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1 Anlass, Problemstellung, Auftrag

Wohnungs- und Ladenleerstdande sind (nicht nur) ein Phanomen landlicher Raume.
Auch die Stadt Oettingen ist von Leerstanden betroffen. Im Rahmen des Stadtebau-
forderprogramms Aktive Stadt- und Ortsteilzentren lieR die Stadt Oettingen die
Leerstdande in der Innenstadt aufnehmen und beurteilen, um daraus Ansatze fiir eine
Strategie heutiger und zukinftiger Leerstdnde zu erarbeiten.

Der vorliegende Kurzbericht gibt einen Uberblick tiber die heutige Situation in der
Oettinger Innenstadt und stellt mogliche Handlungsansdtze zur Diskussion. Es gilt
nun, aufbauend auf der Situation und der Einschdtzung zukinftiger Leerstdnde
gemeinsam mit Stadt Oettingen, den Planern, dem Projektmanagement, aber auch
den Immobilieneigentiimern Wege auszuloten und zu finden, die Leerstinde zu
reaktivieren und dabei einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren.

2 Bestandsaufnahme der Leerstande in der Oettinger Innen-
stadt

Die Bestandsaufnahme der Leerstehenden Hauser, Ladengeschifte, Geschaftsfla-
chen, Buroflachen und Wohnungen erfolgte im Juli 2012 durch das Projektmanage-
ment Oettingen und die Stadt Oettingen. Biro PLANWERK erstellte einen Erhebungs-
bogen fiir die Leerstande. Die Leerstande wurden von Herrn Sperr (PLANWERK)
gemeinsam mit der Projektmanagerin Frau Koloska zum groRten Teil am 18. und 19.
Juli 2012 besichtigt; die Eigentiimer waren anwesend und gaben Auskunft. Der
Erhebungsbogen befindet sich am Ende des Kurzberichtes. Ebenso im Anhang
befindet sich ein Ubersichtsplan Uber die aktuellen Leerstinde in der Oettinger
Innenstadt.

Es konnten bis zum 23.08.12 genau 16 der 21 Leerstdnde gemeinsam mit den
Eigentiimern begangen werden.

Die Liste der Leerstinde (Leerstandsdatei) wurde der Stadt Oettingen und dem
Projektmanagement uUbergeben. Die meisten Eigentimer der Leerstinde haben
schriftlich bestatigt, dass die Informationen zu den Leerstanden und die Kontakt-
daten veroffentlicht werden konnen.
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Art des Leerstands
Flichen (m?) Einheiten

Art des Leerstands Flache in m? Laden Biiro Wohnung  Gaststatte Laden Biiro Wohnung  Gaststatte
1 Buroflache 677 0 677 0 0 0 3 0 0
1 Biroflachel Wohnung 200 0 100 100 0 0 1 1 0
1 Gastronomie 90 0 0 0 90 0 0 0 1
1 Ladengeschaft 4.256 4.256 0 0 0 9 0 0 0
1 Ladengeschaftl Wohnung 696 314 0 382 0 3 0 3 0
2 Ladengeschifte 397 397 0 0 0 2 0 0 0
ges. Wohn- und Geschéftshaus 300 80 0 220 0 1 0 1 0
ges. Wohnhaus 700 0 0 700 0 0 0 2 0
Summe 7.316 5.047 777 1.402 920 15 4 7 1

Die 21 Leerstdnde weisen eine gesamte Flache von rd. 7.320m? auf.

Es stehen 15 Ladengeschafte mit einer Flache von rd. 5.050m€ leer;

- davon sind 3 Ladengeschafte auRerhalb der Altstadt und groRerflachig; in
der Summe 3.050 m?

- d.h. in der Altstadt stehen 12 Ladengeschafte mit einer Flache von rd. 2.000
m? leer.

Es stehen 4 Einheiten fiir Blirodienstleister mit einer Flache von rd. 780m? frei

Es stehen 7 Wohnungen mit einer Flache von rd. 1.400m? frei

Es steht eine Gaststdtte mit einer Flache von 90m? frei.

Denkmalschutz

8 der 21 Gebaude mit Leerstand stehen unter Denkmalschutz.

Alle Gebaude in der Altstadt (innerhalb des ehem. Stadtgrabens) und weite Teile
der Innenstadt stehen unter Ensembleschutz; das betrifft alle erfassten Leer-
stande mit Ausnahme der 3 groReren Ladeneinheiten (2 Lebensmittelmarkte und
1 Autohaus).

Zustand

Zustand der Leerstande Einheiten  Flache
Abriss / Sanierung 1 200
Sanierung 5 1.286
Umbau 1 500
Modernisierung 2 300
tw. Sanierung, tw. Nutzbar 1 200
sofort nutzbar 7 1.680
nicht verfugbar 1 100
unbekannt 3 3.050
Summe 21 7.316

- 7 Einheiten sind sofort verfiigbar, d.h. in vermietbarem Zustand; hier sind le-

diglich kleinere Ausbesserungsarbeiten notwendig.

- 6 Einheiten sind stark sanierungsbediirftig bzw. ein Objekt sogar vom Abriss
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bedroht, da notwendige SanierungsmaRnahmen der Altlastenbeseitigung sehr
kostenaufwandig sind.

- 1 Einheit wird von den Eigentiimern weder verkauft noch vermietet, steht dem
Markt also nicht zur Verfligung.

Leerstandsdauer

- etwa zur Halfte handelt es sich um Flachen, die seit kurzem (héchstens 6 Mona-
te) entstanden sind, oder um Flachen, die bereits lang (seit mind. 18 Monaten)
leer stehen.

Vermietung und Verkauf

- 4 Leerstande stehen zum Verkauf

- 5 Leerstande stehen zur Vermietung

- 8 Leerstdande stehen zur Vermietung oder zum Verkauf

3 Erste Einschatzung zur Leerstandssituation

Der personliche Eindruck (PLANWERK) unterscheidet sich durchaus von den o.g.
Zahlen. Eine groRe Zahl der Leerstande kategorisieren wir als “strukturelle Leer-
stande” (wegbrechende Nachfrage in strukturschwachem Gebiet bzw. zu kleine
Geschaftseinheiten) und als Umbruchleerstande (SchlieBungen Schlecker und Edeka).

Zwar sind etliche Leerstande “sofort verfligbar”. Diese stehen teilweise aber bereits
seit Jahren leer. Und die Ausstattung ist nicht mehr “zeitgemaR”. Zugange oder der
Zuschnitt der Einheiten ist ebenfalls nicht “zeitgemaR” - manche Leerstdnde sind
verwinkelt, haben Stufen oder rel. hohe Schwellen innerhalb der Einheit und sind
insgesamt nicht barrierefrei. Aufziige gibt es in den Gebaduden nicht.

Der Erhalt der historischen Bausubstanz - das “bauliche Erbe” - ist fiir die Oettinger
Innenstadt bedeutsames Ziel; dies driickt zuletzt auch das integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept (diestadtebau; 2012) aus. Es gilt aber zukiinftig nach Méglich-
keiten Ausschau zu halten, die gutes Wohnen und Wirtschaften in historischem
Umfeld ermdglichen. Der Umbau auch von denkmalgeschiitzten Einheiten sollte in
Kooperation aller Beteiligten erfolgen - Eigentlimer / Bauherr, Stadt Oettingen,
Sanierungsberater, Denkmalschutzbehotrde. Bei den Gesprachen mit den Eigenti-
mern wurde auch genannt, dass ein Verkauf der Immobilie aus dem Grund nicht
zustande kam, weil bestimmte Denkmalschutzauflagen nicht eingehalten werden
konnten. Es ist zu fragen, welcher Schaden nun mehr wiegt: ein zeitgemaRer Umbau
mit dem ein oder anderen Eingriff in die Bausubstanz oder der vollstandige Verfall
des Gebaudes, wenn sich kein neuer Nutzer findet, der alle Details erhalten und alle
Denkmalschutzauflagen erfiillen méchte. Haufig sind es Anderungen im Inneren des
Gebaudes, die im Hinblick auf zeitgemaRes Wohnen und Wirtschaften sinnvoll sind
und auch nach einem Umbau von auRen gar nicht wahrgenommen werden.
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Kurzum: Erhalt der Historie: ja! Verhinderung modernen Wohnens und Wirtschaftens:
nein!

Besonders auffallig bei den Begehungen und den Gesprdachen mit den Eigentiimern
war die Tatsache, dass viele Eigentiimer den Wert ihrer Immobilie nicht tberschat-
zen; dies war in der Vergangenheit immer wieder allgemeiner Kritikpunkt an Immo-
bilieneigentimern im ganzen Land, dass sie zu hohe Mieten oder einen liberzoge-
nen Verkaufspreis erzielen wollen. Bei den Oettinger Leerstanden wird vielmehr
deutlich, dass manche Eigentiimer lieber heute als morgen die Immobilie “vom Hals”
hatten; sie mdchten nicht mehr investieren, sie sehen fir sich und Familienangehori-
ge keine Verwendung und keinen wirtschaftlichen Nutzen mehr.

Die Nachfrage scheint bereits heute, aber - so unsere Einschdatzung - besonders

zukinftig geringer zu sein als das Angebot. Ursachen sind u.a.:

- der hohe finanzielle Aufwand bei einer Sanierung

- die Ungewissheit der Sanierungskosten

- die strengen Denkmalschutzauflagen

- die tw. nicht vorhandenen gebdaudebezogenen Freiflachen

- die nicht mehr zeitgemdRen Zuschnitte der Wohnungen und gewerblichen
Flachen und die tw. kleinen RaumgroRen

aber auch:

- die groRe Verfligbarkeit von Bauland in Oettingen und Umgebung

- die rel. niedrigen Bodenpreise

- die groRe Verfligbarkeit an Bestandshdusern auRerhalb der Innenstadt

- die hohere Attraktivitat von Gebauden auRerhalb der Innenstadt (Garten, Ruhe,
Parkmaoglichkeiten etc.)

- beim Gewerbe: die auRen besseren Mdglichkeiten fir Anlieferung, Parken,
Flachenverfiigbarkeit

Die Diskussion, ob der innerstadtische Einzelhandel eine Zukunft habe oder ob die
Steuerung des “freien Marktes” zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhin-
dert oder gestarkt werden solle, findet auch in der Stadt Oettingen statt. Die Emp-
fehlung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (in Bearbeitung) und unseres
Bliros lautet, Fachmarkte mit innenstadt-relevanten Sortimenten auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches nicht zuzulassen; Ausnahmen sind sehr gut zu
begriinden - diese hangen von der lokalen Situation ab.

Haufen sich leer stehende Ladenlokale in einer GeschdftsstraRe oder an einem
Standort, ist das ein deutlich sichtbares Indiz fir den Bedeutungsverlust einer
Geschaftslage. Durch das unattraktive Erscheinungsbild von dauerhaften Leer-
standen verlieren Standorte weiter an Attraktivitat, was sich wiederum negativ auf
die Kundenfrequenz und damit auch auf die umliegenden Geschafte auswirkt. Bei
der Befragung der Geschaftsleute im Rahmen des Betriebschecks (Frithjahr 2012)
konnte in Erfahrung gebracht werden, dass nur die wenigsten Gewerbetreibenden
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negative Auswirkungen durch Leerstande in der Nachbarschaft erfahren.

Daneben konnten wir auch Leerstande aufnehmen, die insbesondere als Biiro- oder
Praxisnutzung sehr geeignet erscheinen. Hier kdnnte eine Strategie zur Leerstands-
reduzierung ansetzen.

Geschiftsleerstande entstehen haufig auch dadurch, dass die Familienbetriebe keine
Nachfolger haben, weder aus der eigenen Familie noch aus dem Angestelltenkreis.
Fachmarkte / Ketten haben nur selten Interesse an Stadten geringer Einwohnerzahl
und niedriger Zentralitadt; insbesondere haben sie kein Interesse an den kleinteiligen
Innenstadtlagen in diesen Stddten.
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4 Erste LOsungsansatze zur Reaktivierung /Revitalisierung
der Leerstande

Die folgende Losungsansdtze zur “Beseitigung” von Leerstdnden sind nicht als
Allheilmittel zu verstehen, vielmehr als Sammlung von verschiedenen Mdglichkeiten,
die nun vor Ort diskutiert werden sollen. Aus dieser Diskussion sollen - mdglichst in
offentlich-privater Kooperation - Strategien zur Revitalisierung von Leerstianden
entwickelt werden.

4a) Ansatze flur eine generelle Vorgehensweise

- Definieren von Eignungsraumen in der Oettinger Innenstadt: Welche Lagen sind
fir welche Nutzung geeignet? Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung soll
definiert werden, in welchem Umgriff diese Entwicklung “mit gutem Gewissen”
forciert / unterstitzt werden soll; fir Streulagen und andere schlechte Lagen gilt
es Alternativen zum Einzelhandel aufzuzeigen.

- Neben der Lage sind der Zustand, die GroRe und die Ausstattung der Flachen
von hoher Bedeutung. Marktgdngige Leerstande ist lediglich eine gute Vermark-
tung notwendig; manche Leerstande sind geringfligig zu modifizieren (Grund-
rissveranderung, Miethohe, Modernisierung etc.); wieder andere Leerstande sind
fur die vorgesehene Nutzung nicht mehr geeignet - hier ist ein alternatives
Nutzungskonzept notwendig.

- Die Ergebnisse des Betriebschecks der Oettinger Geschafte missen in die Leer-
standsstrategie integriert werden. Dies hinsichtlich der Nachfolger-Problematik,
der “Qualitat” der Geschafte bzw. dem Verbesserungsbedarf bzgl. der AulRen-
und Innengestaltung sowie bzgl. dem Marktauftritt insgesamt (inkl. Werbung).
Sollte es gelingen, dass eine Vielzahl von Geschaften zu gestalterischen Ver-
besserungen bereit ist, sollte eine Allianz gebildet werden zwischen den Ge-
schaftsinhabern und lokalen oder regionalen Handwerksbetrieben, bei der
besondere Konditionen ausgehandelt werden. Der Betriebscheck hatte u.a. zum
Ergebnis, dass der Schwerpunkt “Raumausstattung” in Oettingen entwickelt und
besser vermarktet werden sollte; die gute Kooperation der zugehoérigen Betriebe
ist Voraussetzung.

- Existenzgrinderberatung und -unterstiitzung (bei der Flachen- / Geschaftssuche,
bei Mietvertrdagen, bei der Finanzierung (Kredite) etc.).

- Die Sanierung der Innenstadt - 6ffentlicher Raum und Gebdude - muss weiter
erfolgen

- Grundsatzlich sollte ein Leerstandsmanagement aufgebaut werden; hierzu gibt
es den klassischen Weg und das strategische Leerstandsmanagement.
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- Das klassische Leerstandsmanagement ist immobilienbezogen; Informatio-
nen werden beziliglich nicht genutzter Gewerbeflaichen gesammelt und
veroffentlicht; dauerhafte, nicht marktfahige Leerstande sollen dadurch
beseitigt werden. Handlungsoptionen fiir leer stehende Gewerbeflachen
werden erarbeitet. Bzgl. Fordermitteln wird informiert; Gber den Standort
wird mittels Informationsblatt mit wichtigen Marktdaten informiert. Dieser
Ansatz ist insbesondere fiir sporadische und Umbruchsleerstande wirksam.

- Das strategische Leerstandsmanagement ist standortbezogen und zielt auf
eine aktive und umfassende Neuausrichtung von Standorten. Strukturelle
Leerstdnde sollen wieder einer dauerhaften Nutzung zugefiihrt werden: mit
unterschiedlichen MaRnahmen und Instrumenten wird aktiv auf eine zu-
kunftsfahige Neuorientierung der Angebotsstrukturen und eine Verbesse-
rung des Images an einem Standort hingewirkt. Es werden teilweise neue
Ziele und Leitbilder entwickelt, in einem kooperativen Prozess, der an vor-
handenen Potenzialen ankniipft und systematisch zu einer neuen Spezialisie-
rung und Vermarktung fihrt.

Das strategische Management umfasst den Aufbau einer aktualisierbaren
Datenbank mit Standortdaten, Marktdaten und Objektdaten, eine Bestands-
analyse und Bestandsbewertung, eine Risikoabschatzung, Prognosen und
Perspektiven, eine Umfeldanalyse und Umfeldbewertung.

Es sind die relevanten Akteuren zu identifizieren und mit diesen Strategie-
gesprdche zu fuhren; der Dialog zur Kooperation mit den Immobilieneigenti-
mern ist aufbauen; Bewusstsein fir neue Vermarktungsstrategien ist zu
schaffen; mogliche Zwischennutzungen miissen auf Akzeptanz bei den
Eigentiimern stoRen. Bestehende erfolgreiche Betriebe miissen einbezogen
werden; eine partizipative Organisationsstruktur mit einem Ansprechpartner
ist zu schaffen.

Jeder Standort muss ein Leitbild haben; dieses wird sich teilweise von der
bestehenden Nutzung unterscheiden; das Standortprofil sollte eindeutig
sein. Der kooperative Prozess ist lebendig zu halten.

Vorschlag der Struktur eines Leerstandsmanagements Oettingen

Aufbau einer dauerhaft tragfahigen Organisation des Leerstandsmanagements
auf Basis einer aktiven und engagierten Kooperation offentlicher und privater
Akteure

Laufende Aktualisierung der Bestandsaufnahme Leerstande

Erarbeiten eines tragfahigen und von relevanten 6ffentlichen wie privaten Akteu-
ren getragenes Leitbild fir die zukiinftige Entwicklung und das Profil der Oettin-
ger Innenstadt

Ein gutes Kommunikations- und Vermarktungskonzept mit ersten aufweisbaren
Vermarktungserfolgen

Ein mit Blirgern entwickelter Ideenpool fiir mogliche Zwischennutzungen der
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Leerstande und erste realisierte Projekte; Zwischennutzungen nur in den besten
Lagen!

Verschiedene mit Eigentimern entwickelte neue Strategien und Mietkonzepte
und realisierte Nachnutzungen

Neue Nutzungskonzepte fir die nicht mehr marktgangigen Immobilien.

Die vorgeschlagene Strategie deckt sich in Teilen mit der Initiative der Werbegemein-
schaft (P. Bauer) fiir ein “Oettinger Handelskontor”. Beide Ansatze sollten zusammen-
gebracht werden.

4b) Anséatze fur Ladenleerstande

Definieren von Branchen- und Sortimentsliicken

gezielte Suche nach fehlenden Branchen; direktes Anschreiben / Kontaktieren
von groReren Betrieben in Radius von 50km zur Er6ffnung einer Filiale in Oettin-
gen

Erstellen eines Standortinformationsflyers (fiir den Standort Innenstadt) mit allen
relevanten Marktdaten

Laufende Aktualisierung der Leerstande

Frihzeitige Berlicksichtigung zukiinftiger Leerstande

Konzertierte Information von Flachenpotenzialen

Definieren von “Einkaufslagen” und Lagen fiir Biiros und Wohnungen

In Einkaufslagen: Zwischennutzungskonzept, Durchfiihren von tempordren
Nutzungen in den Leerstanden oder Schaufenstern der Leerstande zur Steige-
rung der Aufmerksamkeit von Geschaftsflachen in guten Lagen

Bauliche Beratung, etwa beim Vorhaben der Zusammenlegung mehrerer Gebau-
deflachen zur Erweiterung der Verkaufsflache oder hinsichtlich Barrierefreiheit
Renovierungsoffensive in Kooperation mit dem lokalen / regionalen Handwerk
mit giinstigeren Konditionen (in Leerstanden sowie bestehenden Geschaften)
Kooperation mit der Mittelschule flr eine Sanierung von Leerstanden; lokale
Handwerksbetriebe lernen Schiler an

Kooperation mit der Mittelschule: Griindung einer Schiilerfirma in einem Laden-
leerstand

Kooperation mit der Mittelschule oder dem Gymnasium: Durchfiihren einer
Haushaltsbefragung zu den Wiinschen der Oettinger bzgl. Geschafte und deren
Angebote / Service und bzgl. fehlender Branchen

Ideenfindung fiir die Ladenleerstiande in einem Beteiligungsverfahren (Workshop)
mit der Bevolkerung und den Immobilieneigentiimern; ggf. als Wettbewerb.
Begleitung durch gute Offentlichkeitsarbeit zur besseren AuRendarstellung.

4c) Ansatze fur Buroleerstande

Laufende Aktualisierung der Leerstande
Frihzeitige Berlicksichtigung zukiinftiger Leerstande
Konzertierte Information von Flachenpotenzialen
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- Erstellen eines Standortinformationsflyers (flir den Standort Innenstadt) mit allen
relevanten Marktdaten

- Kooperation mit der Mittelschule fiir eine Sanierung von Leerstinden; lokale
Handwerksbetriebe lernen Schiiler an

- Erarbeiten von Alternativnutzungen, in erster Linie Wohnnutzung

- Konzept fur ein Arztehaus mit aktiver Einwerbung von Arzten

- Konzept fiir eine von mehreren Arzten genutzte Praxis (It. kassenarztlicher
Vereinigung ist das Model wiinschenswert, aber schwierig umzusetzen)

- bessere Vermarktung der Biuroleerstdande

4d) Anséatze fur Haus- und Wohnungsleerstande

- Laufende Aktualisierung der Leerstande

- Fruhzeitige Berlicksichtigung zukiinftiger Leerstande

- Konzertierte Information von Flachenpotenzialen

- Kooperation mit der Mittelschule fiir eine Sanierung von Leerstdnden; lokale
Handwerksbetriebe lernen Schiler an

- Beispielhafte Sanierung mit breiter Offentlichkeitsarbeit vor, wiahrend und nach
der Fertigstellung; Haus-/Wohnungsbesichtigungen

- Konzept fur Grundstiickszusammenlegungen / grundstiickslibergreifend ge-
meinsame Nutzung von Flachen; insbesondere aufgrund der engen Verhiltnisse
in Oettingen wichtig - viele Gebdude haben keine zugehorigen Freiflachen

- Festlegen von Tabuzonen fiir bauliche Veranderungen und Festlegen von Zonen,
in denen Denkmalschutzauflagen z.B. im Gebdudeinneren oder nicht einsehba-
ren Stellen gelockert werden kénnen

- Revitalisierungs-Offensive bei augenscheinlich geeigneten Anwesen (Pfarrgasse
11)

erstellt von:

- Biro PLANWERK
& Nirnberg, den 27.08.2012
Claus Sperr
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