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steht grundsätzlich nicht nur die Möglich-
keit einer finanziellen Förderung der 
Machbarkeitsstudien. Auch Aufwendun-
gen der Vorbereitung und Planung – wie 
Fachgutachten, Steuerungsleistungen und 
Beteiligungsprozesse – bis hin zur investi-
ven Instandsetzung und Sanierung der Ob-
jekte sind förderfähig. Mit Mitteln der 
Bund-Länder-Städtebauförderung kann 
auch die Qualifizierung und Aufwertung 
des Gebäudeumfeldes unterstützt werden. 
Mit Ausnahme von Luckenwalde kommt in 
den Modellkommunen die Bund-Länder- 
Städtebauförderung zur Aktivierung der 
Objekte oder des Umfeldes bis dato nicht 
zum Einsatz. Zum Teil können die betrach-
ten Modellkommunen die notwendigen 
Eigenmittel nicht aufbringen oder konnten 
ihre integrierten Entwicklungskonzepte 
bisher kommunalpolitisch nicht beschlie-
ßen.

Will die Kommune nicht selbst als Bauherr 
oder Investor auftreten, kann eine vorlie-
gende und bestenfalls beschlossene Mach-
barkeitsstudie ein wichtiges Argument im 
Annäherungs- und Diskussionsprozess mit 
potenziellen Bauherren sein. Mit der Ent-
scheidung, das Bischofsschloss nicht in Ei-
genregie sanieren, finanzieren und betrei-
ben zu können, strebt die Gemeinde 
Markdorf den Verkauf des Gebäudekom-
plexes an. Die Ergebnisse der Machbar-
keitsstudie waren Grundlage für ein Ver-
fahren in Konzeptvergabe. Vorstellungen 
und Zielstellungen zur Aktivierung des 
Bischofsschlosses wurden der Auslobung 
und Suche nach einem Investor, Bauherren 
oder Projektkonsortium zugrunde gelegt. 
Den Zuschlag im Verfahren hätte das beste 
Sanierungs- und Nutzungskonzept und 
nicht das höchste Gebot erhalten. Auch 
wenn die Suche der Gemeinde Markdorf 
vorerst ergebnisoffen bleibt, verdeutlicht 
das Beispiel den Mehrwert der Machbar-
keitsstudie. Zielstellungen und Perspekti-
ven des Gebäudekomplexes konnten kon-
sensual präzisiert werden und bilden nun 
den strategischen Handlungsrahmen für 
die Kommunen und Investorensuche. 

Ressourcen Personal, Finanzen und Zeit 
für die individuellen Projektchancen als 
entscheidend bewertet. 

Grundlagenkonzepte, Vergabeverfah
ren und Fördermöglichkeiten

Für die Aktivierung der Gebäude konnte in 
allen Modellvorhaben bereits auf rahmen- 
und zielgebende Grundlagenkonzepte 
und Instrumente zurückgegriffen werden, 
die auch künftig die Sanierung und Um-
nutzung flankieren. In vier von sechs Kom-
munen lagen integrierte Entwicklungs-
konzepte vor und bildeten die Grundlage 
für Zuwendungen der Bund-Länder-Städte-
bauförderung. Sanierungsgebiete nach § 142 
BauGB waren in Grabow und Markdorf 
ausgewiesen. Darüber hinaus lagen beispiels-
weise Vorbereitende Untersuchungen nach 
§ 136 BauGB in Luckenwalde und Odenthal, 
Rahmenpläne in Grabow,  Luckenwalde und 
Markdorf vor. In Odenthal wurde parallel 
zur Machbarkeitsstudie ein integriertes 
Entwicklungskonzept aufgestellt. Die Grund-
lagenkonzepte sind Richtschnur und Orien-
tierungsrahmen für die Zielbildung der 
Machbarkeitsstudien. Ebenso konnte auf 
die Analysebausteine in den Konzepten 
 zurückgegriffen oder diese bedarfsweise 
präzisiert werden. Zum Teil wurden vor-
handene Planungen durch die Machbar-
keitsstudien räumlich und thematisch ver-
tieft, Kostenschätzungen präzisiert. Die 
Machbarkeitsstudien konnten somit auf 
vorhandene Überlegungen aufbauen und 
als ergänzende neutrale Betrachtung zu ei-
ner Festigung und Präzisierung bereits 
existierender Grundgedanken beitragen. 
Insbesondere kommunalpolitisch legitimier-
te Konzeptgrundlagen erleichtern im Akti-
vierungsprozess von stadtbildprägenden 
historischen Gebäuden weitere Planungen 
und Entscheidungen – und sind entschei-
dende Grundlage für den Zugang zu För-
dermitteln. 

Für die Kommunen mit Förderkulissen in 
der Bund-Länder-Städtebauförderung be-
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4.2 Erfahrungswert: 
Das „Wir“ gewinnt

Insbesondere die Machbarkeitsstudien für 
Luckenwalde und Markdorf zeigen, dass es 
hilfreich ist, die Objektentwicklung zur 
Gemeinschaftsaufgabe der lokalen Ak-
teurslandschaft zu machen. Zum Grund-
verständnis der Gemeinschaftsaufgabe ge-
hört es, dass alle Projektbeteiligten sich als 
Teil eines ziel- und ergebnisorientierten 
Denk- und Arbeitsprozesses verstehen. Po-
sitionen, Projektideen, Organisations- und 
Betriebsformen werden gemeinschaftlich 
auf den Prüfstand gestellt und abgewogen. 
Mit konträren Meinungen, nicht nutzen-
stiftenden Vorschlägen oder fragilen Nut-
zungs- und Betriebsstrukturen muss – 
sachlich argumentiert und gut moderiert – 
ein konstruktiver und zielorientierter Um-
gang gefunden werden.

Die Verfügbarkeit von Ressourcen und 
 Kapazitäten – Engagement, Personal, Exper-
tise, Zeit, Finanzmittel – sind entscheidend 
für die Entwicklung und Realisierungs-
fähigkeit von stadtbildprägenden Gebäu-
den. Dabei auch die Potenziale der Ak-
teurslandschaft innerhalb der Kommune 
zu berücksichtigen, Engagierte auch als 
Unterstützer und Mittler einzubinden, er-
zeugt insbesondere im Modellvorhaben 
Luckenwalde positive Wirkungen. Auch 
aus der zivilgesellschaftlichen Ebene kön-
nen somit „Kümmerer“ identifiziert wer-
den, die ein Vorhaben mit Überzeugung, 
Leidenschaft und Kreativität voranbringen, 
steuern und im öffentlichen Diskurs halten. 
Engagierte Menschen mit relevanten Fä-
higkeiten, Erfahrungen und Kapazitäten 
sollten frühzeitig in Entwicklungs- und 
Aktivierungsprozessen von stadtbildprä-
genden historischen Gebäuden zusam-
mengebracht und koordiniert werden. 

So zeigt sich auch, dass es insbesondere in 
kleinen Kommunen zielführend und sinn-
voll ist, wenn die Entwicklung „Chefsache“ 
ist, um das in jeglicher Akteurs- und Eigen-
tümerkonstellation benötigte Maß an 

 Unterstützung durch die Kommune sicher-
zustellen. Zudem ist eine enge innerkom-
munale Zusammenarbeit mit den rele-
vanten Verwaltungsbereichen, städtischen 
Tochtergesellschaften sowie den Denkmal-
behörden entscheidende Grundlage für ei-
nen von Beginn an fachlich ausgewogenen, 
zielgerichteten und transparenten Arbeits-
prozess. Information und Kommunikation 
mit den Eigentümerinnen und Eigentü-
mern und den Zuwendungsgebenden ist 
nicht zuletzt ebenso notwendig und be-
deutsam.

Zusammenarbeit in der Kommune

Verwaltungsintern ist eine ressortüber-
greifende Zusammenarbeit insbesondere 
von Stadtplanung, Denkmalpflege, Ver-
kehrsplanung und Grünpflege sowie in Ab-
hängigkeit der konkreten Nutzungspers-
pektive zwingend erforderlich. Wie sich in 
den sechs Modellkommunen gezeigt hat, 
agiert die Stadtplanung meist als zentrale 
Schnittstelle und sorgt für einen geordneten 
Wissenstransfer sowie integrierte Arbeits- 
und Planungsabläufe. Auch die Unterstüt-
zung durch spezifische unabhängige 
Fachgutachter zur Bestimmung beispiels-
weise von Bauschäden, Statik oder Wärme-
schutz sollte verwaltungsintern abgestimmt 
werden, um konkrete Leistungskataloge 
und Anforderungen zu bestimmen sowie 
passgenaue Arbeitsergebnisse zu erhalten. 
Darüber hinaus kann ein externer Dienst-
leister hilfreich sein, um aus unabhängiger 
Perspektive zwischen unterschiedlichen 
Positionen zu vermitteln oder auch neue 
Impulse sowohl in die interne als auch in 
die öffentliche Diskussion zu bringen. Wie 
das Modellvorhaben in der Gemeinde 
Odenthal verdeutlicht, reicht die verwal-
tungsinterne Zusammenarbeit mitunter 
nicht aus, um von einer Idee zu einer erfolg-
reichen Umsetzung zu gelangen. Vielmehr 
ist die Begleitung und Steuerung politi-
scher Entscheidungsprozesse bedeutsam. 
Die Information und Einbindung der 
Stadtgesellschaft ist zudem ein wichtiger 
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prozesses, aber auch die Entwicklung eines 
Objekts als Gemeinschaftsaufgabe begrif-
fen wird. Befindet sich das Gebäude nicht 
in kommunalem Eigentum ist vor allem die 
Mitwirkung und Akzeptanz der jewei-
ligen Eigentümerinnen und Eigentümer 
Voraussetzung aller kommunaler Überle-
gungen zur Entwicklung der stadtbildprä-
genden historischen Bauten. Die erfolgrei-
che Entwicklung bedarf eines intensiven 
Dialoges zwischen der kommunalen Verwal-
tung und der Eigentümerin beziehungsweise 
des Eigentümers. Wie in den Modellkom-
munen deutlich geworden ist, bewähren 
sich Erstellung einer Machbarkeitsstudie 
sowie eine unabhängige fachliche Beglei-
tung durch einen externen Dienstleister. 
Als neutrale Dritte können sie zu einer 
grundlegenden Verständigung beitragen, 
möglicherweise unterschiedliche Motivati-
onen und Absichten in Einklang bringen 
oder helfen, die Kommunikation mit der 
Eigentümerin beziehungsweise dem Eigen-
tümer zu verbessern. Vor allem in Mark-
dorf konnte der begleitende Partizipations- 
und Kommunikationsprozess wichtige 
Weichen für die Zukunft stellen. Die Mit-
wirkungsbereitschaft privatwirtschaftli-
cher Akteurinnen und Akteure kann dabei 
nur in Maßen durch die Kommune forciert 
beziehungsweise befördert werden. Bei-
spielsweise sind die Aktivierungschancen 
der Bolbrüggschen Mühle in Grabow 
durch die explizite Distanzierung der Eigen-
tümerin beziehungsweise des Eigentümers 
von dem Aktivierungsvorhaben gesunken. 

Je identitätsprägender ein historisches Ge-
bäude für eine Stadt ist, desto höher ist das 
allgemeine Interesse an Erhalt, Aktivierung 
und aktiver Mitsprache innerhalb der 
Stadtgesellschaft. Partizipation, Beteili-
gung und Vermittlung sind dann beson-
ders wichtig. Die Gemeinde Markdorf steht 
stellvertretend für Kommunen, die einen 
langen diskursiven Prozess erlebt haben 
und dank einer konstruktiven externen 
Moderation zu konsensfähigen Lösungen 
gekommen sind. In Markdorf wurden aus-
gewählte Mitglieder der Bürgerschaft in 

Erfolgsfaktor, wie der begleitende Prozess 
der Machbarkeitsstudie in Markdorf zeigt. 

Aufgrund verschiedener Umstände beste-
hen in den Modellkommunen Handlungs-
hemmnisse, die eine Aktivierung und 
 Umnutzung der Objekte erschweren. Ins-
besondere die Eigentumsverhältnisse sind 
entscheidend für die Aktivierungschancen 
der Objekte, wie auch das Modellvorhaben 
Grabow zeigt, wo die Bolbrüggsche Mühle 
im privaten Eigentum liegt. Liegt das Ob-
jekt in Privateigentum sind Interesse und 
Mitwirkungsbereitschaft des Eigentümers 
grundlegende Voraussetzungen einer ge-
meinschaftlich mit der Kommune erarbei-
teten und gesteuerten Aktivierungs- und 
Nutzungsperspektive. Befindet sich das 
historische Gebäude im Eigentum der 
Kommune, liegen wichtige fachliche und 
prozesssteuernde Aufgaben innerhalb der 
Verwaltung. Will die Kommune im Eigen-
tum bleiben oder Eigentümerin werden, 
muss grundlegend geklärt werden, ob fach-
liche Expertise, personelle Kapazitäten so-
wie die ökonomische Finanzkraft für eine 
qualitätsvolle Bestandsentwicklung und 
aktive Prozesssteuerung vorhanden und 
ausreichend sind. Die in den Modellvorha-
ben eingebundenen Verwaltungen gehen 
aufgrund unterschiedlicher Kapazitäten 
mit dem Handlungsbedarf unterschiedlich 
um. Die Einbindung eines Sanierungs-
trägers oder Projektsteuerers ist empfeh-
lenswert, auch um gesamtstädtische Ent-
wicklung sowie Förderzugänge im Blick zu 
behalten und zu koppeln. Mit Hilfe eines 
externen Dienstleisters können Ressour-
cen auf fachlicher, steuernder und kommu-
nikativer Ebene aufgestockt und gesichert 
werden. Luckenwalde lässt sich beispiels-
weise von Sanierungsbeauftragten bei der 
Entwicklung unterstützen.

Partizipation schafft Transparenz 
und Akzeptanz 

Information und Beteiligung tragen dazu 
bei, dass die Bedeutung des Aktivierungs-
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eine verwaltungs- und fraktionsübergrei-
fende Arbeitsgruppe als Multiplikatoren 
eingeladen und wirkten aktiv an der Mach-
barkeitsstudie mit. Hier zeigt sich, dass in 
einem transparenten Dialog auf Augen-
höhe ein tragfähiger Konsens erreicht wer-
den konnte. Auch in der Marktgemeinde 
Erkheim wurden die ermittelten Bedarfe in 
der Stadtgesellschaft durch eine Online- 
Befragung abgesichert. Beispielgebend er-
scheint die offene Herangehensweise der 
Kommune Luckenwalde, die den Fokus auf 
eine explizit gemeinschaftliche Projektent-
wicklung mit ortsansässigen Akteurinnen 
und Akteuren und der Stadtgesellschaft ge-
legt hat.

Neben einem privatwirtschaftlichen Ein-
zeleigentümer beziehungsweise einer Ei-
gentümerin können durch breite Beteili-
gung und Information der Stadtgesellschaft 
auch alternative Finanzierungsmodelle 
und gemeinschaftliche Eigentumsformen 
entstehen. Baugenossenschaft, gGmbH 
oder Vereine gewinnen an Bedeutung und 
Verbreitung. Die Gründung einer gGmbH 
kann sinnvoll sein, um zumindest einen 
Teil der Finanzierung im Sinne einer Bau-
genossenschaft aufzubauen und das rele-
vante Gebäude (oder Teile davon) identi-
tätssteigernd zum Gemeinschaftseigentum 
der Bürgerinnen und Bürger zu machen, 
die alle Anteile an der Genossenschaft hal-
ten. Untersucht wurden diese Ansätze in 
den Machbarkeitsstudien für die Objekte 
in Erkheim, Luckenwalde und Odenthal, 
jedoch noch nicht erprobt. 

Sind starke Interessengruppen, besondere 
Multiplikatoren und Stakeholder in der 
Kommune vertreten (zum Beispiel LUBA 
und Kreativschaffende in Luckenwalde), 
kann dies als Katalysator für die Entwick-
lung des Objektes wirken. Insbesondere die 
Mitwirkung kommunaler Eigenbetriebe, 
der Wirtschaftsförderung und anderer 
wirtschaftlich wichtiger Akteurinnen und 
Akteure kann sich positiv auf Nutzungs-, 
Betriebs-, Vermarktungs- und Finanzie-
rungsmodelle auswirken. 

Dass die Vermittlungsarbeit und Kom-
munikation in der (Fach-)Öffentlichkeit 
dazu beiträgt, ein ernsthaftes Interesse für 
historische Bauten als Kulturgut, identitäts-
stiftendes Objekt und Alleinstellungsmerk-
mal der jeweiligen Stadt zu festigen, zeigt 
beispielsweise der Blick nach Tribsees. Die 
öffentlichkeitswirksame Erarbeitung der 
Machbarkeitsstudie, eine Kunstaktion und 
weitere Aktivitäten haben bereits zur Bele-
bung des historischen Stadtkerns beitragen 
können. Auch wenn für das Wolters Haus 
bisher keine konkrete Entwicklung ange-
stoßen werden konnte, wurde nach Angabe 
der Stadt das Interesse potenzieller Nutze-
rinnen und Nutzer oder Bauherrinnen und 
Bauherren für Gebäude in der Altstadt ge-
stärkt. Ob mit temporären Nutzungen Ini-
tialwirkungen für langfristige Perspektiven 
erzeugt werden, die dazu führen, dass der 
Leerstand in Tribsees signifikant abgebaut 
wird, ist in diesem Fall noch nicht absehbar. 
Gleichwohl helfen Nutzungsexperimente 
dabei, leerstehende Gebäude wieder stär-
ker im öffentlichen Bewusstsein zu veran-
kern. 
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5  
 
 
Kommunales Instrumentarium für 
die  Entwicklung im Bestand
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Die Auswertung der Modellvorhaben zeigt 
auf, welche Handlungsansätze und Instru-
mente in der Aktivierungsphase von stadt-
bildprägenden historischen Gebäuden und 
Gebäudekomplexen grundlegend und ziel-
führend sein können. Die in den Modell-
vorhaben genutzten Instrumente werden 
im Folgenden kurz beschrieben und hin-
sichtlich ihrer Anwendung in den Phasen 
der Projektentwicklung vorgestellt, rele-
vante Stakeholder als Zielgruppen für Auf-
stellung, Durchführung und Anwendung 
werden benannt. Eine Kopplung der Instru-
mente hat sich in den Modellvorhaben be-
währt und sollte grundsätzlich objekt- und 
fallspezifisch abgewogen und umgesetzt 
werden.

Integrierte 
 Entwicklungskonzepte

Zielgruppe   
Verwaltung, Politik, Bürgerschaft, Eigen-
tümerinnen/Eigentümer, Investorinnen/In-
vestoren, Architektur- und Planungsbüros, 
Unternehmen, Initiativen/Vereine, Kunst- 
und Kulturschaffende 

Projektphase  
vorbereitend oder begleitend

Einordnung   
Integrierte Entwicklungskonzepte sind das 
zentrale Instrument zur fundierten Aus-
arbeitung und Festlegung städtebaulicher 
und funktionaler Zielstellungen für Quar-
tiere, Städte, Regionen unter Berücksich ti-
gung der Handlungsbedarfe und Potenziale 
vor Ort. Handlungsbedarfe und Potenziale 
auch stadtbildprägender historischer Ge-
bäude werden im ISEK erfasst und im Sinne 
der bestandsorientierten Erneuerung zu 
Ausgangspunkt und Leitlinie oder zu Schlüs-
selvorhaben der städtebaulich-funktionalen 
Stadt- und Quartiersentwicklung. Sektorale 
Konzepte, wie beispielsweise Verkehrs- und 
Mobilitätskonzepte, können parallel erar-
beitet werden und berücksichtigen idealer-
weise die städtebauliche Einbindung des 
historischen stadtbildprägenden Gebäudes. 

Beispielgebende Modellvorhaben
→ Erkheim, Grabow, Luckenwalde, 

Markdorf, Odenthal, Tribsees
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Erhaltungssatzung

Zielgruppe   
Verwaltung, Politik, Bürgerschaft, Eigen-
tümerinnen/Eigentümer, Investorinnen/In-
vestoren, Architektur- und Planungsbüros 

Projektphase  
vorbereitend oder begleitend

Einordnung   
Nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BauGB kön-
nen Kommunen mit Hilfe einer sonstigen 
Satzung Stadtteile oder Quartiere ausweisen, 
in denen zur Erhaltung der städtebaulichen 
Eigenart des Gebiets – Stil, Struktur, Charak-
teristika – aufgrund seiner städtebaulichen 
Gestalt der Rückbau, die Änderung oder die 
Nutzungsänderung baulicher Anlagen der 
Genehmigung bedürfen. Nur der räumliche 
Geltungsbereich und eine einfache indivi-
duelle Begründung sind zu verfassen. Die 
Erhaltungssatzung schützt durch den Ge-
nehmigungsvorbehalt stadtbildprägende 
Bausubstanz wie Schlüssel gebäude im Sat-
zungsgebiet, ohne selbst Inhalte vorzugeben. 

Beispielgebende Modellvorhaben
→ Grabow, Luckenwalde, Tribsees

Machbarkeitsstudie

Zielgruppe   
Verwaltung, Politik, Bürgerschaft, Eigen-
tümerinnen/Eigentümer, Investorinnen/In-
vestoren, Unternehmen, Initiativen/Verei-
ne, Kunst- und Kulturschaffende

Projektphase  
vorbereitend

Einordnung   
Objektspezifische Machbarkeitsstudien kon-
kretisieren die Handlungsbedarfe auf Ob-
jektebene und unterstützen die weiteren 
Dialog- und Planungsprozesse der Aktivie-
rung und Sanierung des Gebäudes. Mach-
barkeitsstudien sind ein Instrument mit 
hoher Flexibilität und können je nach Aus-
gangslage, vorhandenen Grundlagen oder 
Projektideen sehr individuell ausgeprägt 
sein. Unterschiede in Maßstab, Ausrich-
tung und Schwerpunktsetzung sowie der 
Grad der Beteiligung fach- und stadtöffent-
licher Akteursgruppen können orientiert 
an Objekt und Sachlage vor Ort ausgerich-
tet werden. In der Frühphase 0 der Projekt-
entwicklung sind Machbarkeitsstudien un-
abdingbar und Grundlage für die konkrete 
Konzeptentwicklung, die Aufstellung eines 
Betriebs-/Eigentumsmodells sowie die Ak-
quise von Investoren- oder Fördermitteln. 
Die Auftragsvergabe und externe Bearbei-
tung ist empfehlenswert, insbesondere für 
eine unabhängige Einschätzung zu konkre-
ten Aktivierungspotenzialen und Realisie-
rungschancen. 

Beispielgebende Modellvorhaben
→ Erkheim, Grabow, Luckenwalde, 

Markdorf, Odenthal, Tribsees
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