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Einfihrung

Bayern steht heute flr attraktive
Kommunen, in denen die Menschen gerne
leben und arbeiten.

Stadte und Gemeinden préagen mit ihren
eindrucksvollen Blirgerhausern und stolzen
Rathausern, mit ihren Kirchen und Klostern,

mit ihren historischen Siedlungsstrukturen und
imposanten Silhouetten das Erscheinungs-

bild unseres Landes. Bayern steht fir attraktive
Kommunen, in denen die Menschen gerne

leben und arbeiten. Nach wie vor sind sie Orte
von Innovation und Schrittmacher fir Wachstum
und Beschaftigung.

Das war nicht immer so. Heute kbnnen wir uns
kaum noch vorstellen, in welchem Zustand
noch vor 50 Jahren die Altstadte und Ortszen-
tren mit ihren wertvollen Gebauden waren, die
den Krieg tiberdauert hatten. Die historischen
Ensembles drohten zu verfallen und den nach-
folgenden Generationen verloren zu gehen.
Die Hauser waren in einem schlechten Bau-
zustand und die Wohnungen in den herunter-
gekommenen Altbauten entsprachen nicht dem
neuzeitlichen Standard. Der zunehmende
Verkehr zwangte sich durch die engen Strallen
und Gassen. Die historischen Zentren schienen
damals keine Zukunft zu besitzen.

Stadte und Privatleute allein wéaren nicht in der
Lage gewesen, die notwendigen Erneuerungs-
mafnahmen zu schultern. Mitte der 1950er Jahre
gab es deshalb im Zusammenwirken von Bund
und Land die ersten Schritte zu einer finanziellen
Unterstitzung der Altstadtsanierung. Daraus
entwickelte sich die Stadtebauférderung, die die
Kommunen seit 1971 bei der stadtebaulichen
Erneuerung unterstitzt.

Die stadtebauliche Erneuerung und Entwick-
lung ist Aufgabe der Stadte und Gemeinden,
die sich dabei sehr engagieren. Eine historische
Stadt und gewachsene Ortsbereiche so zu sa-
nieren, dass sie ihren Charakter nicht verlieren,
aber dennoch den gewandelten Anforderungen
entsprechen, ist eine anspruchsvolle Aufgabe.
Keine Stadt gleicht der anderen. Deshalb sind
auch die Strategien und Lésungswege bei einer
Sanierung sehr unterschiedlich. Zur Erleich-
terung ihrer Aufgaben kann sich die Gemeinde
Hilfe von kompetenten Fachleuten wie Stadt-
planern, Architekten oder Sanierungstragern
holen. Auch die Blrgerinnen und Blrger werden
vor Ort bei der Ideenfindung einbezogen.




Der Staat unterstitzt die Kommunen

im Rahmen der Stadtebauférderung mit
dem Ziel, die Stadte und Gemeinden

als Standort fir die Wirtschaft und als
Lebensort flr alle Bevélkerungsgruppen
attraktiver zu machen.

Neben den historischen Stadt- und
Ortskernen mit ihren stadtbildpragenden
Gebauden zahlen heute zu den Sanie-
rungsgebieten Wohnquartiere der Grin-
derjahre ebenso wie Grol3siedlungen
der Nachkriegszeit, aber auch brach
liegende Gewerbe-, Infrastruktur- oder
Militarflachen.




Zahlen und Fakten

Bilanz aus 35 Jahren:

930 Kommunen

2402 MalRnahmen

3,2 Milliarden Euro Zuschisse

25 Milliarden Euro Gesamtinvestitionen

Seit 1971 haben lber 900 bayerische Stadte

und Gemeinden mit Unterstltzung der
Stadtebaufdorderung an der Aufwertung ihrer
Zentren und an MaBnahmen zur Strukturverbes-
serung gearbeitet. Bisher erhielten sie dafur
rund 3,2 Milliarden Euro Finanzhilfen des Landes,
des Bundes und der Europaischen Union.

65% dieser Mittel kamen vom Freistaat. Damit
die Sanierungsgebiete moglichst umfassend
erneuert werden kénnen, wird die Stadte-
bauférderung mit Mitteln anderer Investitions-
bereiche gebundelt, zum Beispiel der Wohn-
raumfoérderung oder des StralRenbaus.

Die Stadtebauférderung kommtin grofRen
Zentren und kleinen Dorfern gleichermalen zur
Anwendung. Rund 2/3 der Férdermittel gehen
in den landlichen Raum. Im landeseigenen
Bayerischen Stadtebauférderungsprogramm
werden sogar Uber 78% der Finanzhilfen in
landlichen Gebieten eingesetzt.

Die Kommune steuert stets einen eigenen Anteil
zur Gesamtfinanzierung bei. Als Anreiz erhalten
private Eigentimer fir Erneuerungen in den
Sanierungsgebieten Zuschilisse und steuerliche
Verglinstigungen. Mit einem verhaltnismaRig
kleinen Einsatz staatlicher Finanzhilfen wird

auf diese Weise viel 6ffentliches und vor allem
privates Kapital fir Bauinvestitionen aktiviert.
Die Staatsregierung geht davon aus, dass bisher
ein Investitionsvolumen von mehr als 25 Milli-
arden Euro angestoen wurde, das Gberwiegend
der Bauwirtschaft in der Region zugute kommt.
Dadurch konnten Arbeitsplatze gesichert und
geschaffen werden.

90% 180 Mio €

Stadtebauférderung —
ein Programm far Stadt und Land
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Forderanteil des landlichen
Raumes bei der Stadtebauférderung
in Bayern

1 Durchschnittlicher Anteil
des landlichen Raums an
den Férdermitteln
2 EU-Programme
(Ziel 2 und Phasing out)
3 Bund-Lénder Grundprogramm
4 Bund-Lander-Programm
»~Soziale Stadt”
5 Bund-Lander-Programm
»Stadtumbau West”
6 Bayerisches
Stadtebauférderungsprogramm

2

Entwicklung der Stadtebauférde-
rungsmittel1990 bis 2006 nach der
Herkunft von Land, Bund und EU

Stadtebauférderung Bayern gesamt
Landesmittel
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Trends und Herausforderungen

Die stadtebauliche Erneuerung
bewegt sich zwischen den Polen Kontinuitat
und Flexibilitat.

Stadtebauférderung: aktuell wie 1971

In Anbetracht der angespannten Finanzlage von
Staat und Kommunen werden wieder Fragen laut
wie: Sollen Giberhaupt noch 6ffentliche Gelder
fir die Stadterneuerung ausgegeben werden?

Ist das meiste nicht schon langst geschafft?

Stadte und Gemeinden sind nie fertig gebaut,
sie mussen sich immer wieder Veranderungen
und neuen Bedurfnissen anpassen. Es wird
abgebrochen, abgerdumt, neu gebaut, erganzt,
umgebaut, modernisiert, saniert, aufgewertet —
im Stadtraum wie bei der Infrastruktur, auf
groRen Flachen wie bei einzelnen Gebauden.
Oft entstehen aus notwendigen Umstrukturie-
rungen neue, bleibende Qualitaten. Die stadte-
bauliche Erneuerung bewegt sich zwischen
den Polen Kontinuitat und Flexibilitat. Sie muss
sich neuen Herausforderungen stellen, aktuelle
Entwicklungen bearbeiten und abzusehende
Aufgaben vorausschauend aufgreifen.

Demografischer und
gesellschaftlicher Wandel

Die Struktur der Stadte und Gemeinden wird
hauptséachlich durch folgende Trends in der
gesellschaftlichen Entwicklung bestimmt: der
Anteil der alteren Menschen nimmt zu, die
Anzahl der Migranten wachst, dennoch werden
die Einwohnerzahlen zuriickgehen und trotz-
dem die Zahl der Haushalte steigen. Griinde Abnahme in Prozent
dafiir liegen in der langeren Lebenserwartung, ?'63 :‘Ej}"ﬂ?;iz 5
der anhaltenden Zuwanderung, der momentan ) '
niedrigen Geburtenrate und den sich verandern-
den Haushalts- und Familienstrukturen durch
die Zunahme von Ein-Personen-Haushalten.
Diese Entwicklungen werden in Bayern regional 6,1 oder mehr
sehr unterschiedlich auftreten. Viele Kommunen
sind aktuell bereits gefordert, MaRnahmen

zur Bewaltigung riicklaufiger Einwohnerzahlen
zu ergreifen. Die stabilen Gebiete und die
Wachstumsregionen kénnen die Zeit nutzen, um
Weichen flir eine vorausschauende Steuerung
langfristiger Verdnderungen zu stellen. Beson-
dere Herausforderungen liegen darin, die Stand-
ortattraktivitat zu sichern, die Bedingungen

far Familien mit Kindern zu verbessern und das
stadtische Umfeld den Bedlirfnissen alterer
Menschen anzupassen.

Bevolkerungsvorausberechnung
fur Bayern 2004 -2024

Zunahme in Prozent




Wirtschaftsstrukturelle Veranderungen

Die Strukturumbriiche in der Wirtschaft

flhren vielerorts zur SchlieBung von Betrieben.
Dadurch entstehen inmitten der Stadte und
Gemeinden brach liegende Flachen und leer
stehende Gebaude. Auch aufgegebene Militar-
areale oder nicht mehr genutzte Anlagen

von Post oder Bahn tragen zum Uberangebot
an Flachen in vielen Kommunen bei. Die Ab-
wanderung leistungsfahiger Bevolkerungsteile,
Kaufkraftverluste sowie eine Abnahme der
Steuerkraft und damit der finanziellen Hand-
lungsmaoglichkeiten der Gemeinden gehen

mit diesen Entwicklungen einher. Der Umgang
mit brach liegenden oder untergenutzten
Flachen ist insbesondere in Regionen ohne
grofRen Nachfragedruck eine zentrale Entwick-
lungsaufgabe, mit der die kommunale Stadte-
baupolitik angesichts anhaltender Umstruk-
turierungsprozesse immer haufiger konfrontiert
werden wird.

Soziale Disparitaten

In vielen Stadten und Gemeinden gibt es
Gebiete, die hinsichtlich der sozialen und 6ko-
nomischen Situation ihrer Bewohner als pro-
blematisch gelten. In diesen Quartieren besteht
zumeist auch grolRer baulicher Erneuerungs-
bedarf. Durch demografische Verdnderungen
wie Uberalterung oder Zuwanderung und durch
zunehmende Verarmung steigt der Bedarf

an eine sozial integrierende Stadtentwicklungs-
politik, die auch bauliche Aufwertungsmalf3-
nahmen umfasst.

Meniger, alter, bunter” —

diese Trends der gesellschaftlichen
Entwicklung werden auch die
stadtebaulichen Aufgaben der
Zukunft pragen.



http:bayern.de
www.staedtebaufoerderung

Impulse und Schwerpunktaufgaben

Lebendige und lebenswerte Zentren

Historische Zentren verkérpern die Werte
europaischer Stadtkultur. Auf engstem Raum
bieten sie vielfaltige Angebote zum Wohnen
und Arbeiten, fiir Handel und Dienstleistung,
far Kultur, Bildung und Freizeit, kurz: zum Leben
und Erleben oder, wie Planer es ausdriicken,
far Urbanitat. Trotz des gro3en Engagements in
der stadtebaulichen Erneuerung ist seit langerer
Zeit vor allem in Klein- und Mittelstadten die
Vitalitat der Ortszentren gefahrdet. Das liegt am
Wegzug vieler Familien und Betriebe an die
Peripherie, an den zunehmenden Konzentra-
tionsprozessen im Handel und am geédnderten
Einkaufsverhalten der Menschen. Dadurch
sinken die Einwohnerzahlen im Zentrum und
der traditionelle Einzelhandel wird verdrangt.
Dort stehen Geschéafte und Gebéaude leer, fur
die sich nur mithsam adaquate neue Nutzungen
finden lassen.

Um die Lebendigkeit und Funktionsfahigkeit

der gewachsenen Ortsmitten zu erhalten und zu
starken, unterstiitzt die Stadtebauférderung
MalBnahmen der Kommunen, die die innerstadti-
sche Lebensqualitat und Standortattraktivitat
steigern. Dazu gehoren die Aufwertung des
offentlichen Raums, der Ausbau der Nutzungs-
vielfalt, die stadtvertragliche Gestaltung des
Verkehrs, der Bau von neuen Griin- und Frei-
flachen oder die Schaffung, Modernisierung

und energetische Verbesserung von Wohnraum.
Voraussetzung fiir den Einsatz von Férdermit-
teln ist, dass die Kommunen ihre stadtebauliche
Entwicklung innenstadtvertrdglich steuern, vor
allem im Bereich des Einzelhandels.




Attraktives Lebensumfeld

In der stadtebaulichen Erneuerung geht es
darum, Qualitaten aus der Vergangenheit zu
bewahren und gleichzeitig neue Qualitaten

zu schaffen, um die Attraktivitat und Lebendig-
keit der Stadte und Gemeinden zu erhéhen.

Zur Lebensqualitat in dicht bebauten Bereichen
tragen vor allem die 6ffentlichen Flachen bei,
die allen Blirgerinnen und Blirgern gemeinsam
gehoren. Geschaftige Marktplatze, ruhige Hofe,
grine Parks, attraktive Uferzonen, bequeme
Wegeverbindungen und vielféltige Freizeit- und
Spielflachen steigern die Anziehungskraft der
Kommunen. Mit Unterstlitzung der Stadtebau-
forderung werden staddtebaulich empfindliche
Rédume umgebaut. Dadurch gewinnen sie
wieder Gestalt- und Aufenthaltsqualitat und ent-
sprechen den BedUrfnissen von Kindern wie
von alten Menschen. In vielen Kommunen heif3t
Umfeldverbesserung auch Denkmalpflege.

Das bauliche Erbe ist ein unersetzlicher Wert.
Einzeldenkmale und Stadtensembles pragen
das Bild der Blrger von ihrer Stadt und tragen
zur regionalen Identitat bei. In viele historische
Gebaude sind nach der Sanierung 6ffent-

liche Einrichtungen wie Schulen, Bibliotheken,
Museen oder Blrgertreffs eingezogen.
Investitionen in erneuerungsbeddrftige Denk-
maler und in den 6ffentlichen Raum geben
immer wieder Impulse flr weitere MaBnahmen.

Im Zentrum wohnen

Die Erneuerung der Altstéadte und Ortszentren
sowie die Aufwertung vernachlassigter Wohn-
gebiete schaffen gleichzeitig ein gutes Klima

fir private Investitionen. Historisch wertvolle
Bausubstanz wird erhalten und gepflegt. Das
attraktive Umfeld motiviert die Hauseigentimer,
ihre Immobilien ebenfalls zu modernisieren.
Daflir konnen sie auch die Hilfe kommunaler
Férderprogramme, die durch die Stadtebau-
forderung unterstiitzt werden, in Anspruch neh-
men. Wenn das Lebensumfeld stimmt, wohnen
die Leute wieder gerne in der Stadt; nicht nur
Menschen in kreativen Berufen oder die 50-Plus-
Generation zieht es wieder ins Zentrum.

Die Entwicklungsmaéglichkeiten innerstédtischen
Wohnens sind aber langst nicht ausgeschopft.
Vielfach fehlen noch Angebote, insbesondere
fr einkommensstarkere Haushalte mit Kindern,
aber auch flir Familien, die auf preiswerten
Wohnraum angewiesen sind. Auf brach gefal-
lenen Flachen oder in Baullicken kdnnen nach-
fragegerechte Stadthauser oder Wohnungen
errichtet werden, die eine echte Alternative zum
Wohnen am Stadtrand darstellen. Hier arbeiten
die Stadtentwicklungspolitik der Kommune,

die Stadtebau- und die Wohnraumférderung
Hand in Hand.
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um die Stadterneuerung auf eine breite Basis ;
zu stellen und um sie noch effektiver zu machen. X . w
Dabei geht es um Kooperationen zwischen :
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benachbarten Gemeinden und zwischen Kom- o

munen einer Region, die bauliche Entwicklungen
miteinander abstimmen kénnen, sowie um

die Zusammenarbeit zwischen Kommunen und
privaten Eigentiimern, Investoren und Bewoh-
nern. Angesichts der beschrankten Spielraume
der 6ffentlichen Hand sind neue Ideen gefragt.

Die Stadtebauférderung organisiert deshalb
neue Partnerschaften mit der Privatwirtschaft.
Dain vielen Zentren sowohl der Handlungs-
bedarf wie die Mitwirkungspotenziale besonders
hoch sind, setzt das Modellprojekt der Obersten
Baubehorde ,Leben findet Innenstadt” an ver-
nachléassigten innerértlichen Geschéaftslagen an:
Einzelhandler, Gewerbetreibende, Immobilien-
eigentiimer, Verwaltung, Birger und viele andere
relevante Akteure setzen sich gemeinsam in
einer Rundum-Strategie flir ihren Standort ein —
durch Abstimmung, durch Engagement, durch
Investitionen.

Die aktuellen Stadtentwicklungs-
aufgaben erfordern strategische Allianzen
zwischen Kommunen und zwischen
offentlicher Hand, Birgern und
Wirtschaft.



Wiedernutzung brach liegender Flachen

Flachen und Gebaude, die in ihrer urspriing-
lichen Nutzung nicht mehr gebraucht werden,
gibt es in jeder Kommune. Stadtbrachen bieten
haufig die Chance, neue Wohnungen, neue
Gemeinbedarfseinrichtungen, neues Gewerbe
oder neue Griinflaichen zu errichten. Innerort-
liche Brachflachen haben im Vergleich zu Stand-
orten am Stadtrand deutliche Lagevorteile. Im
Einzelfall kbnnen aber erhebliche Aufbereitungs-
oder Umbaukosten entstehen, die eine zligige
Nachfolgenutzung behindern. Wenn der Markt
nicht greift, wirken sich leer stehende Gebaude
oder Abbruchgelédnde negativ auf das Stadt-
oder Ortsbild aus und werden zur kommunalen
Herausforderung.

Die Wiedernutzung brach gefallener Areale rech-
net sich oft nur, wenn die unrentierlichen Kosten
geringer werden. Eine differenzierte Unter-
stlitzung kommunaler KonversionsmalRnahmen
erfolgt im Sinne einer Anschubfinanzierung,

die von der Konzeptfindung und Planung bis zur
Aufbereitung der Grundstlicke und Schaffung
einer Grundinfrastruktur fir eine Nachfolgenut-
zung reichen kann. Damit kénnen entscheidende
Anfangsimpulse gesetzt werden, um private

und unternehmerische Investitionen auszuldsen.




Den Stadtwandel gestalten

Viele Kommunen in Bayern missen sich auf
veranderte Rahmenbedingungen ihrer Stadtent-
wicklungspolitik einstellen. Der technologische
und wirtschaftliche Strukturwandel bringt er-
hebliche Anpassungsprobleme in den Stadten,
aber auch in vielen kleineren Gemeinden mit
sich. Mit Flachen, die durch die SchlieBung oder
Abwanderung von Betrieben oder des Militars
brach fallen, sind erhebliche Funktionsverluste
im Stadtleben verbunden: Es fehlen Bewohner,
die Kaufkraft geht zurlick, Infrastruktureinrich-
tungen bleiben unausgelastet, weitere Gebaude
stehen leer. Die davon betroffenen Kommunen
stehen daher nicht nur um Investoren, sondern
auch um Einwohner im Wettbewerb. Dies
erfordert qualifizierte Angebote an Wohnungen
und an 6ffentlichem Raum, Kultur und Freizeit-
angebote sowie ausreichende Betreuungs-

und Bildungseinrichtungen. Und es macht eine
Neuausrichtung der Stadtentwicklungspolitik
erforderlich, und zwar in Abstimmung mit den
Bedurfnissen der Bewohner und in Kooperation
mit den Nachbargemeinden.

Die Stadtebauférderung gibt mit dem Programm
»~Stadtumbau” Impulse und Unterstiitzung zum
Umgang mit solchen komplexen Problemlagen.
Dabei geht es im Kern darum, auf der Basis einer
Gesamtstrategie den nicht beeinflussbaren
Veréanderungen eine Aufwertungsoffensive ent-
gegenzusetzen.




Sozialen Zusammenhalt sichern

In vielen Stadten und Gemeinden gibt es Quar-
tiere, die in ihrem sozialen Geflige durch eine
einseitige Bewohnerstruktur, Arbeitslosigkeit,
Verarmung, geringe Bildung und ethnische Pro-
bleme aus der Balance geraten sind. Sie mlssen
funktional und sozial gestarkt werden. Typische
Gebiete sind Bahnhofsviertel, modernisierungs-
bedurftige Altbaugebiete am Rande der histo-
rischen Zentren oder monostrukturierte Wohn-
siedlungen aus neuerer Zeit. Oft wurden diese
Quartiere auch baulich vernachlassigt, so

dass eine besondere Férderung notwendig ist.
Trotz der erschwerten Rahmenbedingungen
besitzen diese Stadtviertel viele Ansatzpunkte
zur stadtebaulichen Aufwertung und zur Ver-
besserung der Lebenssituation der Bewohner.
Darauf zielt das Stadtebauférderungsprogramm
»~Soziale Stadt”.

Denn das soziale Klima, der Zusammenhalt der
Stadtgesellschaft und lebenswerte Stadtteile
sind wichtige Bausteine fir die Zukunftsfahigkeit
einer Kommune. Diese Sanierungsstrategie

ist wie die traditionelle Stadterneuerung eine
Querschnittsaufgabe, aber mit weiter gefassten
Handlungsansatzen, z.B. in den Bereichen So-
ziales, Wirtschaft oder Kultur. Gelingt es, 6ffent-
liche und private Anstrengungen zu blndeln,
entstehen innovative Projekte, die vielfaltige
Wirkungen erzielen. Durch Quartiersmanage-
ment und Stadtteilbetreuung werden die Be-
wohner zusammengefiihrt, gleichzeitig werden
Eigeninitiative und Selbsthilfe geférdert.

Das soziale Klima, der Zusammenhalt
der Stadtgesellschaft und lebenswerte
Stadtteile sind wichtige Bausteine flr die
Zukunftsfahigkeit einer Kommune.
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