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1. Ziele der Werkstatt

Finanzielle Anreize fir Kommunen, Kaufleute und Eigentiimer, die gemeinsam etwas in ihrem Ortskern
bewegen wollen und dafir ,Geld in die Hand nehmen®: Das ist das Prinzip des Zukunftsfonds Orts-
kernentwicklung, der im Sommer 2018 in die 4. Runde gegangen ist. Dank dieses niedrigschwelligen
Forderprogramms des Landkreises Osnabriick wurden in den letzten 7 Jahren zahlreiche investive und
nicht-investive MaBnahmen umgesetzt — online wie offline.

Ziel der Werkstatt war die Diskussion der Masterplane fur den Ortskern, die die Gewinnerkommunen

zur Vorbereitung der Durchfuihrung lhrer MalZnahmen erstellt haben. Die Masterpléne treffen als strategi-
sche Klammer Aussagen, was auf Ortskern und Geschéfte in den nachsten 2 bis 5 Jahren zukommt und

wie die beantragten MalRnahmen zur Bewaltigung aktueller und zukinftiger Probleme innerhalb des For-

der-zeitraums beitragen kdnnen. Zudem unterstitzen die Zukunftsfonds-Werkstatten den Erfahrungsaus-
tausch sowie die fristgerechte und qualitatsvolle Umsetzung der geférderten MaRnahmen.

Die Werkstatt verlief in kreativer Atmosphére in Form einer von Klaus Men-
sing moderierten Diskussion der zentralen Herausforderungen fir die Ortsker-
ne und Innenstadte, der daraus abgeleiteten Ziele sowie der MaRnahmen, die
in den teilnehmenden Kommunen bereits laufen oder durchgefuhrt wurden, die
durch den Zukunftsfonds gefordert werden sowie die fir die weitere Zukunft
der Zentren als notwendig erachtet werden.

Die Werkstatt knipfte an den Kreativ-Workshop vom 17. Januar 2018 an, auf
dem anhand der Trends und Herausforderungen fir die Zentren mit Akteuren
aus den Landkreis-Kommunen die Forderschwerpunkte des Zukunftsfonds 4.0 vorabgestimmt wurden.
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2. Die Herausforderungen fur die Ortskerne und Innenstadte

Der Strukturwandel im Einzelhandel ist auch in vielen Stadten und Gemeinden des Landkreises Osna-
riick zu spuren. In der Diskussion wurde deutlich, dass insbesondere die absehbare SchlieBung inha-
bergefuhrter Geschéfte aufgrund fehlender Nachfolge sowie die Trends im Onlinehandel, verbunden
mit einem veranderten Kundenverhalten, an erster Stelle stehen. Haufig besteht in kleinen Orten keine
ausreichende Frequenz, was im Ubrigen auch mit an dem geringen Gastronomieangebot liegt. Weitere
Ursachen der Entwicklung sind die Lebensmittel-Discounter an peripheren Standorten (gerade die Ge-
schafte des taglichen Bedarfs bringen Frequenz) sowie die Praferenz vieler Konsumenten, billig ein-
zukaufen. Zudem wird es zunehmend schwieriger, klassische Einzelhandelsgeschéfte als Folgenut-
zungen zu finden.

Daher wurden in den Masterplanen
mit Blick auf die n&chsten ca. 2 bis 5
Jahre strategische Leitfragen be-
antwortet:
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sprachsrunden zwischen Kommune und Geschéaftsleuten / Werbegemeinschaft, Messungen der Passan-
tenfrequenz (im Mittelzentrum Bramsche), Einzelhandelsgutachten (aktuell in Firstenau) oder auch aktu-
elle bundesweite Kundenbefragungen wie ,Vitale Innenstadte”.

3. Was kdnnen Geschafte und Kommunen tun? Die Ziele

= Fir den stationaren Einzelhandel sind Qualitat und Service in den Vordergrund zu stellen, um mdg-
lichst etwas Besonderes zu bieten (was ist beim Discounter und im Netz so nicht gibt).
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= Der Branchenmix einschlie3lich Gast-
ronomie sollte moglichst viel Frequenz
erzeugen — es muss ,etwas los sein”
im Ort, um weitere Menschen anzuzie-
hen.

= Aufgrund des absehbaren Riickgangs
der klassischen Einzelhandelsanbieter
sind auch neue Nutzungen auf3er- A
halb des Einzelhandels in die Planungen elnzube2|ehen Neben berelts etablierten Nutzungen wie
Dienstleistungen und Gastronomie, Freizeit und Kultur sowie Wohnen (vor allem fir ,abbréckelnde®
Randlagen) konnen Handwerk und kleinere Produktionsbetriebe, Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur wie z.B. Kitas oder auch Coworking neue Impulse bringen.

= Hinzu kommt ein ansprechend gestalteter 6ffentlicher Raum, der neben der Aufenthaltsqualitat
auch Erlebnisaspekte bieten muss, um die Kunden in die Innenstadte zu locken. Gerade in kleineren
Orten sind die Kommunikation und Treffpunktfunktion zu starken.

= Bezlglich Frequenz und Verweildauer
sind die Zielgruppen anzusprechen,
die sich in der Innenstadt aufhalten:
von Schiler*innen nach der Schule
Uber Eltern mit Kindern tagsiber bis zu
Berufstatigen am Abend. Uber die ori-
ginaren Besuchsanlasse hinaus (z.B.
Schule, Einkaufen oder Kitabesuch)
sind Angebote zum Verweilen zu
schaffen: zum Beispiel ein Café fur El-
tern mit Kindern oder Spielraume fur Schiler*innen mit einem glnstigen gastronomischen Angebot.

= Die digitale Prasenz der Geschéafte und der Kommunen ist heutzutage Pflicht. Hier haben die
Gewinnerkommunen beim Zukunftsfonds 3.0 mit dem Schwerpunkt ,Onlinehandel” Internetplattfor-
men und Onlineportale als neue ,virtuellen Marktplatzen* aufgebaut, 6ffentliches WLAN installiert und
die Sichtbarkeit in den Sozialen Medien erhoht.

= Aufgrund des zunehmenden Einkaufs im Netz sind insbesondere die eigenen Bewohner*innen fur
den Einkauf in den Geschéften zu sensibilisieren — z.B. durch Aktionen wie ,,Heimatshoppen®.

Fur eine strategische Ortskern-Planung sind neben der friihzeitigen g R LEE T
Information tber leerfallende Geschéafte und Immobilienverkaufe | Li‘, : T (’i/ﬂ! _ é‘M"
innovative Instrumente des Besatzmanagements notwendig. ‘ }n V({(p/—P EEEE
Denn Uber eine Folgenutzung entscheiden die Eigentimer — und I~ B |

Nutzungen aufRerhalb des Handels zahlen meist eine geringere Mie-

te. Daher sollten die Kommunen strategisch wichtige Immobilien NG
ankaufen, um dann den Besatz und die Mieten gezielter steuern zu r‘) |
kdnnen. Motto: ,,Kaufen Sie lhr Zentrum!“ Wahrend Private die / 7

Objekt-Rendite im Auge haben, spielt fiir die Gemeinde die Ortskern- |- 7_} i 7 } EEEEE- B
bzw. Gemeinde-Rendite eine Rolle. So wie die Gemeinde in Da- ‘ S
seinsvorsorge und offentliche Infrastruktur investiert, wird sie sich zukinftig starker auch finanziell fur den
Immobilienmarkt und Geschéaftsbesatz engagieren missen. Um einen frihzeitigen Zugriff auf die Immagbi-
lien zu erhalten, ist das Instrument einer Vorkaufsrechtssatzung zu prifen.
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4. MalRnahmen und Zustandige

Die Zukunftsfonds-Gewinnerkommunen fihren mit Férderung des Landkreises vielfaltige MalRnahmen
durch, um diese Ziele zu erreichen: unter anderem ein innovatives ,Rabatt-Sponsoring-System*, ein Be-
leuchtungskonzept und Méblierung der Innenstadt, Ausbau des Online-Angebots, Ausweitung des 6ffent-
lichen und kostenlosen WLAN sowie die Modernisierung von Geschéftsfassaden und Einrichtungen zur

Erhéhung der Marktgangigkeit von Geschaften und Immobilien. Dabei fangen Sie nicht bei Null an und

konnen auf bewéhrte MalRnahmen aufbauen — offline wie online.

Die gute Zusammenarbeit der
Akteure vor Ort ist ein wichtiger
Schliissel zum Erfolg; der Zukunfts-
fonds bringt sie an einen Tisch. Die
PPP-Kooperation ist zudem For-
dervoraussetzung.

Fir die Umsetzung wichtig sind
schlagkraftige Strukturen vor Ort
in Kooperation zwischen Gemein-
de, Werbegemeinschaft und den
privaten Handlern und Eigenti-
mern. Hierzu zéahlen die regelma-
Rige Kommunikation sowie ein
verlassliches Budget. In Bersen-
briick gibt es zum Beispiel ein
,Forderprogramm Einzelhandel*
seitens der Stadt; zudem ist es
gelungen, mit der ,Arbeitsgemein-
schaft Bersenbriicks Mitte® die
Kooperation der Geschéfte in der
Innenstadt zu starken.

Aufenthalts qualitat,
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Selbstverstandlich gibt es in den
Kommunen auch typische Hur-
den: die ,Allmacht‘ des Tagesge-
schaftes, noch nicht hinreichend
belastbare Strukturen der Koopera-
tion zwischen Ehrenamt, Verwal-
tung und Politik oder schlicht unwil-
lige Eigentimer.
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5. Zuklnftige Forderbedarfe und -instrumente

Der Zukunftsfonds Ortskernentwicklung wurde von allen Anwesenden als wirkungsvolles und hilfrei-
ches Instrument bezeichnet! Ohne die Impulse des Wettbewerbs und die finanzielle Férderung — ver-
bunden mit der Mobilisierung privater und kommunaler Mittel — wéren viele Malinahmen nicht in dieser
Form initiilert worden. Zudem ist durch gemeinsame Bewerbung und MalRnahmendurchfihrung in PPP-
Kooperation die Kommunikation vor Ort gestarkt worden.

Neue Herausforderungen bendtigen neue Instrumente: Der Zukunftsfonds fordert in erster Linie Mali3-
nahmen an Geschaften und Handelsimmobilien. Sind nun perspektivisch weniger Geschéafte und mehr
Leerstédnde vorhanden und muss tUber neue Nutzungen und den hierfir notwendigen Umbau von Immobi-
lien nachgedacht werden, reicht die bisherige Zukunftsfonds-Férderung nicht mehr aus. Als Instrument
fiir ein innovatives Besatzmanagement hat Herr Mensing einen revolvierenden Ortskernentwicklungs-
fonds ins Spiel gebracht, mit dem auch gréf3ere MalRnahmen finanziert werden kdnnten.

» Revolvierender Stadt- oder Ortsentwicklungsfonds

Ziel eines revolvierenden Stadt- oder Ortsentwicklungsfonds ist es, durch die Anschubfinanzierung
Ankauf, Entwicklung und Revitalisierung einer leerstehenden Schliisselimmobilie im Ortskern
zu ermoglichen, damit nach Umbau oder Abriss und Neubau eine neue, marktgangige Nutzung fri-
sche Impulse fur das Zentrum bringen kann. Die Projektentwicklung kann durch die Gemeinde, einen
privaten Eigentiimer oder Projektentwickler oder in PPP-Kooperation erfolgen.

Ein Mix aus riickzahlbarem Darlehen und verlorenem Zuschuss kombiniert den revolvierenden
Charakter mit dem Zuschuss-Anreiz, um lokales Kapital zu mobilisieren. Aufgrund der weitgehenden
raumlichen Deckung (= Lokalitat) zwischen den Standorten der Immobilie sowie der ,Financiers*
(Landkreis, Kommune und privater Eigentiimer) und des lokalen Projektmanagements (Kommune
plus Kreditinstitut als Projektmanager) ergibt sich eine hohe Absicherung des Projekterfolges, die
durch eine kommunale Ko-Finanzierung noch untersttitzt wird.

» Vqgl. ausfuhrlich den Beitrag von Klaus Mensing ,,Revitalisierung des Immobilienbestandes
in Klein- und Mittelstéadten durch einen revolvierenden Stadtentwicklungsfonds“ fiir den
Arbeitsbericht der Akademie fir Raumforschung und Landesplanung (ARL) ,Stadtentwicklungs-
fonds — Ein neues Instrument zur Unterstiitzung der nachhaltigen Stadtentwicklung?“; erscheint
ca. April 2019.

Gleichwohl wird von den Werkstatt-Teilnehmenden auch zukiinftig die Férderung ,,kleiner, aber wirk-
samer“ MaBnahmen fiir erforderlich gehalten, mit denen in den bisherigen Zukunftsfonds-Wettbe-
werben sichtbare Erfolge erzielt worden sind. Hierzu wurde angeregt, auch tber die politische Schiene
die Erfolge des Zukunftsfonds zu kommunizieren: z.B. auf einer Werkstatt mit Blrgermeistern sowie
durch entsprechende Rickmeldungen an den Landkreis als Fordermittelgeber.

Anlage: Strategische Leitfragen und Alters-Leerstands-Karte
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» Strategische Leitfragen

= Welche Geschafte sind 2025 (noch) vorhanden? Hierzu sollte eine Ubersicht in Form der
»Alters-Leerstands-Karte“ aus der Toolbox Ortskernentwicklung erstellt werden, die neben
wirtschaftlichen Perspektiven einzelner Nutzungen insbesondere die Altersstruktur der Inha-
ber*innen sowie die Geschaftsnachfolgen bertcksichtigt.

= An welchen Standorten ist (neuer) Einzelhandel auf lange Sicht tragféahig? Wo sollte gezielt
akquiriert werden — wo sind eher neue Nutzungen ins Auge zu fassen?

= Welche (neuen) Nutzungen aulRerhalb des Handels kénnten an welchen Standorten /in
welchen Immobilien angesiedelt werden, die zusatzliche Frequenz erzeugen und so den vor-
handenen Besatz starken? Neben etablierten Nutzungen wie Dienstleistungen und Gastrono-
mie, Freizeit und Kultur sowie Wohnen kdnnen Handwerk und kleinere Produktionsbetriebe, Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur wie z.B. Kitas oder auch Coworking neue Impulse bringen.

= Welche Besuchsanlasse und Aufenthaltsqualitaten bietet dann der 6ffentliche Raum? Barrie-
refreiheit, Erlebbarkeit, Moblierung, Beleuchtung etc.

=  Wie sehen Altersstruktur und Einkaufspréferenzen der Kunden aus, die dann (noch) im Orts-
kern / in der Innenstadt einkaufen oder sich dort aufhalten?

=  Wieist die Erreichbarkeit des Zentrums und der Geschéfte fir alle Mobilitdtsgruppen?

=  Wie lassen sich die bisherigen Online-Aktivitaten so ausbauen, dass auch die jingeren Onli-
ne-Shopper erreicht werden: online sowie idealerweise im Geschéaft?

= Welche Personen / Ressourcen stehen fir die zukiinftige Ortskernentwicklung zur Verfligung:
Gemeinde, Werbegemeinschaft, Vereine, Investoren, ...

\. \\Xi=a
,';/ - Handwerk
- Einzelhandel
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x Leerstand
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2 voraussichtlich notig in ...
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N®
10 Jahren

Die Alters-Leerstands-Karte enthélt Informationen, wo a) bestehende Leerstéande sind und
b) potenzielle Altersruhestande und / oder Leerstande zu erwarten sind: in 5 oder 10 Jahren.

CONVENT

— MENSING
beraten e« planen e umsetzen 6



