschatzung der MalRnahmentrager dar und generieren gleichzeitig ein gewisses
Mall an Aufmerksamkeit fir die Notwendigkeit einer flachensparenden Siedlungspolitik.
Eine gelebte Anerkennungskultur und die Einbindung der Birgerschaft kann zudem zu einer
verstarkten Identifikation der Blrger mit ihrer Gemeinde fiihren, wie es das Beispiel Burbach
zeigt. Zusatzlich hangt die hohe Zahl der Programmnutzer auch mit der Niederschwelligkeit
und einfachen Handhabung der Instrumente hinsichtlich der Antragstellung wie auch For-
dermodalitdten zusammen. Insbesondere die unkomplizierte Nutzbarkeit von Instrumenten
wurde vom Delphi-Panel als erfolgs- und akzeptanzsteigernder Faktor bewertet, der vor al-
lem bei der Aktivierung privater Nutzer eine entscheidende Rolle spielen kann.

Eine entsprechende Erfolgsbilanz kann bei den Ubrigen drei Projekten (dem revolvierenden
Rickbaufonds, dem KIF und dem Biirgerfonds) aufgrund der noch nicht erfolgten Uberfiih-
rung in den Regelbetrieb bislang nicht gezogen werden. Jedoch wurden hier die Entwick-
lungs- und Erprobungsphasen von Forschungs- und Beratungseinrichtungen begleitet und
bewertet. Die daraus resultierenden Ergebnisse geben bereits erste Auskinfte Gber Eignung
und Wirkung der Instrumente. So zeigt sich beim Revolvierenden Riickbaufonds des Land-
kreis Holzminden, dass ein solches revolvierendes System funktionieren kann und sich auch
Rickbauvorhaben auf diese Weise fordern lassen. Dies ist insofern beachtlich, als dass die
frei gewordenen Grundstiicke nach ihrer Baureifmachung entsprechend hohe Erlose beim

Wiederverkauf abwerfen missen, um eine (anteilige) Rickzahlung der Férdersumme durch
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den Antragsteller zu ermdglichen. Es zeigte sich jedoch auch, dass bis zum Ruckfluss der
Mittel in den Fonds mit langeren Zeitrdumen zu rechnen ist, der Fonds also insbesondere in
den ersten Jahren der Einfilhrung mit entsprechend hohen Mitteln auszustatten ist, um Pro-

zesse anzustofien.

Beim ,Blrgerfonds” war das thesaurierende Modell hingegen weniger erfolgreich und die
Nutzung des Erbbauzins fir die Birgergruppen unter den aktuellen Bedingungen des Bo-
denmarktes weder attraktiv noch konnten dadurch die notwendigen Mittelriickflisse er-
reicht werden. Auch die Akquirierung von Spenden fir die Projekte sowie (vergiinstigte) Kre-
ditaufnahmen durch die Blrgergruppen konnten nur in wenigen Fallen realisiert werden.
Das Programm zeigt jedoch, dass innerhalb der Zivilgesellschaft groRes Interesse besteht
einen Beitrag zum Erhalt von (historischen) Immobilien zu leisten, Innenorte aufzuwerten
und sich in konkrete Projekte, sowohl mit finanziellem als auch zeitlichem Engagement, ein-
zubringen. Allerdings fehlen Biirgergruppen haufig die notwendige Expertise wie auch aus-
reichende finanzielle Mittel. Dies macht deutlich, dass es auch in Zukunft sowohl finanzieller
als auch fachlicher Unterstlitzungsangebote fir entsprechend engagierte Akteure bedarf,
diese jedoch an verschiedenen Stellschrauben anzupassen sind. Hinsichtlich finanzieller Un-
terstitzungsangebote kann sich die Umsetzung lokaler Fonds — wie zum Beispiel dem in
Hann. Minden —als erfolgreich erweisen, da mit einer gesteigerten Spendenbereitschaft fir
die Umsetzung entsprechender lokaler Projekte zu rechnen ist. Die bereits durch die ADF
und die Stiftung trias angebotenen Beratungsleistungen sollten auch in Zukunft fortgefihrt
und insbesondere auf Einzelpersonen ausgeweitet werden, da diese im entsprechenden
Themenfeld ebenfalls wichtige Projekttrager darstellen. Fir sie konnte auch eine Inan-
spruchnahme des Erbbaurechts oder die Aufnahme von Krediten fiir eigene Projekte, wie
zum Beispiel den Umbau eines historischen Fachwerkgebdudes in ein (selbstgenutztes)

Wohnhaus, einfacher sein.

Die Entwicklung und Erprobung des KIFs erfolgte ohne eine reale finanzielle Unterfitterung
des Programmes sowie ohne konkrete Projektumsetzungen, weswegen die Ergebnisse aus
dem Entwicklungsprozess gegentiber den anderen Programmen hinsichtlich ihrer Aussage-
kraft einzuschrénken sind. Jedoch zeigt das Programm, dass — zumindest unter diesen Um-
standen — ein gemeinschaftlicher Fonds, in den mehr Parteien einzahlen als spater in den

Genuss einer Forderung gelangen kénnen, funktionieren kann, sofern der Auswahlprozess
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der Projekte ausreichend transparent und fir alle Beteiligten nachvollziehbar angelegt ist.
Ein entsprechendes Vorgehen geht zudem mit einem weiteren positiven Effekt einher, denn
durch eine solche Form des Wettbewerbs um knappe Mittel, werden nur entsprechend viel-
versprechende und gut durchdachte Projekte einer Férderung zugefiihrt — die Verwendung
der Mittel erfolgt also sparsam und nachhaltig. Zuletzt sei noch darauf hingewiesen, dass die
Mittel aus dem KIF nach den aktuellen Planungen nicht nur zur Finanzierung konkreter In-
nenentwicklungsprojekte dienen sollen, sondern auch als kommunaler Eigenanteil von Pro-
grammen wie der Stadtebauforderung oder Dorferneuerung nutzbar sein sollen. Dies flhrt
dazu, dass die entsprechende, insbesondere fir finanzschwache Kommunen bestehende,
Finanzierungslicke geschlossen wird und diese dadurch einen Zugang zu den herkémmli-

chen Forderprogrammen erlangen.

DarUber hinaus regt — wie ebenfalls am Beispiel des KIF sowie dem revolvierenden Rick-
baufonds erkennbar — ein interkommunal angelegtes Instrument weitere Austauschpro-
zesse zwischen den kommunalen Akteuren an und kann eine abgestimmte Siedlungsent-
wicklung Uber die Gemeindegrenzen hinweg anstofSen. Bereits vorhandene administrative
oder andere regionale Zusammenschlisse, wie beispielsweise LEADER-Regionen oder Alli-
anzen der Landlichen Entwicklung, kdbnnen dabei eine gute Basis der Zusammenarbeit dar-
stellen: Einerseits arbeiten die Gemeinden auf dieser réumlichen Ebene in der Regel bereits
gemeinsam an anderen Projekten, andererseits kdnnen vorhandene Institutionen und Gre-
mien wie das Regionalmanagement oder auch der Landrat die Entwicklungsprozesse sowie
die spatere Umsetzung unterstiitzen. Ein gemeinsames ,auf den Weg machen” durch die
Einflihrung eines gemeinschaftlich angelegten Fonds oder sonstigen Forderprogramms kann
somit als Startschuss fir einen interkommunal angelegten Innenentwicklungsprozess die-
nen. Landkreise haben die Moglichkeit ein solches Engagement auch finanziell zu unterstt-
zen, indem sie ebenfalls zu einer Unterfltterung der Programme beitragen. Dies kann — wie
beim KIF durch die Landkreise Nienburg/Weser und Gifhorn angedacht — auch durch eine

,Ruckfihrung” von Geldern an die Kommunen aus der Kreisumlage erfolgen.

Ein weiterer Nebeneffekt der Forderung von InnenentwicklungsmaRnahmen ist eine Erho-
hung der Wertschopfung vor Ort, denn durch die Umsetzung der MalBnahmen kann es zu
einer Mobilisierung privaten Kapitals der Bauherren kommen. Zudem werden in der Regel

lokale Dienstleistungsleistungs- und Handwerksunternehmen mit der Umsetzung
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baubezogener Leistungen beauftragt (vgl. UBA 2018: 64). Auf diesen Zusammenhang ver-
weist auch die Gemeinde Burbach, die durch ihr Férderprogramm innerhalb von vier Jahren
ein privates Gesamtinvest von tber 6,7 Millionen Euro mobilisieren konnte (vgl. Gemeinde

Burbach 2020: 8)

Zuletzt bleibt darauf hinzuweisen, dass die Forderung von InnenentwicklungsmalRnahmen
aufgrund ihrer stabilisierenden Wirkung auf die Siedlungsdichte durch eine flaichensparende
Bauweise und Nachverdichtung im Innenort, auch zu einer verbesserten Auslastung von
technischen und sozialen Infrastrukturen innerhalb von Gemeinden beitragt (vgl. UBA 2018:
64). Gerade in Gemeinden, die ohnehin von Abwanderung und Funktionsverlusten betroffen
sind, ist dies ein wichtiger Faktor, der zudem mit finanziellen Einsparungen fir alle Blrger
verbunden sein kann (vgl. ebd.). Das IfSR ging bei der Entwicklung des Programmes , Innen
vor AuBRen” zudem von erheblichen finanziellen Einsparungen fir Kommunen durch das
Wegfallen von Folgekosten bei einer verringerte Aullenentwicklung aus. Aspekte wie diese
sollten daher auch entsprechend in der Berichterstattung und Offentlichkeitsarbeit Bertick-
sichtigung finden — denn somit wird eine aktive Bestandsentwicklung und flachensparende
Siedlungspolitik zu einem Thema, das alle betrifft. Dartber hinaus sollten nicht nur die Be-
ratung von Bauherren sowie konkrete Malknahmen an Bestandsimmobilien (z. B. Ankauf,
Sanierung oder Abriss) eine Forderung erhalten, sondern auch weitere, den Prozess der In-
nenentwicklung férdernde MalRnahmen, finanzielle Unterstiitzung erhalten. Dazu zdhlen
neben der bereits oben angesprochenen Vergabe von Preisen weitere Mallnahmen der Sen-
sibilisierung und Offentlichkeitsarbeit sowie auch die Gestaltung von Freiflichen oder Be-

reitstellung von Angeboten fir die Dorfgemeinschaft.

6.2.2. Reflexion der Ergebnisse hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit alternativer Fi-
nanzierungsinstrumente

Auch bezilglich der Zukunftsfahigkeit von alternativen Finanzierungsinstrumenten, lassen
sich aus den vorgenommenen Untersuchungen verschiedene Ergebnisse und Hinweise ab-
leiten. Zum einen wurde deutlich, dass bereits bei der Entwicklung und Ausgestaltung der
Instrumente (z. B. hinsichtlich der Zielgruppen, Fordermodalitdten oder erganzenden Leis-
tungen wie Beratungsangeboten) die Weichen flr den spateren Erfolg der Programme und
damit auch deren Zukunftsfahigkeit gestellt werden: Schon wahrend des Entwicklungspro-

zesses sollte eine Identifizierung der Geldgeber aber auch spaterer Nutzer mit den

52



Programmen und deren Mehrwert erfolgen. Zudem sind die Instrumente auf die vorherr-
schenden Problemlagen auszurichten und sollten geeignet sein zu deren Behebung beizu-
tragen, ohne dabeiin Konkurrenz mit bereits vorhandenen Programmen zu treten oder Dop-
pelstrukturen aufzubauen. Dariber hinaus ist — insbesondere bei interkommunal angeleg-
ten Instrumenten oder solchen mit einer Vielzahl beteiligter Akteure mit verschiedenen In-
teressenslagen — auf den Aufbau eines langfristigen und belastungsfahigen Vertrauensver-
haltnisses zu achten. Hierzu kann — wie es das Beispiel des KIF besonders deutlich macht —

ein transparenter und begleiteter Kommunikations- und Austauschprozess beitragen.

Mit Blick auf die hohe Bedeutung Privater bei der Umsetzung von Innenentwicklungsmal-
nahmen, sollten Kommunen in Zukunft starker dabei unterstiitzt werden, eben diese Ak-
teursgruppe gezielt fordern zu kénnen, auch wenn die Kommune selbst nicht ber die not-
wendigen Mittel zur Auferlegung eines eigenen Forderprogramms verfligt. Sechs der sieben
Teilnehmer des Delphi Panels (86 %), stimmten daher der Aussage (eher) zu, dass Kommu-
nen auch durch mogliche Programme des Bundes oder der Lander gezielt dazu befahigt wer-
den sollten Private, beispielsweise beim Ankauf, der Sanierung oder dem Abriss von Altbau-
ten, finanziell zu unterstitzen. Auch dies verdeutlicht noch einmal, dass flr die Forderung
einer flachensparenden Siedlungspolitik, die Auflage neuer Finanzierungsinstrumente al-
leine nicht ausreicht, sondern auch die bereits vorhandenen Programme und Instrumente
des Bundes und der Lander einer stetigen Uberarbeitung bediirfen und an neue Bedarfe und
Rahmenbedingungen anzupassen sind. Selbes gilt auch fir neu entwickelte, alternative Fi-
nanzierungsinstrumente: Auch sie sollten regelmaRig einer Evaluierung unterzogen werden
und auf den Ergebnissen basierende Programmanpassungen durchgefihrt werden. An den
Beispielen aus den Gemeinden Burbach und Hiddenhausen ldsst sich gut erkennen, dass
durch sich verandernde Rahmenbedingungen auch neue Forderbereiche an Bedeutung ge-
winnen, so wurden die beiden Programmen einige Jahre nach ihrer Einflhrung unter ande-
rem um Aspekte der energetischen Sanierung erweitert, um deren wachsenden Relevanz

Rechnung zu tragen.

Im Hinblick auf in Zukunft moglicherweise knapper werdende Fordermittel (z. B. von Seiten
der EU, des Bundes oder der Lander sowie als mogliches Ergebnis der aktuellen COVID-19-
Pandemie), sind revolvierende Instrumente als sinnvoll bis unabdingbar anzusehen. Zudem

kénnen sie noch starker als andere Finanzierungsalternativen — aufgrund der Moglichkeit
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die Mittel mehrfach einzusetzen — zu einer Entlastung der Budgets herkdmmlicher Pro-
gramme beitragen. Jedoch sind revolvierende Instrumente weder flr jeden Forderzweck
noch in jeder Region anwendbar, sondern bedirfen bestimmter Grundvoraussetzungen. So
missen die geférderten Vorhaben auf kurz- bis mittelfristige Sicht entsprechende Renditen
beziehungsweise Einnahmen (zum Beispiel durch Grundstiicksverkdufe nach einem Gebéau-
deabriss oder Mieteinnahmen) generieren, um einen Mittelrtckfluss zu gewahrleisten und
die Forderung weiterer MaRnahmen zu ermdglichen. Gerade in schrumpfenden Regionen
mit sinkenden Bodenpreisen kann dies problematisch sein, wobei eben solche Regionen und
Kommunen eher auf die Umsetzung von Forderprogrammen zur Innenentwicklung ange-
wiesen sind als Wachsende. Einen Losungsansatz kann die gemeinschaftliche Umsetzung ei-
nes solchen Programmes durch mehrere Kommunen beispielsweise unter dem Dach eines
Landkreises bieten, da auf diese Weise ein groReres Projektportfolio sowie eine héhere Mit-
telausstattung vorhanden waren. Gleichzeitig ist jedoch mit einem erhohten Aufwand bei
der Entwicklung und Umsetzung, zum Beispiel aufgrund von komplexeren Abstimmungsver-
fahren zu rechnen. In diesem Zusammenhang sollten zuklnftig vermehrt fachliche Unter-
sttzungsangebote — zum Beispiel im Ramen von geférderten Forschungsvorhaben oder
Modellprojekten — zur Einfihrung entsprechender Programme umgesetzte werden. Gleich-
zeitig bleibt mit Blick auf die niedrigere Attraktivitat revolvierender Programme flr potenzi-
elle Fordermittelempfangern noch einmal darauf hinzuweisen, dass diese daher moglichst
mit einem nicht-riickzahlbaren Zuschuss kombiniert werden sollten, um eine héhere Inan-

spruchnahme anzuregen.

Neben der Ausgestaltung revolvierender Systeme eignet sich auch das Vorgehen der Stadt
Crailsheim als eine zukunftsfahige Finanzierungsldsung von Forderinstrumenten: So ermog-
licht die teilweise Finanzierung des Programmes Uber eine Innenentwicklungsumlage, die
beim Grunderwerb von Neubauland anfallt, eine kostengiinstige Umsetzungsmdglichkeit

des Programmes fir die Gemeinde.

/. Fazit

In der vorliegenden Arbeit wurde den Fragen nach der Funktionsweise, Eignung und Zu-
kunftsfahigkeit alternativer Finanzierungsinstrumente nachgegangen. Es zeigt sich, dass sich
die Instrumente hinsichtlich ihrer Funktionsweise nach der Forderart (z. B. rlckzahlbarer

oder nicht rtickzahlbarer Zuschuss), dem Foérderzweck (z. B. Sanierung, Ankauf oder Abriss
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von Bestandsimmobilien), den Férdermodalitaten (z. B. einmaliger oder mehrmaliger Zu-
schuss), der Fordersumme sowie ihrem rdumlichen Wirkungsbereich (z. B. Kommune oder
Landkreis) unterscheiden lassen. Zusatzlich bestehen verschiedene Moglichkeiten zur Finan-
zierung der Instrumente und in der Organisation der Umsetzung (z. B. Ansiedlung beim Land-
kreis/einer LAG oder der Auswahl der Projekte durch ein Entscheidungsgremium). All diese
Aspekte gilt es bereits bei der Entwicklung und Ausgestaltung der Programme im Blick zu
behalten, da diese auf die vorherrschenden Rahmenbedingungen und Problemlagen, und
die in den Blick genommenen Zielgruppen anzupassen sind. Insbesondere die Art der For-
derung, die rdumliche Umsetzungsebene und auch die Auswahl méglicher Fordergeldemp-
fanger haben einen groRRen Effekt auf die Eignung und damit auch Wirksamkeit der Pro-
gramme. Dariiber hinaus erhoht sich diese durch eine niederschwellige und unbUrokratische
Nutzbarkeit. Ein partizipativ angelegter und transparent aufgebauter Entwicklungs- und Er-
probungsprozess, der die einzelnen Zielgruppen einbindet, stellt ein zusatzliches Erfolgskri-
terium dar und kann die Akzeptanz der Akteure gegenlber den Instrumenten erhéhen. Zu-
satzlich sollten sie in ein strategisches Gesamtkonzept eingebettet werden und mit weiteren
kommunikativen MalBnahmen und solchen, die zu einer flachensparenden Siedlungsent-

wicklung sowie der Erhéhung der Lebensqualitat vor Ort beitragen, flankiert werden.

Hinsichtlich der Eignung der alternativen Finanzierungsinstrumente zur Behebung der vor-
handenen Hemmnisse und Finanzierungslicken in der Innenentwicklung wurde deutlich,
dass die untersuchten Programme insbesondere zur Mobilisierung von Bestandsimmobilien
beziehungsweise innerdrtlichen Bauflachen betragen. Insbesondere die Aktivierung von Pri-
vatpersonen zur Umsetzung von InnenentwicklungsmaBnahmen kénnen durch kommunal
angelegte Programme wie ,Jung kauft Alt“, das ,Burbacher Forderprogramm® oder ,Innen
vor AufRen” unterstltzt werden. Aber auch der ,Blrgerfonds” fordert das birgerschaftliche
Engagement vor Ort — denn motivierte Akteure sind zwar oftmals vorhanden, jedoch fehlt
es diesen haufig an Know-how oder finanziellen Mitteln. Mit Blick auf die Zukunft und die
Bedeutung dieser Zielgruppen, sollten daher auch Programme des Bundes und der Léander
die Kommunen dazu befdhigen private Akteure gezielt bei der Umsetzung von Innenent-

wicklungsvorhaben zu unterstitzen.

Setzt eine Gemeinde allein oder im interkommunalen Zusammenschluss ein Finanzierungs-

instrument um, so bedeutet dies gleichzeitig auch eine Sensibilisierung — nicht nur der
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Bevdlkerung, sondern ebenso der kommunalen Akteure, wie zum Beispiel den Gemeindera-
ten — fUr die Belange der Innenentwicklung. Hier kénnen auch Landkreise einen AnstoR lie-
fern, indem sie die Kommunen an einem Tisch versammeln und/oder finanzielle Unterstit-
zung anbieten. Zudem regen interkommunale Vorhaben eine regional abgestimmte Sied-
lungsentwicklung an. Finanzielle und personelle Engpasse der Kommunen lassen sich durch
die untersuchten Finanzierungsalternativen in Teilen |6sen. Der Kommunale Innenentwick-
lungsfonds beispielsweise ermdglicht zwar die Nutzung der Mittel fir den kommunalen Ei-
genanteil herkdmmlicher Programme, kann aber gleichzeitig auch fir eine finanzschwache
Gemeinde von Nachteil sein, wenn diese Mittel einzahlt, am Ende jedoch keinen Zuschlag
fir eine Forderung erhalt. Inwiefern personelle Einsparungen, beispielsweise bei einer in-
terkommunalen Umsetzung von Programmen moglich sind, konnte nicht abschlieBend be-

antwortet werden.

Mit Blick auf die Zukunftsfahigkeit der Programme wurde deutlich, dass im Hinblick auf in
Zukunft knapper werdende kommunale Kassen und zusatzlich moglicherweise abnehmende
Forderbudgets des Bundes oder der EU, der Einsatz revolvierender Programme an Bedeu-
tung gewinnen wird, da durch diese ein mehrmaliger Einsatz der Mittel ermdglicht wird.
Jedoch kénnen diese nicht unter allen Rahmenbedingungen eingesetzt werden, zudem be-
darf es fir deren Entwicklung und Einfihrung moglicherweise weiterer fachlicher Unterstit-
zungsangebote fir Kommunen. Eine andere Moglichkeit stellt — wie am Beispiel des Crails-
heimer Modelles dargestellt — die Finanzierung von Programmen durch eine Innenentwick-
lungsumlage dar. Zudem sollte den Kommunen bewusst sein, dass sie durch einen Verzicht
auf die Neuentwicklung von Flachen im Aulenbereich Gelder durch das Wegfallen von Fol-
gekosten einsparen konnen, die sie stattdessen in eine aktive Siedlungsentwicklung in den

Innenorten oder einer Aufwertung der zentralen Infrastrukturen einsetzen kénnen.

Da keine Notwendigkeit besteht fir jede einzelne Kommune oder Region zur Férderung von
Innenentwicklung jeweils neue Programme zu entwickeln, kommen Austausch- und Vernet-
zungsplattformen sowie Modell- und Demonstrationsvorhaben eine entscheidende Bedeu-
tung bei der Unterstiitzung der Ubertragung von Instrumenten und MaRnahmen zu. Pro-
gramme wie ,Kommunen Innovativ” und , Aktion Flache” oder auch die Deutsche Vernet-
zungsstelle Landliche Raume stellen entsprechende Anséatze dar, die auch in Zukunft fortbe-

stehen sollten.
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