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1. EINLEITUNG

Leerstand richtig aufbereiten:
Expertenworkshop zum IBA Kandidaten "Revolvierender Siedlungsfonds"

Immer mehr Hauser im landlichen Raum stehen leer und sind vom Verfall
bedroht, Baullicken pragen das Bild vieler Dorfkerne. Dieser Leerstand
resultiert unter anderem aus der demografischen Schrumpfung und
Wanderungsverlusten gegeniber den stadtischen Raumen. Neubauvorhaben
entstehen meist am Siedlungsrand. Die Griinde dafiir liegen unter anderem
in unklaren Eigentumsverhaltnissen, veranderten Nutzungsansprichen und
unattraktiven Grundrissen in der alten Bausubstanz.

Als einen experimentellen Lésungsansatz schlagt Frank Neumann,
Geschiftsfiihrer des Planungsbiiros IPU in Erfurt (Ingenieurbiiro fiir Planung
und Umwelt), die Entwicklung eines revolvierenden Siedlungsfonds vor. Diese
Idee wurde Ende 2014 als IBA Kandidat nominiert. In landlich gepragten
Modellregionen sollen leerstehende Gebdaude und Brachen mithilfe des
Fonds aufbereitet und erneut vermarktet werden. Ziel dieses Instruments ist
es, eine nachhaltige Flachenentwicklung auf regionaler Ebene anzustofien,
leeren Gebaudebestand zu aktivieren sowie versiegelte Flachen und
erschlossene Standorte nachzunutzen. Der revolvierende Siedlungsfonds soll
dem anhaltenden Flachenverbrauch in Tharingen entgegenwirken und einen
Beitrag dazu leisten, die Dorfer von innen zu entwickeln. Eingesetzte Gelder
sollen so weit mobilisierend wirken, dass die Ertrage teilweise wieder in den
Fonds zuriickflieRen, um weitere Vorhaben zu finanzieren.

Der Fachbeirat hatte der IBA empfohlen, das Thema initativ aufzugreifen
und im Rahmen eines Expertenworkshops mit dem Wissen unterschiedlicher
Disziplinen, vor allem aus dem Finanzwesen, anzureichern.

Die IBA Thiiringen hat somit am 7. Marz 2016 gemeinsam mit dem IBA
Kandidaten "Revolvierender Siedlungsfonds" zu einem Expertenworkshop ins
Stadthaus Arnstadt eingeladen. Neben Akteuren der Zivilgesellschaft waren
Fachleute aus Immobilienwirtschaft, Politik, Bankwesen, Regionalentwicklung
und Forschungsinstitutionen angereist.

Diese Dokumentation fiihrt in die Thematik ein, stellt die aktuelle
Problematik und politischen Hintergriinde dar und halt die Ergebnisse des
Expertenworkshops fest.
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2. FUNF THESEN

Schrumpfung verstehen, akzeptieren und als Méglichkeit wahrnehmen
Mehrdimensionale Schrumpfungsprozesse haben bereits deutlich sichtbare Spuren
in den Siedlungsstrukturen hinterlassen. Der Prozess wird sich fortsetzen und die
Anpassung an neue Rahmenbedingungen erfordern. Wir missen daher lernen,
Schrumpfung zu verstehen, diese anzunehmen und fiir die zukiinftige Entwicklung
der Siedlungsstrukturen als Raum flr Méglichkeiten wahrzunehmen.

Revolvierend denken und handeln - jetzt

Es ist an der Zeit, die jahrzehntelange bekannte Férdermittelpolitik "Verlorener
Zuschuss" auf den Prifstand zu stellen und Vorbehalte gegeniiber revolvierenden
Fondslésungen zu tGberwinden. Teilweise revolvierende Fonds zeigen interessante
Alternativen zu bisherigen Fordermittellogiken auf. Mit dem zeitnahen Auslaufen des
Solidarpakts und der europaischen Strukturféorderung braucht der landliche Raum
neue Perspektiven - jetzt.

Verantwortung und Handlungsfahigkeit in die Regionen tragen

Menschen und Regionen vor Ort mussen und sollen Verantwortung fir die
anstehenden Veranderungen ihrer Siedlungsstrukturen ibernehmen. Sie brauchen
dazu Kapital, Vertrauen und Handlungsmaéglichkeiten; ein Fonds gibt ihnen die
Méglichkeit dazu.

Die landlichen Raume Thiiringens wandeln sich

Eine aktive Strukturpolitik ist und bleibt angesichts der Umbriiche im landlichen
Raum von zentraler Bedeutung. Stadte und Dérfer sind gebautes Zukunftskapital,
haben aber keine Bestandsgarantie durch Quersubventionen aus wachsenden
Regionen. Sie miissen und kénnen sich dem Wettbewerb stellen und tragfahige
Projekte auf den Weg bringen.

Mut zur Umsetzung

Erste praktische und zahlreiche theoretische Erfahrungen mit revolvierenden Fonds
wurden in den vergangenen Jahren gesammelt, "das Rad muss nicht neu erfunden
werden". Das Rad muss aber ins Rollen gebracht und der Mut gefunden werden
einen revolvierenden Fonds in Thiringen ins Leben zu rufen, um mit ihm praktische
Projekte umzusetzen.

IBA Thiringen



J.VORBILDER

JESSICA - ein europdischer Stadtentwicklungsfonds

Die Stadte in der Europaischen Union standen seit der Jahrtausendwende

vor grofsen Herausforderungen. Mehrdimensionale Transformationsprozesse
(Veranderungsprozesse in Bevolkerung, Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt)
fihrten zu einem erheblichen Veranderungs- und damit Investitionsbedarf.
Riicklaufige finanzielle Verfiigbarkeiten der 6ffentlichen Hand konnten diese
notwendigen Investitionen immer weniger bedienen. Der Ruf nach einer
Effizienzsteigerung dieser Mittel, sowie die parallele Forderung nach einer
Mobilisierung von privatem Kapital fiir Aufgaben der Stadtentwicklung mindeten
im Jahr 2005 in die JESSICA-Initiative. JESSICA steht flir "Joint European Support
for Sustainable Investments in City Areas". Im Rahmen der JESSICA-Initiative
wurden zusatzlich Darlehen, Garantien und Eigenkapital zur Gestaltung von
Stadtentwicklung bereit gestellt. Fir diese "neuen” Instrumente konnte Kapital
aus EFRE-Mitteln in Kombination mit nationaler Kofinanzierung in einem Fonds
gesammelt oder auch privates Kapital in den Fonds eingelegt werden. Dariiber
hinaus sammelte der Stadtentwicklungsfonds auch finanzielle Rickflisse in Form
von Zinsen/Tilgungen, Gebiihren oder Gewinnbeteiligungen ein und erméglichte
so die erneute Ausreichung.

In Grofsbritannien und in den Niederlanden war die Initiative sehr erfolgreich, bis
heute arbeiten die Fonds effektiv. In Deutschland dagegen sind alle Initiativen
gescheitert. Die Griinde dafiir aus Sicht der JESSICA Evaluierung lauten nach der
BMVBS-Online-Publikation, Nr.14/2011:

e hoher Verwaltungs- und Abrechnungsaufwand (EFRE - Mittel)
e Einschrankungen durch die EU-Strukturverordnungen

e offene Rechtsfragen

e Verausgabung musste bis Ende 2015 erfolgen

e Implementierung neuer Verwaltungsstrukturen notwendig

e JESSICA war z. T. noch nicht in die operationellen Programme aufgenommen
e Kombination mit Mitteln der Stadtebauférderung im Fonds war nicht méglich

Weiterfiihrende Information:
www.eu-info.de/foerderprogramme/strukturfonds
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Regionalwert AG - eine Biirgeraktiengesellschaft rund um Freiburg

Die Regionalwert AG wurde 2006 als regionale, sozial-6kologische
Kapitalanlage vom Landwirt Herrn Hifs gegriindet. Er verfolgte das Ziel, ein
Instrument der Birgerbeteiligung zu schaffen, um 6kologische Landwirtschaft
zu fordern, Hofnachfolgen zu sichern und Existenzgriindungen und
Wertschopfungsketten zu ermoglichen. Knapp 500 Aktionare, von grofden
Unternehmen bis hin zu einzelnen Birgern und Schulklassen, kauften
tber 3.000 Aktien zu je 500,00 EUR. Das bildete das Grundkapital, mit dem
Projekte initiiert und finanziert wurden, die den Zielen entsprachen. Uber
finanzielle Beteiligungen bei Existenzgriindungen und Unternehmen der
Regionalwirtschaft laufen Gelder wieder zuriick. Das Modell ist bis heute
erfolgreich und hat in der Region zu einer wirtschaftlichen Stabilisierung,
hohem Biirgerengagement und Imagesteigerung gefiihrt.

Weiterfiihrende Information: www.regionalwert-ag.de
Stiftung trias - eine deutsche Biirgerstiftung

Die Stiftung trias bezeichnet sich selbst als thematische Biirgerstiftung, die
ihr Vermogen aus einer breiten Schicht von Birgern bezieht. Ziel ist es, Boden
langfristig der Spekulation zu entziehen und diesen einer gemeinschaftlichen
und 6kologischen Nutzung zuzufiihren. Wohnprojekte, Grundstiickseigentimer
oder Institutionen, die ihre Flachen aus Spekulationen heraushalten mochten,
kénnen ihr Grundstiick an die Stiftung Ubertragen. Die Stiftung trias handelt
dann als "gemeinniitziger Bodentrager” und iiberlasst das Grundstiick via
Erbbaurecht einem Projekttrager/einer Projektgruppe zur dauerhaften sozial
und okologisch vertraglichen Nutzung (z.B Wohnprojekte, Gewerbeeinheiten
wie Kunstateliers, Handwerksbetriebe oder soziale Einrichtungen wie
Kindergarten oder Pflegegruppen). Fiir die Nutzung der Grundstiicke wird

ein Erbbauzins erhoben. Dieser wird fiir die Deckung der Fixkosten der
Stiftung, fiir ihre gemeinnitzigen Aufgaben und fir die Finanzierung neuer
Grundstiicke eingesetzt.

Biirgerschaftliches Engagement kann durch Bildungsarbeit der Stiftung
unterstitzt werden, aus den Erldsen kénnen Forderungen fiir externe Projekte
gegeben und eigene Vorhaben der Stiftung refinanziert werden.

Weiterfiihrende Information: www.stiftung-trias.de

Unterstitzung
anderer Projekte
Projektmanagement gesamt

Saziales
Wohnen Gewerbe (Therapie) Naturschutz
(Hospiz) Okologie

Erbbauzins Erbbauzins

Stiftung trias— Projektsicherung

"Modell Stiftung trias" (Stiftungsbroschiire: "Was uns bewegt.
Was wir bewegen", 2014, Seite 9)

IBA Thiringen



Modellvorhaben "Ort schafft Mitte" -
ein kommunaler Entwicklungsfonds in Bayern

Mit dem Modellvorhaben ,,0rt schafft Mitte" hat die Oberste Baubehérde
(Bayerisches Staatsministerium des Inneren fiir Bau und Verkehr) in den

Jahren 2010 bis 2013 im Rahmen der Stadtebauférderung neue Wege und
Instrumente der Ortsmittenstarkung entwickelt und erprobt. Ziel war, neben
kommunalen Projekten vor allem auch Anreize fiir private Investitionen zu
schaffen, um langfristig Leerstanden und Brachflachen in Ortskernen zu
begegnen. So wurde erstmalig im Rahmen des Modellvorhabens "0Ort schafft
Mitte" ein kommunaler Entwicklungsfonds in die Stadtebauforderung eingefiihrt
und praktisch erprobt. Dabei wollte man nicht kommunalen Immobilienbesitz
mehren, sondern die Moglichkeit durch kommunalen Zwischenerwerb
investitionsbereite Eigentimer aktivieren. Der kommunale Entwicklungsfonds ist
kein riickzahlbares Finanzierungsinstrument, sondern eine Art Fordermitteltopf,
der nach gangigem Regelfordersatz der Stadtebauforderung in Hohe von 60 v.H.
den Kommunen Fordermittel fiir den Zwischenerwerb zur Verfligung stellt. Nach
Grundstiicksneuordnungen, Grundsicherung oder Modernisierung werden die
Objekte bzw. Grundstiicke zum Verkehrswert wieder privatisiert und verkauft.
Die so generierten Einnahmen flieRen erneut dem Fonds zu und kénnen von
der Kommune wieder fiir neue Erwerbe eingesetzt werden. Das Fondsvolumen
sollte innerhalb von fiinf Jahren auf max. 250.000 EUR begrenzt sein. Dieser
Entwicklungsfonds wird zurzeit in drei Modellraumen erprobt, erste Erfahrungen
lauten:

e grofRe Objekte/Baudenkmadler sind auf Grund ihres finanziellen Volumens und
der langen Dauer (einer Entwicklung) eher ungeeignet und blockieren das
Fondsvolumen
ortsbildpragende Objekte/Flachen sind gut geeignete MaRnahmen des Fonds
Grundstiicksordnung als Vorbereitung von (privaten) Investitionen kann gut
tiber den Fonds realisiert werden

Weitere vorbildhafte Modelle zur Dezimierung von Leerstand
im landlichen Raum sind:

e, Mietshduser Syndikat”, das lber ein ausgekliigeltes und revolvierendes
Finanzierungssystem inzwischen ber 100 Hausprojekte fiir Selbstnutzer
realisiert hat (www.syndikat.org/de).

e Haushalten e.V.“, eine Initiative aus Leipzig, die fir leerstehende
Gebaude ,Hauswachter” akquiriert, die sich bereit erklaren, notwendige
Sanierungsarbeiten zu Gbernehmen und Ober eine neue Nutzung und gegen
eine sehr geringe oder keine Miete das Haus zu erhalten. In der Dibener
Heide wird mit den , Wochenend-Wachterhéfen” diese Strategie in den
landlichen Raum U(bertragen (www.haushalten.org, www.naturpark-duebener-
heide.com).

e ,Biirgergruppe Wanfried” aus Hessen, die mithilfe ehrenamtlichen
Engagement und auergewohnlichen Marketingaktionen wie z.B.
Probewohnen in einem Fachwerkmusterhaus inzwischen 5o leerstehende
Fachwerkimmobilien an Neubirger vermitteln konnte
(www.buergergruppewanfried.de).
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Die LEADER - Region ,Siidraum Leipzig“ in Sachsen hat fiir die aktuelle
Forderperiode beschlossen, die Sanierung, Um- und Wiedernutzung von
leerstehender, landlicher und ortsbildpragender Bausubstanz fiir junge
Familien, innovative Ansatze des Mehrgenerationswohnens oder andere
gemeinschaftliche Wohnformen gezielt zu fordern, um Dorfbilder zu
erhalten, Bauen auf der griinen Wiese zu verhindern und neue Biirger
zu gewinnen. Die neuen Nutzer erhalten bis zu 150.000,00 EUR fiir ihr
Bauvorhaben, wenn sie anschliefdend ihren Hauptwohnsitz dorthin
verlegen (www.kommunalesforum.de).

Der professionelle Einsatz von Crowdfunding- und Crowdinvest-
Strategien wird auch im Immobilienbereich inzwischen von
Finanzdienstleistern angeboten. So hat sich z.B. die Dikoba Financing

& Consulting GmbH auf biirgernahe Projektfinanzierungen spezialisiert.
Das Unternehmen bietet mit einer Onlineplattform Birgerinnen und
Biirgern die Moglichkeit einer Geldanlage mit hochster Transparenz,
sozialem Mehrwert und attraktiver Verzinsung an; parallel erhalten
Projekttrager wie Kommunen, kommunale Unternehmen oder
privatwirtschaftliche Unternehmen Zugang zu einer wirtschaftlichen und

gesellschaftsforderlichen alternativen Finanzierungsquelle. Ein Projekt war

z.B. ein innerdorfliches Fachwerkhaus in Micke-Merlau, ein hessisches
Dorf mit 10.000 Einwohnern. Insgesamt wurden 150.000 EUR fiir die
Sanierung bendtigt, der Mindesteinsatz fiir Anleger waren 250,00 EUR,
nach 5 Jahren Laufzeit und erfolgreichem Verkauf erhielten die Anleger
das Geld mit 5% Zzins zuriick (www.immo-folio.com).

IBA Thiringen



4 LEERSTAND ALS
RESSOURGE

Die IBA Thiiringen betrachtet den Leerstand von Thiringen als Ressource im
weitesten Sinne: als LeerGut. Denn im Kontext aktueller gesellschaftlicher
Herausforderungen ermdglicht dieser grofse Chancen zur Unterbringung
flichtender Menschen, bezahlbare Wohnangebote fir Bedirftige generell, fir
alternative und zukunftsweisende Lebens- und Wohnmodelle und den Umbau

zu einer ressourcenschitzenden und nachhaltigen Gesellschaft. Die Dezimierung
von Leerstand im landlichen Raum hangt somit unmittelbar mit Uberlegungen zur
Umprogrammierung, Neunutzung und Aktivierung von Gebauden, der Gewinnung
von Neubiirgern und "Wochenendbesuchern" und auch mit der Integration von
Flichtlingen zusammen.

Ein vorbildhaftes Beispiel dafiir ist das Dorf Riace am siidlichsten Ende ltaliens,
das frither ca. 3500 Einwohner hatte. Aus Mangel an Perspektive und Arbeit
zogen viele junge Menschen weg, im Ergebnis blieben ca. 1300 Uberwiegend
altere Bewohner zuriick, viele der Hauser standen leer. Im Juli 1998 strandete
am Strand von Riace ein Boot mit 218 Fliichtlingen. Der Birgermeister Domenico
Lucano erkannte die Chance und setzte einen einzigartigen Prozess der
Willkommenskultur in Gang. Er organisierte die Erstaufnahme der Gefllichteten,
ihre Verpflegung, medizinische Versorgung sowie die Klarung von juristischen
Rahmenbedingungen. Er Uberzeugte seine Birger, mit Hilfe der neuen Bewohner
den Ort wieder zu aktivieren und aufzubauen. Viele leerstehende Gebaude
wurden in Eigenleistung durch die neuen Bewohner wieder instandgesetzt, mit
den Eigentiimern wurden Mietvertrage geschlossen. 1999 wurde der Verein citta
futura gegriindet, der ein Darlehen fiir die Sanierung der Gebaude aufnahm,
Jobs vermittelte und mit Einheimischen und Zuwanderern Werkstatten griindete,
in denen bis heute Kunsthandwerk produziert und verkauft wird. Heute leben
in Riace ca. 1400 einheimische Biirger und ca. 300 Neubiirger zusammen. Citta
futura ist mit 70 Mitarbeitern der grofste Arbeitgeber der Stadt und hat seinen
Geschaftssitz im Rathaus.

Mit der Frage nach der Gewinnung von neuen Bewohnern und wiederkehrenden
Gasten auf dem Land beschaftigte sich das erste IBA Stadt-Land-Gesprach,

das auf Schloss Bedheim unter dem Titel "Neue Lebensmodelle verwirklichen!
Was ware, wenn das Dorf zur Avantgarde fiir selbstbestimmtes Leben wiirde?"
stattfand. Teilnehmer waren auch junge Menschen, die auf das Land gezogen
sind und ihre Hintergriinde fir diesen Schritt erlauterten. Ein grofses Raum-
und Platzangebot, das Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, Eigenanbau
und Haltung von (Nutz-)tieren ermdéglicht, die Nihe zu Natur und Landschaft,
Selbstverwirklichung und -bestimmung und die Suche nach Gemeinschaft auch
im Alter wurden als Hauptmotive genannt. Es waren keine finanziellen oder
beruflichen Griinde, die die Entscheidung beeinflussten - im Gegenteil, sie
suchten keine Arbeit, sondern brachten Arbeit mit. Der Gewinn fiir die Kommune
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ist grofs, da nicht nur leerstehende Gebaude saniert und bezogen werden,
sondern auch Arbeitsplatze geschaffen, neue Infrastruktur entwickelt, wie z.B.
Kita-Initiativen oder Dorfladen, und das Dorf kulturell und sozial belebt wird.
Trotz des hohen Leerstands wurde von den Teilnehmern als einer der gréfdten
Schwierigkeit die Suche nach geeigneten Kommunen und Gebauden genannt.
Um als Kommune attraktiv fir dauerhafte oder zeitweilige Bewohner zu sein,
sollte sie iber hochwertige Baukultur und einen attraktiven Landschaftsraum,
Gebaude(-komplexe) mit (Pacht-)land zum giinstigen Eigenerwerb,

schnelles Internet und eine ideelle Férderung durch eine offene Haltung des
Biirgermeisters verfiigen. Als eine weitere wichtige Voraussetzung wurde auch
die Entfernung von hochstens 100 km zu einer groferen Stadt genannt.
Beispiele fiur derartige Initiativen in Thiringen sind das Schloss Bedheim, das
Schloss Tonndorf und das Gut Cobstadt, viele andere lassen sich im gesamten
Freistaat finden.

Ein Blick Giber Thiringen hinaus zeigt, dass realisierte Projekte

fir Umnutzungen im landlichen Raum meistens im Umgang mit
denkmalgeschiitzten und markanten Gebauden stattfinden. So werden alte
Mihlen zu Hotels, zentral gelegene Kirchen zu Markthallen, historische
Scheunen zu Veranstaltungsorten.

In den letzten Jahren kommen Ideen hinzu, wie man leerstehende
Wohngebaude im kommunalen Besitz fir moderne Infrastrukturen nutzen
kann, z.B. als Ort fiir Energiespeicher.

Unabhangig davon, ob es sich um die Integration von Flichtlingen, um das
Anwerben von neuen Bewohnern oder Ideen fiir Umnutzungen handelt:

Um auch diese Mafdnahmen fiir die Dezimierung von Leerstand nutzen zu
konnen, ist eine Aufklarung der Kommunen, der Wohngesellschaften und der
Banken tber diese Mdéglichkeiten, eine ideelle Starkung der "Macher" und vor
allem die Vernetzung von Nachfrage- und Angebots-Akteuren unerlasslich.

IBA Thiringen



5 EXPERTENWORKSHOP

PROGRAMM

10.00 Uhr

10.15 Uhr

10.30 Uhr

11.00 Uhr

12:00 Uhr

13.00 Uhr

13.30 Uhr

14.00 Uhr

BEGRUSSUNG

Petra Enders, Landratin des llm-Kreis
Frank Neumann, Biiroinhaber von IPU, IBA-Kandidat
Dr. Marta Doehler-Behzadi, Geschaftsfiihrerin der IBA Thiiringen

VORSTELLUNG DER 15 EXPERTEN
PRASENTATION

einer fiktiven Region mit konkreter Problemstellung

DISKUSSION

zu vorgegebenen Fragen in thematischen Kleingruppen
mit je einem Nebenmoderator

GEMEINSAMES MITTAGESSEN

im Schwarzkiichengewdlbe

PRASENTATION

der Ergebnisse aus den Kleingruppen

STRATEGIEENTWICKLUNG

im grofsen Plenum

ZUSAMMENFASSENUNG DER ERGEBNISSE
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EXPERTINNEN / EXPERTEN

Gerd Bauer
Direktor der Wohnraumférderung, Thiringer Aufbaubank, Erfurt in Thiringen

Frank Baumgarten
Geschaftsfihrer der "Stiftung Landleben”, Kirchheilingen in Thiringen

Joachim Bleeck
Prasident des Landesverband der Thiiringer Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentimer, Rudolstadt in Thiringen

Petra Enders
Landratin des Ilm-Kreis, Arnstadt in Thiringen

Andreas Jacob
Geschaftsfiihrer von FIRU-mbH, Kaiserslautern in Rheinland-Pfalz

Thomas Klepel
Leiter des Naturpark Diibener Heide, Bad Diiben in Sachsen

Andre Knapp
Abteilungsleiter der Rhon-Rennsteig-Sparkasse Meiningen in Thiringen

Ulrich Kurtz
Biirgermeister der Gemeinde Steinach, Steinach in Thiringen

Florian Langguth
Bliroinhaber von "SPRINT, wissenschaftliche Politikberatung", Darmstadt in Hessen

Christian Loffelholz
Thiringer Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Erfurt in Thiiringen

Rolf Novy-Huy
Geschaftsfihrer der "Stiftung trias", Hattingen in Nordrhein-Westfalen

Dr. Annelie Reiter
Amt fiir Landesentwicklung und Flurneuordnung, Meiningen in Thiiringen

Prof. Stefan Rettich
Professor des Institute "school of architecture”/ Hochschule Bremen,
Mitglied im Fachbeirat IBA Thiringen

Ulla Schauber
Bliroinhaberin von "Stadtstrategen", Weimar in Thriiingen

Johann Scheiblhuber
Niederlassungsleiter der Deutsche Kreditbank, Erfurt in Thiiringen

Udo Schilling
Vize Landrat, Wartburgkreis, Bad Salzungen in Thiringen

Prof. Martin zur Nedden
Geschaftsfiihrer des Deutschen Insitituts fiir Urbanistik, Berlin

IBA Thiringen



ARBEITSERUPPEN UND
FRAGESTELLUNGEN

An Hand einer fiktiven Region sind in drei interdisziplinaren Arbeitsgruppen
mithilfe von Moderatoren und vorbereiteten Fragestellungen konkrete Ergebnisse
fur das zukinftige Instrument diskutiert und erarbeitet worden. Die Wirksamkeit
bestehender Instrumente, ihrer Chancen und Grenzen wurden aus verschiedenen
Sichtweisen erlautert und anschliefiend Vorschlage fiir die zukiinftige Gestaltung
des revolvierenden Siedlungsfonds ausgelotet.

"Einflihrung Dr. Marta Doehler-Behzadi" (Foto: IBA Thiiringen)
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ARBEITSGRUPPE 1: INVESTITIONSBEDARF EINES REVOLVIERENDEN FONDS

Expertinnen:  Herr Bleeck, Herr Knapp, Herr Prof. zur Nedden, Frau
Schauber, Herr Dr. Schiffers, Herr Schilling
Moderation:  Herr Frank Neumann (IPU)

Frage 1: Welche Handlungsfelder sollte ein revolvierender Fonds adressieren?

Einvernehmen bestand (ber die Kernaufgabe des Fonds. Er soll ein

neues revolvierendes Finanzierungsinstrument fiir die Revitalisierung von
Gebauden/Flachen in den landlichen Raumen Thiiringens bereitstellen. Er
unterstiitzt deren Entwicklung durch ein aktives Brachflichenmanagement
und unterstitzt Initiativen zur Revitalisierung von Ortskernen. Langjahrige
Leerstande sollen mobilisiert bzw. drohenden Nutzungsaufgaben vorgebeugt
werden. Hierdurch soll die Abwartsspirale aus Leerstand und geringerer
Attraktivitat der Kernstadte und Dorfzentren unterbrochen werden. Ein Fonds
hatte somit die zentralen Aufgaben:

e Sanierung erhaltenswerter Bausubstanz aller Art im Siedlungskern

e Flachenrevitalisierung durch Riickbau z.B. von gewerblichen Brachflachen
und Flachenaufbereitung

e Neubau auf innerddrflichen Brachflachen
e Vermeidung von Flachenverbrauch am Siedlungsrand

Im Mittelpunkt steht die (Wieder-)herstellung der Vermarktungsfahigkeit
von Liegenschaften prioritdr in Kerngebieten landlicher Kommunen und die
Anpassung an aktuelle Bedirfnisse der Dorfer und ihrer Bewohner. Dies
soll die Beratung von Alteigentimern und neuen Nutzern, Zwischenerwerb,
Sanierungs- und Abbruchmafinahmen sowie Vermarktungsaktivitaten mit
einschliefden. Nicht Gegenstand des Fonds ware die Aufbereitung grofder
Industrie- oder Konversionsstandorte und die Altlastensanierung.

Im Sinne eines breiter gestreuten Risikos konnte das "Asset" der
finanzierten Projekte iber Wohnungsbauinvestitionen hinausgehen, auch
landwirtschaftliche Flachen mitumfassen und Flachenverwertungsmaglichkeit
z.B. in Form von okologischen Ausgleichsflachen fiir den Naturschutz,
landwirtschaftliche Flachen fiir ,Hobbylandwirte” etc. miteinschliefen.
Denn die Moglichkeit des Eigenanbaus, einer landwirtschaftlichen
Nebenerwerbstatigkeit, einer Selbstversorgung oder der Haltung von
Nutztieren sind Hauptmotivationen fiir junge Familien, in den landlichen
Raum zu ziehen. Dem potentiellen Angebot einer Kombination von Haus,
Garten und Feld bzw. Weide wird diesbezliglich eine hohe Attraktivitat und
Vermarktbarkeit zugesprochen.

Auch durch Mafsnahmen zur Erzeugung und Speicherung von regenerativer
Energie kdnnten Einnahmen generiert werden. Generell interessant waren alle
"integrierten" Mafinahmen, die beispielsweise den Erhalt von Denkmalern
durch den Einbau von Warmespeichern fiir ein Quartier im Rahmen des Baus
und Betrieb von Nahwarmenetzen ermdglichen.

IBA Thiringen



Frage 2: Wo liegt der Kapitalbedarf zur Modernisierung der landlichen Raume
in Thiringen?

Der hohe Kapitalbedarf wird von allen Teilnehmern im gravierenden
Instandhaltungsriickstau innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen und
allen damit verbundenen infrastrukturellen Anpassungsbedarfen gesehen. Mit
Blick auf die lokale Projektebene wurden von den Experten folgende prioritare
Interventionsbereiche genannt:

e Brachflachen von in der Regel privaten Liegenschaften: Mafdnahmen zur
Revitalisierung durch offentliche oder private Projekttrager

e ,Schrottimmobilien”: Initiilerung von Rickbau

e Quartiere, zentrale Platze oder Strafenziige mit markant ortsbildpragenden
Gebauden: Unterstiitzung von Initiativen, die das Ziel verfolgen, diese zu
sichern, zu sanieren oder zu nutzen und somit die Identitat und Attraktivitat
der Stadt- und Ortszentren zu starken

e Leerstehenden Wohnobjekte: Vorbereitende Sicherungs- und
EntkernungsmaRfnahmen und anschlieBende Vermarktung (z.B. an junge
Familien und/oder Schwellenhaushalte, die sich aufgrund ihres Einkommens
auf dem Sprung zum Wohneigentum befinden) bzw. mit der Option, die
Gebaude abzubrechen und die Flachen im Portfolio zu vermarkten

e (Gemeinbedarfseinrichtungen: Unterstitzung und Zurverfigungstellung von
Immobilien, die aufgrund ihrer Lage oder Architekturqualitat erhalten werden
sollen

Im Unterschied zum Status-Quo der Mittelvergabe durch Banken und
Forderprogramme muss die Risikobewertung der finanzierten Projekte und
Bonitatsanforderungen an die Projekttrager niedrigschwelliger ausfallen.
Hierdurch soll die "Eigenanteilklemme" vieler Initiativen, Projekttrager und
Kommunen tberwunden werden.

Der Fonds interveniert damit komplementar und nicht konkurrenziell zu
laufenden Forderinstrumenten und privaten Finanzierungsangeboten.

Handlungsfelder sollen sich in Anlehnung an das im Folgenden erlauterte
ABC-Schema somit keinesfalls im "A-Bereich" und in der Regel im "B-Bereich"
befinden. Interventionen im "C-Bereich" sind nach Einschatzung einiger
Teilnehmer volkswirtschaftlich sinnvoll, wiirden jedoch stark am Basiskapital des
Fonds zehren.

Bodenwert (nach Sanierung)
Selbstla potenzielle
Entwicklungsflac
vermarkte,
aktiv
entwickeln
beagbl‘:i\{e passiv
begleiten
Zwischennutzung
A
B
Renaturierung /
Entsiegelung .
C Reserveflachen Aufbereitungskosten
>

ABC-Zuordnung (Ferber, 2005)
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Das "ABC-Schema" fiir Projekttypen der Flachenrevitalisierung bildet

in Abhangigkeit von den Aufbereitungskosten und dem Bodenwert die
Mobilisierungschancen und die damit einhergehenden Strategietypen ab.
Selbstlauferprojekte "rechnen" sich und werden von privaten Markakteuren
tibernommen, "C-Flachen" haben hierauf kaum Chancen.

Bei vielen der in diesem Workshop diskutierten Mafdnahmen ist jedoch die
Unsicherheit (iber die finanzielle Tragfahigkeit noch grof, vor allem was
Abbruch- und Sanierungskosten sowie behérdliche Auflagen z.B. beziglich
Brand- und Denkmalschutz betrifft.

Fir den Fonds sehen die Teilnehmer ein breites Spektrum an Zielgruppen als
Nachfrager fur Fondsmittel:

e Kommunen, insbesondere wenn sie aufgrund ihrer Haushaltssituation
tiber keine eigenen finanziellen Spielraume mehr verfiigen und in der
Siedlungs- und Regionalentwicklung ,neue Wege“ beschreiten wollen

e Eigennutzer, die ,Wohnen und Arbeiten” in Bestandsobjekten verkniipfen
wollen oder auf der Suche nach einem Wochenendhaus sind, aber nicht
uber gentigend Eigenkapital verfiigen

e Start-up-Unternehmen und finanzschwache Griinder, z.B. im Handwerks-
und Dienstleistungsbereich im landlichen Raum

e soziale Trager, z.B. fiir altersgerechtes Wohnen
e kulturelle Institutionen, Jugendvereine etc.

e junge Familien und Schwellenhaushalte (hier die gesamte Lebenssituation
im Ziel behalten und Instrumente wie Niesbrauchrecht priifen)

e Investoren in Mietwohnungen im landlichen Raum z.B. fir
"Schwellenhaushalte”

Frage 3: Welche mittel- und langfristigen Perspektiven bestehen fiir
die Finanzierung des Strukturwandels im landlichen Raum? Wo sind die
Forderliicken?

Licken bestehen indirekt durch die notwendigen Eigenmittel, die viele
Kommunen nicht mehr aufbringen kénnen. Nicht kommunale Projekttrager
sind entweder nur beschrankt forderfahig, bzw. die Forderung beschrankt
sich auf stark eingegrenzte bautechnische Bereiche.

Frage 4: Welche Regeln und Gesetze stehen im Weg?

Einer direkten immobilienwirtschaftlichen Betatigung der Kommune sind
enge kommunalrechtliche Grenzen gesetzt. Die Teilnehmer weisen z.B.

auf Ausschreibungspflichten bei kommunalen Grundstiicksgeschaften

und Verkehrswertermittlungen fiir "Problemimmobilien” hin. Bei
Zwangsversteigerungen sind kommunale Bieter an feste Vorgaben gebunden.
Auch Vergaberegeln im Zusammenhang mit Fordermitteln der Bund-Lander-
Programme stehen Projekten entgegen, z.B. wenn lokale Handwerksbetriebe
Eigenanteile in Form eigener Arbeitsleistungen einbringen wollen.
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ARBEITSGRUPPE 2: TRAGERSTRUKTUR EINES REVOLVIERENDEN FONDS

Expertinnen:  Herr Novy-Huy, Herr Baumgarten, Herr Prof. Rettich, Herr

Langguth, Herr Loffelholz, Frau Dr. Doehler-Behzadi

Moderation:  Dr. Uwe Ferber (PROJEKTGRUPPE STADT + ENTWICKLUNG)

Frage 5: Welche Akteure und Entscheider benétigen wir fiir eine stabile
Tragerstruktur?

Ein integrativ agierender Fonds spricht alle Akteure der Entwicklung landlicher
Raume in Thiringen an. Im Sinne des schon skizzierten komplementaren
Agierens zum Initiieren von Projekten und Uberbriicken von Forderliicken wire
jede gewahlte Tragerstruktur auf eine breite Unterstitzung vieler Handlungstrager
auf lokaler, regionaler und auf Landesebene angewiesen.

Kommunen und Landkreise werden von den Workshopteilnehmern

als wichtige Koordinationsebene angesehen. Die Kommunen sind der
zentrale Handlungstrager fir die Dorferneuerung, ihre Ortskenntnis und
LFuhlungsvorteile" zu lokalen Akteuren sind von entscheidender Bedeutung.
Landkreise befinden sich an der Schaltstelle fir den Einsatz der EU- und
Bundesmittel zur Unterstitzung des landlichen Raums. Sie koordinieren
lokale Steuerungsgruppen fiir den Einsatz von regionalen Aktionsgruppen
und EU-Férdermitteln. Auch kénnten sie durch die Lenkung offentlicher
Einrichtungen und Nutzungen Projekte des Fonds unterstiitzen.

Der Freistaat Thiringen ware auf diversen ministeriellen Ebenen mit den
Aktivitaten eines Fonds verknipft. Dies gilt fiir den Einsatz von Eigenmitteln
und von komplementaren Férdermitteln des [andlichen Raums, der
Abstimmung mit den Bund-Lander-Programmen der Stadtebauférderung
und der EU-Forderung. Thiringen ware auch als Eigentimer von Immobilien
angesprochen. Zudem verfligt der Freistaat dber Institutionen wie die
Landesentwicklungsgesellschaft, die direkt oder indirekt in die Aktivitaten
eines Fonds eingebunden werden kénnten.

Interessenslage, Engagement und Mitwirkung privater Eigentiimer

als , Anbieter" spielen eine entscheidende Rolle. Die kleinteilige
Eigentimerstruktur, in der Regel geringe Eigenkapitalausstattung und eine
damit verbundene geringere Bonitat machen besondere Anstrengungen

zur Einbindung dieser Zielgruppe erforderlich. Viele Eigentiimer verfiigen
auch aufgrund ihres Alters und/oder spezifischen Lebenssituation nicht
iber genligend Initiativkraft fir die Sanierung und missen deshalb mit
individuellem Blick auf ihre jeweilige Lebenssituation angesprochen werden.
Erfahrungsgemaf ist jedoch auch mit Eigentiimern zu rechnen, die aus
unterschiedlichen subjektiven Griinden nicht Willens oder in der Lage sind,
die an ihre Immobilie gerichteten Anforderungen zu erfiillen. Hierzu gehéren
spekulativ agierende ,Investoren”, die sich gezielt auf Schrottimmobilien
spezialisieren oder uneinige Erbengemeinschaften.

Neben den aktuellen Eigentiimern als Anbieter sind Neunutzer und Neublrger
als zukiinftige Eigentlimer eine wichtige Zielgruppe in diesem Prozess. Hier
werden Strategien bendétigt, diese beiden Akteursgruppen miteinander zu
vernetzen und kompetent zu beraten. Die neuen Bediirfnisse und Anspriiche
von Neunutzern sind dabei zu berlicksichtigen.
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e Investoren konnen durch marktvorbereitende Aktivitaten wieder fir
Investitionen gewonnen werden.

e Banken mit Engagement im Freistaat haben ein starkes Eigeninteresse an
der Regionalentwicklung und stabilen Grundstiicksmarkten. Teilweise sind
sie durch Forderungsausfalle ebenfalls direkt betroffen.

e Die auf dem Workshop vertretenen biirgerschaftlichen Initiativen
verweisen auf die gerade in Klein- und Mittelstadten Thiringens
vorhandenen Initiativen aus einer biirgerschaftlich gepragten
Zivilgesellschaft. Tatsachlich stellen sich Biirgergruppen in vielen
Kommunen den Herausforderungen des demografischen Wandels und
bringen durch ehrenamtliches Engagement und Improvisationstalent
neue Initiativen zustande, die gleiche Ziele wie der revolvierende
Siedlungsfonds verfolgen. Die Stiftung trias verweist bundesweit
auf zahlreiche Referenzprojekte mit neuen Nutzungs- und
Zwischennutzungsideen und Wohnmodellen auch im denkmalgeschiitzten
Bestand.

Frage 6: Welche Aufgaben kann und soll eine mogliche Tragerstruktur
iibernehmen, wohin konnen welche Aufgaben ausgelagert werden?

Die im ersten Themenblock benannten Zielgruppen und die damit
verbundenen Aufgaben eines revolvierenden Fonds machen deutlich,
dass sich die Aufgaben eines Fonds bei weitem nicht auf férder- und
finanztechnische Angebote beschranken.

Zentrale Aufgabe eines (oder auch mehrerer) Trager(s) ware(n) die
finanztechnische Auflage und Bewirtschaftung des Fonds. Hierzu gehéren:

e Durchfithrung einer effektiven und kostengiinstigen treuhanderischen
Fondsverwaltung

e Bereitstellung des Grundkapitals und Zugang zu Kapitalmarkten
e Durchfiithrung von Bonitatsprifungen

e Verknipfung von Mafdnahmen mit laufenden Férderprogrammen von
Land, Bund und EU

Im Sinne des angestrebten integrierten Finanzierungsansatzes missen
erganzende Beratungs- und Kommunikationsangebote entwickelt werden,
wie z.B.:

e Abstimmung und Koordination der Entwicklungsprioritaten von
Kommunen und Landkreisen und Blindelung von Mafdnahmen im Rahmen
eines aktiven Brachflaichenmanagements

e Einbringung von Kompetenz in der Beratung von lokalen und
regionalen Initiativen bei der Projektentwicklung, Kostenermittlung und
Wirtschaftlichkeitsberechnung

e Beratungsangebot flr Eigentiimer zu Bestandsimmobilien,
Wertermittlungen, Nutzungspotenzialen und Strategien zur Werterhaltung

IBA Thiringen



und Organisation der Kommunikation mit Eigentiimern, insbesondere mit
alteren Menschen

e Vernetzung aktueller Eigentiimer von leerstehenden Immobilien mit
potentiellen zukiinftigen Eigentiimern und Nutzern, die auf der Suche nach
einer Immobilie im landlichen Raum sind

Dariiber hinaus sind weitere operative Kernaufgaben in Verbindung mit den
Liegenschaften vorhanden, die im Kontext einer Fondsintervention ilbernommen
werden mussen. Hierzu gehoren:

e Grunderwerb/Zwischenerwerb

o die (Wieder-)herstellung der Vermarktungsfahigkeit von Liegenschaften durch
Sanierungs- und Abbruchmafinahmen

e Zwischennutzungen
e vorbereitende Planungsaktivitaten, Abstimmung mit Genehmigungsbehdrden
e Entwicklung und Umsetzung von innovativen Vermarktungsstrategien

Die Zuordnung dieser Aufgaben und insbesondere der Grunderwerb und die
Bewirtschaftung im Portfolio an einem landesweit agierenden "zentralistischen"
Fonds wurde unter den Teilnehmern kontrovers diskutiert. Wahrend ein Teil der
staatlichen und kommunalen Workshopteilnehmer auf die damit verbundenen
Aufwendungen hinwies, argumentierten vor allem die Vertreter lokaler Initiativen
und der Projekttrager, dass nur durch einen Zwischenerwerb Gebaude und
Flachen mobilisierbar seien und Vermarktungshemmer beseitigt werden konnten.
Zudem konnte es notwendig sein, Liegenschaften auch fiir einen langeren
Zeitraum zu halten.

Frage 7: Wie sehen mogliche Tragerstrukturen zur Umsetzung eines
revolvierenden Siedlungsfonds aus?

Die Frage nach der Tragerschaft der Fonds steht im engen Zusammenhang mit der
Bereitstellung der Mittel. Dabei sind unterschiedliche Modelle denkbar:

e Bestehende Institutionen des Landes Thiringen kénnten einen
Fonds verwalten. Dies umfasst vom Grundsatz sowohl eine reine
Finanzverwaltung wie auch einen starker operativ aufgestellten Fonds
mit direkter Projektbeteiligung einschlieRlich des Zwischenerwerbes von
Grundstiicken. Weitere denkbare Trager auf Landesebene waren die Thiiringer
Landgesellschaft, die Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) oder auch eine
eingerichtete Steuerungsgesellschaft.

e Auch eine kommunale bzw. regionale Tragerstruktur ware denkbar. Hierbei
sehen die Teilnehmer nicht unmittelbar die Kommunen sondern kommunale
Entwicklungsgesellschaften als Trager, da Finanzausstattung, fehlende
Flexibilitat bei Grundstiicksgeschaften und haushaltsrechtliche Restriktionen,
wie Ausschreibungspflichten hier entgegenstanden. Auch eine Akzeptanz
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vieler Rate zum Ankauf von Immobilien kann nicht vorausgesetzt werden.

e Als weitere Alternative konnte die Auflage eines privaten Fondsmodells
geprift werden. Eine privatwirtschaftliche Tragerschaft, z.B. durch eine
Stiftung, konnte ein Sondervermégen einrichten und mit diesem Modell
den ,atmospharischen Vorsprung” durch Gemeinnutzigkeit mit schneller
und unkomplizierter Abwicklung kombinieren.

Dariiber hinaus diskutierte Strukturen eignen sich besonders fiir die
Durchfiihrung lokaler Projekte. Hierzu gehéren:

e Genossenschaften als Katalysator birgerschaftlichen Engagements
e |okale Stiftungen

e sonstige Modelle, wie Partnerschaften von lokalen Handwerksbetrieben,
die ihre Arbeitszeit als Eigenleistung einbringen

In der engagiert gefiihrten Diskussion kristallisierte sich eine deutliche
Position zugunsten eines zweistufigen Aufbaus des Fonds heraus:

e ein landesweiter ,Dachfonds" mit méglichst kleiner Personalstruktur
unter Federfiihrung des Freistaates Thiiringen fiir die Bereitstellung der
Mittel und finanztechnische Abwicklung

e dezentrale Projektinitiativen, die in Eigenverantwortung die Durchfiihrung
aller Malnahmen dbernehmen

IBA Thiringen
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Modell: Stadt-Land-Fonds (Abb.: IBA Thiiringen, nach einer Idee von Herrn Dipl.-Ing. Andreas Jacob, FIRU-mbH)

ARBEITSGRUPPE 3: FINANZIERUNG EINES REVOLVIERENDEN FONDS

Expertinnen:  Herr Bauer, Herr Klepel, Herr Jacob, Herr Scheiblhuber, Herr
Ruhstorfer, Frau Enders, Frau Dr. Reiter
Moderation:  Frau Claudia Siebeck (IBA Thiringen)

Frage 8: Wer und/oder was finanziert den Fonds zu welchen Anteilen und
Konditionen? Wo stecken Einnahmequellen (private/6ffentliche Mittel), welcher
Anteil ist revolvierend und welcher nicht?

Grundsatzlich sollte nach Einschatzung aller Teilnehmer bei den Uberlegungen
zur Generierung von Mitteln fiir den Fonds 6ffentliche und private Quellen
gleichermafden in den Blick genommen werden, um diese mit dem
Grundgedanken revolvierender Systeme zu tberdenken.

Ein in der Runde favorisiertes Modell skizziert landesweiten , Dachfonds”,
welcher sich in unterschiedlichsten Konstellationen an lokalen Modellen
beteiligen kann.

e Dieser Fonds musste in seiner Grundausstattung durch offentliche Mittel
gespeist werden. Hierfiir kommen zum gegenwartigen Zeitpunkt und der
vorab angedachten Konstellation zundchst Landesmittel des Freistaates
Thiiringens in Frage. Der Fonds ware kreditfahig und hatte Zugang zu den
Kapitalmarkten, z.B. der Europaischen Investitionsbank.
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e Um ein Aufzehren des Kapitals zu vermeiden, kdnnte ein jahrlicher Betrag
z.B. aus Immobilienverkaufen des Freistaates Thiiringen zur Einbringung in
den Fonds festgelegt werden. Geringere Einnahmen missen durch 6ffentliche
Mittel ausgeglichen werden. Auch ein ,teilverzehrender" Fonds ware
denkbar.

e Die Finanzierungskonditionen sollten sich an den Konditionen der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) orientieren.

Komplementar besteht die Méglichkeit, dem grundlegenden Rahmen des

ersten Modells folgend, lokale/regionale Fonds aufzubauen, die auch durch

eine privatwirtschaftliche Grundausstattung durch Banken, Stiftungen oder
private Finanzierungskampagnen (Crowdfunding) gespeist werden. Private
Mittel konnten (ber Stiftungen oder durch ,Crowd-invest” und biirgerschaftliche
Beteiligungsmodelle eingebracht werden. Privatpersonen konnten zudem
Grundstiicke in den Fonds einbringen. Alternative Finanzierungsquellen wie
»Burgeraktiengesellschaften” und ,Mietshaussyndikate” wurden bezlglich ihrer
Ubertragbarkeit auf landliche Raume in Thiiringen eher als kritisch eingeschatzt.
Als komplementare Quellen fiir die Finanzierung des Fonds kommen in Frage:

e Mittel aus dem Europaischen Fonds fir regionale Entwicklung: Mit dem
Verzicht des Freistaates Thiringen auf die Auflage eines revolvierenden
Fonds im Rahmen der EU-JESSICA Initiativen sind in der laufenden
Forderperiode bis 2020 EU Mittel in den einzelnen EFRE-Teilprogrammen
nur komplementar fir die Aufgaben eines revolvierenden Fonds einsetzbar.
Dennoch kénnte das Vorhaben in die anlaufende Diskussion {iber die Inhalte
und Forderschwerpunkte flr die Férderperiode 2020+ eingespeist werden.

e |EADER-Mittel der Europaischen Union zur Entwicklung des landlichen
Raums, Ansatzpunkte bieten sich durch die Verkniipfung mit dem
Forderprogramm fir Wohnungsbau in Thiringen sowie mit dem laufendem
Bonusprogramm zur Sanierung ruinéser Gebaude flr Eigennutzer der
Thiringer Aufbaubank.

e Bundesprogramme, wie z.B. "National bedeutsame Projekte des Stadtebaus"
e landesmittel zur Altlastensanierung

Frage 9: Wie hoch miisste die Mindesteinlage sein?

Alle diskutierten Fondsmodelle setzen auf eine signifikante Hebelwirkung der
eingesetzten Mittel, so dass eine Mindestausstattung sich nach Einschatzung
der Teilnehmer in der Gréf3enordnung von 5-10 Mio. EUR beschranken kdnnte.

Die Eigenmittelverzinsung sollte bei 2% liegen, das Asset nicht nur auf Wohnen
beschrankt werden.

IBA Thiringen



LUSAMMENFASSUNG

Die landlichen Raume im Freistaat Thiringen sind mit den Folgen des wirtschaftlichen
und demografischen Umbaus konfrontiert. Sie bendtigen nach Einschatzung

der Workshopteilnehmer Initiativen, die den sozialen Zusammenhalt und das
wertvolle baukulturelle Erbe des engmaschigen Siedlungsnetzes im Blick haben. Die
meisten landlichen Raume Thiringens sind gerade an den ortsbildrelevanten und
strafsenbegleitenden Lagen vom Leerstand gepragt. Das bestehende Instrumentarium
reicht zur Bewaltigung dieser Aufgaben nicht aus. Gerade in Thiiringen zeige sich
auflerdem ein hohes Maf an Kreativitat zur Problembewaltigung durch lokale
Initiativen, die jedoch nicht einfach am Geld, sondern oft am Mangel an Vertrauen
und Eigenkapital scheitern. Mit der Auflage eines revolvierenden Siedlungsfonds
bietet sich die Chance, gezielt Programm, Akteure und Projekte zu verkniipfen.

Die Ergebnisse des Workshops zeigen, dass ein revolvierender Siedlungsfonds

Uber den Anspruch eines reinen Finanzierungsinstruments hinausgeht, es handelt
sich vielmehr um ein Instrument der Regionalentwicklung fiir mehr regionale
Selbstverantwortung in Zeiten zuriickgehender Fordermittel. Dies entspricht dem
Nachhaltigkeitsansatz der IBA Thiringen. Damit ist auch klar, dass der Fonds
voraussichtlich nicht 100%ig revolvierend arbeiten kann und somit markterganzend
und nicht marktsubstituierend interveniert. Er wirkt integrativ, verknipft
Forderinitiativen und versucht sein Eigenkapital stabil bzw. nur im geringen Mafse
verzehrt zu halten. Er konzentriert sich auf Siedlungsflachenentwicklung und ist offen
fiir begleitende Strukturinitiativen, z.B. im Bereich Landwirtschaftsflachen.

Der Fonds wird in der Variante eines ,,Stadt-Land-Fonds" als landesweiter Dachfonds
mit erganzenden, dezentralen "Regiofonds” zur Diskussion gestellt. Er stellt
Eigenkaptial und Birgschaften fir Kommunen und private Initiativen bereit, um im
Rahmen bestehender Planungs- und Verwaltungsstrukturen Projekte zu realisieren. In
regionalen Pilotvorhaben steht ein temporarer Grunderwerb zur Disposition.

Das vorgeschlagene Finanzvolumen von 10 Mio. Euro fallt in Relation zu den schon
eingesetzten strukturpolitischen Finanzmitteln Gberschaubar aus. Auch der Anspruch,
revolvierend und investitionsmultiplizierend zu sein, rechtfertigt es nach Einschatzung
der Experten, dem Fonds eine Realisierungschance zu geben.

Die positive Dynamik des Expertenworkshops sollte ziigig auf die politische Ebene
getragen werden. Die Botschaft lautet "Ein revolvierender Thiiringer Stadt-Land-
Fonds ist realisierbar und finanzierbar". Als Experiment sollten zligig auf Ebene
eines Regiofonds erste Projekte umgesetzt und nach und nach zu einem Dachfonds
ausgeweitet werden. Die grofdte Herausforderung wird in dem Aufbau einer
kompetenten Tragerstruktur gesehen.



S.27/29

DOKUMENTATION IBA WERKSTATT REVOLVIERENDER

SIEDLUNGSFONDS

N N

- X
Y

"Prasentation Dr. Uwe Ferber" (Foto: IBA Thiiringen)

IBA Thiringen



Freitag, 1. April 2016

THURINGEN UND DEUTSCHLAND

Neue Ideen gegen den Leerstand

Knapper Wohnraum?

Das gibt es in Thiiringen
nur in den grofien Stddten.
Auf dem Land dagegen
stehen immer mehr
Hiéuser leer. Steinach

und Sonneberg suchen
nun einen Ausweg.

Von Eike Kellermann

as  Wissenschaftler der
London School of Econo-
mics und der Singapore

Management University gerade he-
rausgefunden haben, sollte den von
Bevolkerungsschwund  geplagten
Orten in Thiiringen eigentlich Mut
machen. Die Forscher wollten wis-
sen, berichtet die Zeitung Die Welt,
was das alltagliche Leben lebenswert
mache. Sie befragten 15000 junge
Menschen im Alter zwischen 18 und
28. Eines der Ergebnisse iiberraschte:
Der Untersuchung zufolge sind nam-
lich Menschen auf dem Land zufrie-
dener als jene, die in dicht besiedel-
ten Gebieten leben.

Die Landflucht, so konnte man
schlussfolgern, ist ein sicherer Weg
zum Ungliicklichsein. In Thiiringen
braucht man auch gar nicht in den
Stadten zu wohnen, um deren Vor-
teile wie Events, Kultur, Restaurants
und gute medizinische Versorgung
zu nutzen; denn sie sind meist nicht
weit weg. Allerdings geht der Bevol-
kerungsschwund im landlichen Thii-
ringen bisher nahezu ungebremst
weiter — mit der Folge, dass immer
mehr Gebaude leer stehen.

Viele Alte im Ort

Zum Beispiel in Steinach, einer
Kleinstadt im Thiiringer Schieferge-
birge nahe Sonneberg. Das Stadt-
chen ist bekannt als Erholungsort
und wirbt damit, das grofite alpine
Skigebiet Thiiringens zu haben. Im
Jahr 2000 hatte
Steinach  noch
rund 5000 Ein-
wohner. Aktuell
sind es um die
4000 und damit
20 Prozent weni-
ger. Bis zum Jahr 2030 wird ein Riick-
gang um weitere 14 Prozent vorher-
gesagt. Vor diesem Hintergrund ist es
allenfalls ein Hoffnungsschimmer,
dass in den vergangenen beiden Jah-
ren die Bevolkerung ganz leicht
wuchs: um 10 Einwohner.

‘Wo weniger Menschen leben,
wachst der Leerstand. Biirgermeister
Ulrich Kurtz schitzt, dass bis zu 20
Prozent der Hauser und Wohnungen
seiner Stadt inzwischen leer stehen
oder von Leerstand bedroht sind.
Letzteres betrifft Hduser, in denen
alte Menschen leben und absehbar
ist, dass nach ihnen niemand mehr
einziehen wird.

Augenfillig wird das Problem auch
bei den Wohnblocks im Zentrum,
die einer Sonneberger Wohnungsge-
sellschaft gehoren. In den Gebauden
gibt es insgesamt rund 130 Wohnun-
gen. Doch die Halfte davon ist unbe-
wohnt. Ein Zustand, der den Birger-
meister umtreibt: ,Wir konnen ja
nicht nur zuschauen, wie die Dinge
verfallen.”

99 Wir kbnnen ja
nicht nur zuschauen,
wie die Dinge verfallen. ¢¢
Ulrich Kurtz, Biirgermeister Steinach

Ein Rettungsschirm fiir leere Wohnblocks? Steinachs Biirgermeister

Deshalb hat sich Steinach gemein-
sam mit der 20 Autominuten ent-
fernten Kreisstadt Sonneberg als
Testregion bei der Bundesinitiative
,Kommunen innovativ’ beworben.
Thre Idee, um den Leerstand zu be-
kampfen, ist der ,revolvierende Sied-
lungsfonds”. Weil das so kompliziert
ist, wie es klingt, und noch niemand
wirklich weifl, wie es funktioniert,
muss man ein bisschen ausholen,
um die Idee verstdndlich zu machen.

Arnstadt, An-
fang Marz. Im
Stadthaus haben
sich zwei Dut-
zend  Experten
versammelt, um
tiber den ,revol-
vierenden Siedlungsfonds” zu disku-
tieren. Fingeladen wurden sie von
Marta Doehler-Behzadi, Chefin der
Internationalen Bauausstellung
(IBA) in Thiringen, sowie IBA-Pro-
jektleiterin Claudia Siebeck. Gekom-
men sind Stadtplaner, Vertreter von
landlichen Initiativen, Banker und
Kommunalpolitiker, auch Steinachs
Biirgermeister Kurtz ist dabei. Der so
ungleiche Personenkreis verkorpert
das, was man einen interdisziplina-
Ten Ansatz
nennt.

Revolvierende Fonds

<!

widert: Das ginge nur, wenn sich die
Vorhaben rechneten - und damit fie-
len viele heraus.

Die Diskussion wogt hin und her.
Beispielsweise dazu, wo der Fonds
angesiedelt werden soll - beim Land
Thiiringen oder dezentral. Es geht
um die richtigen Strukturen und,
ganz handfest, um das Startkapital.
Soll der Fonds nur darauf gerichtet
sein, Gebdude-Leerstand und Bra-
chen in den Gemeinden zu beseiti-
gen? Oder will er ganz grundsitzlich
eine bessere Lebensqualitét auf dem
Land erreichen, zum Beispiel durch
die Forderung von Car Sharing?

Nicht nur Fassaden

Letztlich, sagt IBA-Chefin Doeh-
ler-Behzadi, gehe es um den Zusam-
menhalt in den Dérfern - und um
Selbstverantwortung. ,Nimm dein
Schicksal selbst in die Hand“, bedeu-
te das. Mit dem Geld des Fonds sol-
len Vereine, Initiativen und Gemein-
den eine finanzielle Unterstiitzung
bekommen, um Vorhaben wie die
Belebung eines leer stehenden Ge-
baudes in Angriff zu nehmen. So
hofft Biirgermeister Kurtz, dass mit

Erste IBA-Projekte

Ulrich Kurtz will das Problem in seinem Ort angehen.

einem Zuschuss aus dem Fonds die
Wohnblocks im Zentrum Steinachs
saniert werden kénnten und trotz-
dem nicht mehr als die ortstibliche
Miete verlangt wird.

Ein Experte, Rolf Novy-Huy von
der Stiftung Trias, schlagt aber auch
harte Mainahmen vor. Er wiirde nur
Orte mit einer Perspektive fordern,
sagt er. ,Nicht, dass wir da noch die
Fassaden sanieren, wo eh nichts
mehr los ist.“ Er spricht noch eine
weitere unbequeme Wahrheit aus:
,Wir werden nicht umhinkommen,
auch Héuser abzureiflen.”

Solche  Tone
veranlassen wie-
derum Steinachs
Biirgermeister
Kurtz zu der War-
nung, blof nicht
nur auf Zentren
wie Jena oder wohlhabende Orte am
Industriegebiet Erfurter Kreuz zu
schauen. Die seien ohnehin stark.
,Die Forderung muss jetzt besonders
im landlichen Raum erfolgen”, ver-
langt er.

Am Ende des IBA-Workshops wa-
ren zumindest einige Dinge klarer. So
war man sich einig, dass der Freistaat
Thiiringen  das
Startkapital ~ fir

Es ist eine Dis-
kussion mit offe-
nem Ausgang.
So sagt der eine

Experte, der
Fonds miisse die
Sanierung  leer
stehender  Ge-

baude durch Ei-
genkapital und
Biirgschaften
unterstiitzen.
Ein anderer er-

Die Bezeichnung erinnert nicht
von ungeféhr an den ,Revolver*.
Fonds dieser Art werden sozusagen
immer wieder nachgeladen. Sie rei-
chen nicht einfach nur Zuschiisse
aus, sondern haben eigene Einnah-
men, etwa Zinsen. Weil das Geld
der 6ffentlichen Hand knapper
wird, denken zum Beispiel die Bun- Saalfeld
deslénder verstarkt dariiber nach,
Fordermittel nach dem Prinzip re-
volvierender Fonds auszureichen.

Zwei Vorhaben der Internationa-
len Bauausstellung in Thiiringen
haben als erste alle Hiirden genom-
men und sind jetzt offiziell ,IBA-
Projekt“. In Apolda wird ab Juni
der Bahnhof umgebaut. Er soll Tor
zur Landesgartenschau 2017 wer-
den. In Rottenbach (Landkreis

den revolvieren-
den  Siedlungs-
fonds - die Rede
war von 10 Mil-
lionen Euro - be-
reitstellen miis-
se. Die Aufforde-
rung geht wohl
direkt an Birgit

bergen.

das Bahnhofsgebaude saniert. Es
soll kiinftig einen Dorfladen beher-

) wird et Keller, die Minis-
terin  far den
landlichen

Raum. Die Struk-

99 Wir werden nicht
umhinkommen, auch
Hduser abzureifen. ¢¢
Rolf Novy-Huy, Stiftung Trias

Foto: ari

tur des Fonds, so meinten die Exper-
ten, sei so einfach wie moglich zu
wiéhlen. Und als griffigen Namen
schlug Martin zur Nedden vom Insti-
tut fir Urbanistik vor: ,Zukunfts-
fonds Thiiringen“.

Werkssiedlungen?

»,Man kann so etwas nicht theore-
tisch entwickeln, das muss man
praktisch ausprobieren”, sagt Biirger-
meister Kurtz. Genau das wollen
Steinach und Sonneberg nun tun.
Unterstiitzt von der IBA, dem Erfur-
ter Ingenieurbiiro
IPU, von dem die
Fonds-Idee
stammt, und der
Technischen Uni-
versitat Berlin be-
werben sie sich als
Modellregion. Aus dem Altenburger
Land macht die Verwaltungsgemein-
schaft Wieratal mit. ,Neue Ideen
und Akteure sind wichtig, wenn wir
den landlichen Raum nicht ausblu-
ten lassen wollen”, betont Kurtz. Er
will beispielsweise die Wirtschaft ins
Boot holen. Friiher hatten Unterneh-
men Werkssiedlungen errichtet, sagt
er. Warum sollte das in Zeiten des
Fachkréftemangels nicht eine Neu-
auflage erleben?

Kaum noch neues Bauland auswei-
sen, dafiir leer stehende Gebaude be-
wohnbar machen und Brachen be-
seitigen: Das sind einige der Ziele, die
sich die Beteiligten bei diesem Mo-
dellvorhaben vorgenommen haben.
Vielleicht miissen sie versuchen, ir-
gendwie die Lust auf ein Leben auf
dem Land zu wecken. Denn dass die
Menschen hier zufriedener sind, das
ist jetzt ja sogar wissenschaftlich be-
statigt.
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