Positionspapier
Der Beitrag der o6ffentlichen Hand zur Bewaltigung der
Gebaude-Leerstandsentwicklung in Rheinland-Pfalz

Beirat fiir Kommunalentwicklung Rheinland-Pfalz

2011

. Beirat fur
Kommunalentwicklung

. Rheinland-Pfalz




2 @ Positionspapier

Impressum

Herausgeber:

Beirat flir Kommunalentwicklung Rheinland-Pfalz (BKE)
c/o TU Kaiserslautern, Bau 57

Postfach 3049

67653 Kaiserslautern

Telefon 0631-205-2488
Telefax 0631-205-4313

www.ea.rlp.de
Juni 2011

Erarbeitet von Prof. Dr. Dr. h.c. Hans Kistenmacher (Vorsitzender
des BKE) und Prof. Dr.-Ing. Winrich VoR
mit Unterstlitzung von Dr. Bllent Tarkan und Dr.-Ing. Karl Ziegler.

Verabschiedet auf der Sitzung des Beirats am 21.10.2010.

In das Positionspapier wurden einbezogen: Beratungsergebnisse
von zwei Plenarsitzungen des Beirats sowie Stellungnahmen von
Mitgliedern der Arbeitsgruppe ,Leerstandsproblematik” des
Beirats: Blirgermeister Rainer Buttstedt, Dr. jur. Andreas Hofmeister,
Juniorprof. Dr. Bjorn-Martin Kurzrock, Prof. Dr. Drs. h.c. Jorg Maier,
Prof. Dr. Harald Spehl, Prof. Dr.-Ing. Gerhard Steinebach, Prasident
a.D. Hans Otto Streuber, Frau Prof. Dr. Gabi Troeger-Weil} und Prof.
Dr.-Ing. Dirk Vallée.

Druck: Kerker Druck GmbH, Kaiserslautern



Inhalt @ 3

Positionspapier
Der Beitrag der o6ffentlichen Hand zur Bewaltigung der
Gebdude-Leerstandsentwicklung in Rheinland-Pfalz
Inhalt
1 Situationsbeschreibung: Gebdudeleerstande als zunehmendes Problem 4
1.1 Identifikation und Eingrenzung der Leerstandsfrage 4
1.2 Ausgangssituation in Rheinland-Pfalz 5
1.3 Entwicklungstendenzen und Typisierung 8
1.4 Leerstandserfassung 16
1.5 Auswirkungen und Wiedernutzungshemmnisse 18
2 Handlungsansatze: Strategien und MaRBnahmen zur Leerstandsbewaltigung 22
2.1  Ansatzpunkte und Zielsetzungen 22
2.2 Leitbildebene: Bewusstseinsbildung als Grundvoraussetzung fir ein problem- und aufgabengerechtes

Verhalten vor Ort 24
2.3 Konzeptebene: Handlungsansatze durch nachhaltige Ortsentwicklungsstrategien und Innenentwicklung

(Flachenmanagement) 26
2.4 MaRnahmenebene: Handlungsansatze zur Unterstlitzung der Projektrealisierung

(Immobilienmanagement) 31
3 Handlungsempfehlungen fir die Landesregierung und die Kommunen 42
3.1 Generelle Empfehlungen fiir die Ausrichtung der Landesaktivitdten 42
3.2  Handlungsempfehlungen zur Unterstiitzung der Bewusstseinsbildung 44
3.3 Handlungsempfehlungen zur Unterstiitzung der Konzeptebene 46
3.4 Handlungsempfehlungen zur Unterstiitzung der Mallnahmenebene 48
3.5 Handlungsempfehlungen zu organisatorischen Mallhahmen 49



4 @ Positionspapier

1 SITUATIONSBESCHREIBUNG:

GEBAUDELEERSTANDE ALS ZUNEHMENDES PROBLEM

1.1 Identifikation und Eingrenzung
der Leerstandsfrage

Der Leerstand bei Wohn- und Nutzgebduden steht in
engem Zusammenhang mit der demografischen Ent-
wicklung und dem wirtschaftlichen Strukturwandel.
Es ist damit zu rechnen, dass der Gebaude-Leerstand
deutschlandweit in den nachsten Jahren erheblich zu-
nehmen wird. Der wachsende Sterbeliberschuss lasst
die Nachfrage nach Wohnraum tendenziell weiter
schrumpfen. Teilweise gegenlaufige Faktoren wie eine
noch zunehmende Wohnflachennachfrage pro Kopf,
eine steigende Anzahl privater Haushalte und eine Er-
héhung der Eigentumsquote werden diese Entwicklung
zwar verzogern, im Ergebnis aber nicht andern. Auch
kdnnen in prosperierenden Stadten und Regionen die
Sterbeliberschisse durch positive Wanderungssalden
teilweise ausgeglichen werden und vereinzelt Zu-
wachse auslosen. In den meisten Gebieten innerhalb
von Rheinland-Pfalz werden sich jedoch nach heutigen
Erkenntnissen Sterbe- und Abwanderungsiiberschiisse
Uberlagern.! Den daraus erwachsenden Problemen,
wie Gebaudeleerstand, Infrastrukturunterauslastung
und kommunale Haushaltsdefizite, ist mit vorsor-
genden Losungsansdtzen zu begegnen. Allerdings ist
nicht zu erwarten, dass die 6ffentliche Hand die weit-
reichenden Auswirkungen Uberall ausgleichen kann;
vielmehr geht es um einen realisierbaren Beitrag zur
Problembewiltigung.

Den strategischen und planerischen Ansdtzen sind
neben den derzeit schon feststellbaren Unterauslas-
tungen und Leerstanden auch die kinftigen Entwick-
lungen (potenzielle Leerstéande) zugrunde zu legen.

Vor diesem Hintergrund werden in dem vorliegenden
Positionspapier die zunehmende Leerstandsproblema-
tik und Strategien fiir ihre Bewaltigung aus Sicht und
Aufgabenstellung der 6ffentlichen Hand aufgegriffen.
Im Mittelpunkt stehen dabei Wohngebdude verschie-
denen Typs, einschlieBlich der Nebengebdude und
landwirtschaftliche oder klein-gewerbliche Anwesen;
auch Wohnungsbestande aus der militarischen Kon-
version sind dabei zu beachten. Fir viele Eigentimer
und insbesondere auch Gemeinden ergeben sich aus
der Leerstandsproblematik weitgehend neuartige,
schwierige Problemstellungen. Dabei sei auf die Ge-
fahr der schrittweisen Verédung ganzer Ortskerne,
aber auch von Neubaugebieten der Nachkriegsjahr-
zehnte oder Einzellagen an den Ortsrandern, hinge-
wiesen. Leerstande bei Industrie und Gewerbe bleiben
ausgeklammert; im Zuge des wirtschaftlichen Struktur-
wandels treten sie schon seit vielen Jahren in Erschei-
nung (vielfach als groRere Areale in Ortsrandlage) und
erfordern jeweils spezielle Losungsansatze, wozu in
Rheinland-Pfalz gute Erfahrungen mit vielen positiven
Beispielen vorliegen (Industrielle Konversion). Ahnliche
Erfordernisse gelten fir Gebdude der Infrastruktur
bzw. der 6ffentlichen Verwaltung.

1 Vgl. Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (2010): Wer, wo, wie viele? Bevolkerung in Deutschland 2025 - Praxiswissen flir Kommunen. Verlag
Bertelsmann Stiftung, S. 78 ff. und vgl. Statistisches Landesamt RLP, aufgerufen unter www.statistik.rlp.de/ staat-und-gesellschaft/ bevolke-

rung-und.gebiet am 29.06.2010.



Situationsbeschreibung @ 5

Definition ,,struktureller Gebdudeleerstand“

Eine wirtschaftliche Einheit, bestehend aus einem
(Wohn-)Gebaude, kann als strukturell leerstehend (im
Folgenden: leerstehend)? eingestuft werden, wenn das
Gebdude seit mindestens einem Jahr ohne Nutzung
geblieben ist. Diese Einstufung geht davon aus, dass die
Ubliche Fluktuationszeit bei Nutzerwechseln im Wohn-
bereich vielfach drei bis sechs Monate betragen kann.
Besteht ein Anwesen/eine wirtschaftliche Einheit aus
mehreren Gebduden (Haupt- und Nebengebduden),
sind besonders die Nutzungsverhaltnisse des Haupt-
hauses flr eine Einstufung als Leerstand malRgebend.
Ist in einem Anwesen nur ein einzelnes von mehreren
Nebengebauden ohne Nutzung, rechtfertigt dies noch
keine Einstufung als Leerstand im Sinne dieses Papiers.
Von Teil-Leerstanden wird gesprochen, wenn in einem
Hauptgebadude Nutzflachen fir wichtige Funktionen im
Ort (z.B. frihere Nutzung als Ladenlokal oder Gaststat-
te) frei bleiben oder in Gebduden mit mehr als einer
Wohnung eine oder mehr Wohnungen leerstehen.

Weiterhin ist eine Einschatzung liber zu erwartende
Leerstiande im Zeitraum der planerischen Perspektive
(10-15 Jahre) von besonderem Interesse (potenzieller
Leerstand).® Als Grundlage einer solchen Einschatzung
kann auf die Altersstruktur und die Familiensituation
der Bewohner einer wirtschaftlichen Einheit zurick-
gegriffen werden. Bei Wohngebauden sollten Anwe-
sen erfasst werden, deren Bewohner iber 65 Jahre alt
sind und jangere Familienangehorige andernorts mit
Wohnraum versorgt oder beruflich verankert sind. Fir
die weiteren planerischen Uberlegungen sollte ein an-
gemessener Teil dieser Falle als potenzielle Leerstande

Beriicksichtigung finden. Bei landwirtschaftlichen An-
wesen und kleineren Betrieben ist zusatzlich die Frage
der Hof- oder Betriebsnachfolge von Bedeutung. Auch
erheblich mindergenutzte Anwesen kénnen als poten-
zieller Leerstand gezahlt werden.

1.2 Ausgangssituation in
Rheinland-Pfalz

Bevélkerungsentwicklung der letzten Jahre

Die demografische Wende machtsichin Rheinland-Pfalz
seit dem Jahr 2005 bemerkbar. Die Bevolkerungszahl
insgesamt ist bis Ende 2004 noch leicht gestiegen und
hat seit 2005 jahrlich abgenommen (bis 30.09.2009 um
ca. - 1,1 % oder 45.000 Einwohner). Dieses Ergebnis
ist nicht nur auf einzelne Regionen zurlickzufiihren,
sondern seit den Jahren 2004/05 verzeichnet die
Mehrzahl der 36 Kreise und kreisfreien Stadte des
Landes eine sinkende Bevolkerungszahl gegentiber dem
jeweiligen Vorjahr. Im Jahr 2008 hatten nur drei Kreise
oder kreisfreie Stadte eine Zunahme der Bevolkerung
gegenliber dem Vorjahr zu verzeichnen (Koblenz, Trier,
Trier-Saarburg). Besonders betroffen von der Abnahme
der Bevolkerungszahl sind die Landkreise Stidwestpfalz,
Birkenfeld und Kusel mit Bevolkerungsriickgdngen von
-5,5 bis-7,5% in 10 Jahren und die Stadt Pirmasens mit
sogar - 11 % (bis 30.09.2009). Die Verluste wuchsen in
der zweiten Halfte dieser Periode (2005 - 2009) an und
betrugen in diesem Raum zwischen - 4 % (Stdwestpfalz)
und - 6 % (Pirmasens). Im Jahr 2009 nahm die
Bevolkerung in Rheinland-Pfalz um 16.000 Menschen

2 Vgl. Forum Baulandmanagement NRW (Hrsg.) (2007): Dransfeld, E./Lehmann, D.: Grundstickswertfragen im Stadtumbau - Expertise, Dort-
mund, S. 20 f. und vgl. TU Kaiserslautern (Hrsg.) (2006): Kippenberger, N.: Strategien zur Ermittlung, Bewertung und konzeptionellen Weiter-
entwicklung von leerstehender Bausubstanz im landlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewahlter Gemeinden der Verbandsgemeinde

Lauterecken, S. 34.

3 Vgl. VoR et al. (2010): Abschlussbericht der wissenschaftlichen Begleitforschung zum Modellprojekt ,Umnutzung landwirtschaftlicher Alt-
gebaude und Hofanlagen als Beitrag zur Vitalisierung der Ortskerne”, AG Dorfentwicklung an der Leibniz Universitat Hannover, gefordert vom
Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung Niedersachsen (bisher unveroffentlicht), S. 3.
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ab; 64 % der 2.306 Gemeinden verzeichneten einen
Bevolkerungsverlust, 32 % noch Zuwachse.*

Riickgang der Zahl der Landwirtschafts- und
Weinbaubetriebe

Die Entwicklung der Land- und Forstwirtschaft spielt
fiir die strukturschwachen Regionen und fir die Gestalt
der Dorfer immer noch eine wichtige Rolle. Die An-
zahl der Betriebe (Haupt- und Nebenerwerb) nimmt in
Rheinland-Pfalz wie auch bundesweit weiterhin deut-
lich ab (2003 - 2009: - 3,2 % oder - 922 Betriebe p.a. in
Rheinland-Pfalz, - 3 % p.a. im Bund). Innerhalb der land-
wirtschaftlichen Betriebe haben die Weinbaubetriebe
einen besonders starken Rickgang zu verzeichnen
(1999 - 2007: - 4,5 % p.a. bzw. Schliefung von jahrlich
718 Weinbaubetrieben in Rheinland-Pfalz). Allerdings
nimmt die durchschnittliche Betriebsgrofle - auch im
Weinbau - weiter zu, denn die freiwerdenden Anbau-
flichen werden Uiberwiegend von den verbleibenden
Betrieben ibernommen; nur die Rebflache reduzierte
sich - marktbedingt - um - 3,8 % (1999 - 2007). Dieser
Trend der ,Weiternutzung” bei den Anbauflachen gilt
aber nicht fir die Hofgebaude der aufgegebenen Be-
triebe, die hadufig leerfallen und - oft in zentraler Orts-
lage - zur Umnutzung anstehen.

Entwicklung der Immobilienpreise in den letz-
ten Jahren

Die Immobilienpreise sind von vielfaltigen Faktoren
beeinflusst. Nachfrageseitig ist die Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung ein wichtiges Indiz, das jedoch
von anderen Einfliissen wie der 6konomischen Gesamt-
situation (Beschaftigung, Einkommen, Zinsniveau usw.)

und gesellschaftspolitischen Faktoren (Eigentumsbil-
dung, Wohnzufriedenheit, Altersvorsorge, Inflations-
angst usw.) Uberlagert wird. SchlieRlich beeinflusst die
lokale Angebotssituation die Preise vor Ort wobei das
Verhaltnis von Neubau- zu Bestandsmarkt eine wich-
tige Rolle spielt.

Die Preise am Immobilienmarkt in Rheinland-Pfalz
haben bisher nicht in groBem Stil nachgegeben. Al-
lerdings sind auch die Uber Jahrzehnte zur Gewohn-
heit gewordenen Wertsteigerungen deutlich oberhalb
der allgemeinen Inflationsrate bei weitem nicht mehr
zu verzeichnen. Die regionale Entwicklung auf dem
Grundsticksmarkt in Rheinland-Pfalz verlauft vielmehr
zunehmend unterschiedlich. Die Immobiliennachfrage
und -preise in den strukturschwachen landlichen wie
groRstadtischen Regionen befinden sich seit mehreren
Jahren unter Druck. Betrachtet man die durchschnitt-
lichen Bodenpreise der Jahre 2007 und 2008 auf Land-
kreisebene, so tendieren diese im Donnersbergkreis,
im Landkreis Bad Kreuznach und in der Stadt Mainz
nach unten, im Landkreis Vulkaneifel und der Stadt
Trier nach oben und sind ansonsten noch stabil.® Be-
trachtet man die durchschnittlichen Preise fiir Einfa-
milienhduser - eine Unterscheidung in Neubau- und
Bestandsobjekte liegt leider nicht vor - so ergibt der
Vergleich zwischen 2005 und 2007 in 45 ausgewahlten
Gemeinden in zwolf Fallen (27 %), Reduzierungen bzw.
stagnierende Durchschnittspreise fir typische Einfami-
lienhduser.®

Fir die zurlickliegenden Jahre haben in Rheinland-
Pfalz die gegenlaufigen Trends einer steigenden Wohn-
flichennachfrage und Eigentimerquote ein breites
Durchschlagen der demografischen Verdnderungen

4 Vgl. Statistisches Landesamt RLP, aufgerufen unter http://www.infothek.statistik.rlp.de/lis/Meine Region/ index.asp und www.statistik.rlp.

de/ staat-und-gesellschaft/ bevélkerung-und gebiet am 29.06.2010.

5  Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland (2010): Immobilien-

marktbericht Deutschland 2009, S. 87.

6 Vgl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (2009): Landesgrundstiicksmarktbericht

RLP 2009, S. 39 und 2007, S. 34.
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auf die Immobilienpreise noch ausgeglichen. Allerdings
fallen auch heute schon Objekte in ungiinstigen Lagen
oder in schlechtem Zustand deutlich und schneller ge-
geniiber dem Durchschnitt ab. So zeigen sich vor allem
PreiseinbuBen bei Althdusern und -anlagen.” Eine zu-
nehmende, signifikante Zahl von Einzelgebduden hat
nur noch einen geringen bzw. sogar fehlenden Markt-
wert (im Extremfall unterhalb der Riickbaukosten) und
findet auch in Zwangsversteigerungen keine Bieter
mehr.

Die Rahmenbedingungen des Marktes - u.a. auch die
demografischen Entwicklungen - flihrten in den letz-
ten Jahren zu einem Einbruch der Neubautatigkeit.
In Rheinland-Pfalz gingen die Baugenehmigungen fiir
Wohnungen 2008 gegeniiber 2004 um - 43 %, abso-
lut von 15.760 auf ca. 9.000 geplante Projekte, zurick.
Bundesweit lag der Riickgang bei rund - 35 %.% Diese
Angebotsverknappung stabilisiert teilweise die Neu-
baupreise, eine merkliche Verlagerung von Investi-
tionen in den Bestandsmarkt ist daraus aber bisher
nicht abzuleiten.

Leerstandssituation

Eine raumlich und bautypologisch differenzierte Erfas-
sung des Anteils von aktuell leerstehenden Wohnge-
bauden bzw. Wohnungen in Rheinland-Pfalz liegt nicht
vor. Die Auswertung des Jahrbuches 2009 des Statis-
tischen Bundesamtes ergibt fiir Rheinland-Pfalz, dass
sich im Jahr 2007 in dem statistisch erfassten Bestand
von 1.115.298 Wohngebduden insgesamt 1.890.411
Wohnungen befanden, von denen 1.741.000 bewohnt
waren.’ Damit ergébe sich ein Anteil von rund 8 % Woh-

nungen, die 2007 leer standen. Diese GréRenordnung
gilt insbesondere auch fir den in Rheinland-Pfalz domi-
nierenden Bautyp des Einfamilienhauses.'® Als Sonder-
effekt in Rheinland-Pfalz weisen verschiedene Gebiete
heute noch Leerstande groReren Ausmalies aufgrund
der militarischen Konversion auf. Stellen diese Anga-
ben auch keine ,Leerstandsquote” im Ublichen Sinne
dar, so kann sie doch als Anhaltspunkt gegeniber einer
Ublichen Fluktuationsreserve am Immobilienmarkt von
2 - 4 % des Bestandes dienen. In bestimmten Gemein-
den bzw. Ortskernbereichen dirfte der Gebaudeleer-
stand nach verschiedenen Schatzungen aber weit tiber
10 % liegen; in solchen Fallen ist anzunehmen, dass
diese Ausgangssituation vielerorts als stadtebaulicher
Missstand im Sinne des § 136 BauGB einzustufen ist
und bereits den Einsatz des Sanierungsrechts rechtfer-
tigen kann.

Zusammenfassend ist Folgendes festzustellen: Die
demografische Wende in Verbindung mitdem Riickgang
der Zahl der Landwirtschafts- und Weinbaubetriebe
und teilweise auch der Auslagerung von Handwerks-
und Gewerbebetrieben an den Siedlungsrand fiihren
bereits vielfach zu innerortlichen Gebdudeleerstanden.
Es zeigt sich zwar noch kein allgemeiner Preisverfall,
aber in rdaumlich unterschiedlichem MaRe tritt eine
rickldufige Immobiliennachfrage mit sinkenden
Preisen in Erscheinung; mancherorts gibt es schon
eine groRere Zahl von Gebauden mit geringem oder
fehlendem Marktwert. Aufgrund der erwarteten
Bevolkerungsentwicklung werden sich diese Probleme
in den strukturschwacheren Raumen und insbesondere
in den Ortskernen konzentrieren.

7 Diese PreiseinbuBen dirften sich ahnlich wie in verschiedenen anderen Bundeslandern bewegen, so z.B. im Nordsaarland um teilweise
- 15 % im Jahr ebenso in Niedersachsen um ca. - 15 % seit 2000, dokumentiert im Niedersachsischen Immobilienindex NIDEX fiir 20 oder 50
Jahre alte Wohngebaude (vgl. www.gag.niedersachsen.de/Landesgrundstticksmarktbericht 2009).

8 Vgl. Statistisches Bundesamt: Bautatigkeitsstatistik 2009.

9 Vgl. Statistisches Bundesamt: Statistisches Jahrbuch 2009, S. 288 - 290.

10 Bei einem Bestand von 768.961 Einfamilienh&dusern - dies entspricht 69 % aller Wohngebaude - waren 704.000 (= 91,6 %) bewohnt.
11 Von den rund 2.300 Gemeinden in Rheinland-Pfalz haben rund 50 % weniger als 500 Einwohner und 95 % weniger als 5.000 Einwohner.
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1.3 Entwicklungstendenzen und
Typisierung

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

Bevolkerungsprognosen liegen seitens des Statistischen
Landesamtes auf der Basis des Bevolkerungsstandes
2006 fur die Jahre 2020 und 2050 fir die Verwaltungs-
ebenen bis zu Landkreisen und kreisfreien Stadte vor.
Fiir das Zieljahr 2050 unterscheidet die Prognose den
Wanderungssaldo in Form einer unteren, mittleren
und oberen Variante. Variantenunabhangig geht die
Prognose davon aus, dass sich die Geburtenrate bis
2010 auf 1,4 Kinder pro Frau steigert und dieser Stand
bei sinkender Zahl der Frauen beibehalten wird.

Alle Varianten errechnen fir Rheinland-Pfalz eine Be-
volkerungsabnahme, die fir den Zeitraum 2006 - 2020
zwischen - 1,6 % und - 4,9 % erwartet wird (im Mit-
tel - 3,2 %) und fir das Jahr 2050 mit einem AusmaR
zwischen - 8,9 % und - 21 % (im Mittel - 14,9 %) pro-
gnostiziert wird.’? In der regionalen Verteilung wird in
den kreisfreien Stadten ein starkerer Bevolkerungsver-
lust als in den Landkreisen erwartet (mittlere Variante
2020: - 4,6 % gegenlber - 2,7 % in den Landkreisen).
Flr die Kreise und Stadte mit hoher aktueller Bevolke-
rungsabnahme (Sidwestpfalz, Birkenfeld, Kusel und die
Stadt Pirmasens) werden weitere Reduzierungen (2006
- 2020) von - 8,5 % bis - 12 % in der mittleren Varian-
te vorausgesagt. Positive Bevélkerungsveranderungen
werden in drei Landkreisen erwartet: Insbesondere fir
Mainz-Bingen, aber auch fiir Trier-Saarburg und - kaum
merklich - fir Alzey-Worms.

Die optimistische und die pessimistische Prognose-
Varianten veranschaulichen erganzend zur mittleren
Basisvariante die Bandbreite der moglichen Entwicklun-
gen. Eine Uberpriifung der Prognose-Vorgaben anhand
der Ist-Zahlen 2006 - 2009 fiihrt zu der Einschatzung,
dass sich bei Fortsetzung der bisherigen Entwicklun-
gen die tatsachlichen Zahlen 2020 mit gr6Berer Wahr-
scheinlichkeit der ungiinstigeren Variante anndhern
als der mittleren. Sobald die Ist-Zahlen 2010 vorliegen
(Geburtenrate, Wanderungssaldo), kann eine bessere
Einschatzung der Varianten vorgenommen werden.

Weiterhin wurde eine kleinrdumige und differenzierte
Vorausberechnung bis zum Jahr 2020 fiir alle Verbands-
gemeinden und verbandsfreien Gemeinden erstellt.!
Diese bestatigt im Wesentlichen die Einschdtzungen
der o.g. Prognose.’ Das Interesse an moglichst orts-
spezifischen Angaben ist grol3, sowohl fiir die Verwal-
tungen wie in der Offentlichkeit, aber bei der Verof-
fentlichung von kleinrdumigen Vorhersagen - ebenso
wie bei potenziellen Leerstandsangaben - muss auf-
grund der Unsicherheit der Voraussagen auch bedacht
werden, dass problematische Veranderungsprozesse
dadurch ggf. ungewollt beschleunigt bzw. verstarkt
werden kdnnen.

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage hangt ent-
scheidend von der Zahl der Haushalte ab. Hier setzt
sich in Rheinland-Pfalz der bisherige Trend zu mehr
und kleineren Haushalten weiter fort. So stieg in der
Zeit zwischen 1998 und 2006 die Anzahl der Haushalte
in Rheinland-Pfalz von 1.646,9 Mio. auf 1.804,1 Mio.
an (9,5 %).1°

12 Vgl. Statistisches Landesamt RLP: Bevélkerungsprognose 2006 -2050, Tabellenanhang S. 136.

13  Vgl. Statistisches Landesamt RLP, aufgerufen unter http://www.statistik.rlp.de/analysen/demografie/index.html am 29.06.2010.

14 Danach werden nur noch in wenigen Teilrdumen, wie u.a. im Bereich Trier, Koblenz und teilweise entlang der Rheinschiene Zuwéachse von
4 % und mehr prognostiziert, wahrend vor allem in den Bereichen Vulkaneifel, Birkenfeld, Kusel, Sidwestpfalz und Rhein-Lahngebiet Einwoh-

nerverluste von - 8 % und mehr zu erwarten sind.
15 Vgl. Statistisches Landesamt RLP: Jahrbuch 2009, S. 232.
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Abbildung 1: Entwicklung der Anzahl der Haushalte in
Rheinland-Pfalz insgesamt (1998-2006)°
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Dabei nahm die Zahl der 1-Personenhaushalte um
15,8 % und die Zahl der 2-Personenhaushalte um
4,5 % zu, wahrend die Zahl der Haushalte mit 3 und
mehr Personen um insgesamt - 16,6 % zuriickging.?’

Anzahl Haushalte

Dieser Effekt wird sich fortsetzen und lasst trotz sinken-
der Bevoélkerungszahl eine Zunahme der Haushalte um
3 % oder 64.000 Haushalte bis 2020 (Basisjahr 2005)
erwarten, vor allem beruhend auf der Verringerung der
HaushaltsgroRen. Es werden 154.000 neue Haushalte
mit 1 Person (10 %) oder 2 Personen (14 %) erwartet,
wahrend 90.000 Haushalte mit 3 (- 12 %) und 4 Per-
sonen (- 19 %) als Nachfrager fir grofe Wohnungen
bzw. klassische Eigenheime vom Markt verschwinden
werden.!®

Immobilien-Nachfrage

Die Prognosen zur Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung lassen erkennen, dass zwangslaufig von einer
deutlichen Veranderung der Nachfrage in weiten Lan-
desteilen - in regional unterschiedlichem AusmaR - aus-
gegangen werden muss. Allerdings wird erwartet, dass
sich der Einfluss der abnehmenden Bevélkerung zeit-
lich versetzt erst zukiinftig auf breiter Basis bemerk-

Abbildung 2:

in 1000 +15,8 % Entwicklung der
800 ——— +45°%
f ’ Anzahl der Haushalte
700 i A . )
T in Rheinland-Pfalz,
600 . .
& ™ differenziert nach
i L WIS
500 R v o .
o) Py &S -41% HaushaltsgroRen
400 —_ ™™ )
® I -0,8 % (1998-2006)™°
300 — | -11,7 %
200 _— ° o o
‘_{'\W q.é’ Ogb“ ? A A
100 — _— e Vv o o A 5 ¥
Vv o\'\ o\'\“ Q,"b”
0
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 u. mehr Personen
Jahr 1998 Jahr 2002 Jahr 2006

16 Eigene Darstellung, nach: Statistisches Landesamt RLP: Jahrbuch 2009, S. 232.

17 Vgl. Statistisches Landesamt RLP: Jahrbuch 2009, S. 232.

18 Vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander (2007): Demografischer Wandel in Deutschland. Bevélkerungs- und Haushaltsentwick-

lung im Bund und in den Landern - Ausgabe 2007, Wiesbaden.

19 Eigene Darstellung, nach: Statistisches Landesamt RLP: Jahrbuch 2009, S. 232.
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bar macht, wenn steigender Wohnflachenkonsum,
wachsende Eigentumsquoten und die Haushaltever-
kleinerung als Ausgleich nicht mehr ausreichen.® Die
Veranderung der HaushaltsgroRen dagegen ist ein kon-
tinuierlicher Prozess, der in gewissem Umfang tberall
im Land zu spiren ist. Die Nachfrage dieser neuen
Haushalte vermehrt in Bestandsgebdude zu lenken,
kann einen wesentlichen Beitrag zur Leerstandsbe-
waltigung leisten, selbst wenn die nachgefragten Re-
gionen und die Schwerpunkte der Leerstande raumlich
auseinander fallen werden.? Daraus wirde sich u.a.
ein erheblicher Umstrukturierungs- und Umbaubedarf
im Wohnungsbestand ergeben.

Beziiglich der Nachfrageseite ist von Bedeutung, in
wieweit spezielle Nutzergruppen als Nachfrager fir
Gebadudeleerstande gewonnen werden kénnen. Der
Bedarf nach geeignetem Wohnraum fiir Senioren,
Wohngruppen - ggf. im Mehrgenerationenmodell -
oder die Generation 50+ ist weiterhin ansteigend, auch
im landlichen Raum. Fiir Seniorenwohnungen z.B. muss
jedoch die Nahversorgung und glinstige Erreichbarkeit
gewihrleistet sein. Ahnliche Erfordernisse ergeben
sich zudem beziglich der Unterbringung einkommens-
schwacher sozialer Gruppen. Zunehmend ist auch der
Wunsch nach Ferien- oder Zweitwohnsitzen feststell-
bar; dabei ist den damit verbundenen Anspriichen an
die Ortsbild- und Landschaftsattraktivitdit Rechnung
zu tragen. Es bedarf spezieller Untersuchungen, um
die jeweilige Eignung von Orten bzw. Gemeindegrup-
pen flr derartige Gebdudenutzungen beurteilen zu
kénnen. Aber schon eine Grobbetrachtung zeigt, dass
derartige Nutzergruppen nicht ohne Weiteres Immobi-
lien in den von der Leerstandsentwicklung besonders
betroffenen Orten und Regionen nachfragen werden,
sondern mit entsprechenden Strategien angesprochen

werden missen. In einzelnen Orten durften sich daflr
aber Chancen bieten, die es zu nutzen gilt.

Eine Umfrage unter den Experten der Gutachteraus-
schisse (2008) zur Nachfrage in den nachsten 2 - 3 Jah-
ren in Rheinland-Pfalz ergab, dass die Gutachter fir alle
Marktsegmente (aulRer Pflege-/Senioreneinrichtungen)
mit riickldufiger Nachfrage rechnen, insbesondere

o in der Westpfalz,

o bei Mehrfamilienhdusern in Mittelrhein-Wester-
wald und

o uneinheitlich in der Rheinpfalz (Gewerbemarkt
deutlich fallend, Einfamilienhduser noch etwas
steigend).??

Befunde aufgrund ortlicher Untersuchungen in der
Pfalz bestdtigen diese Einschatzung und lassen eine
weitere Verstarkung der rdumlichen Disparitaten bei
der Nachfrageentwicklung erwarten. In den struktur-
schwachen Bereichen rechnet man damit, dass der An-
teil der Leerstande sich voraussichtlich in vielen Orten
innerhalb von zehn Jahren verdoppeln wird.

Preisriickgdnge werden zundchst insbesondere in
strukturschwachen Regionen, aber auch in den grofRen
Stadten erwartet. In vielen Gemeinden besteht bei Be-
standsimmobilien fiir Wohnen, aber auch fiir Gewerbe
und sonstige Nutzungen bereits ein Angebotsiber-
hang. Klnftig ist eine wertstabile oder sogar rentable
Altersvorsorge durch Immobilien in vielen Regionen
und Orten nicht mehr gesichert, da der Gebdudewert
infolge mangelnder Nachfrage vielerorts weiter sinkt,
was vielfach noch nicht wahrgenommen wird. Viele

20 Vgl. Oberer Gutachterausschuss RLP: Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2007, Immobilienmarkt und demografische Entwicklung - eine

Prognose, S. 44 ff.

21 Mehrheitlich werden die groBeren Wohnungen in den strukturschwachen Regionen frei und kleinere Wohnungen fehlen in den Verdich-

tungsgebieten.

22 Vgl. Oberer Gutachterausschuss RLP: Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2009, S. 179 ff.
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Immobilienbesitzer halten stattdessen an bestimmten
Preisvorstellungen fest, die Uber dem tatsachlichen
Wertniveau liegen und die keinen Verkauf (kein Markt-
geschehen) zulassen, was zu zusatzlichem Leerstand
flhrt.

Neubaugebiete der Nachkriegsjahrzehnte

Im Lebenszyklus vieler 1- und 2-Familienhausgebiete
der 1960er bis 1970er Jahre steht derzeit bzw. in naher
Zukunft ein Generationenwechsel der Nutzer bevor. Vor
allemin Gebauden, in denen die Bewohner 65 Jahre und
alter sind und sich keine Nachkommen/Nachmieter be-
reits im Haus befinden, die das Gebdude tbernehmen

Abbildung 3: GroRes Neubaugebiet der 70er Jahre mit
unglinstigen Lagebedingungen in einer kleinen landlichen
Gemeinde?

konnten, sowie mit einer Rickkehr von Erben kaum zu
rechnen ist, besteht die Gefahr wachsender Leerstan-
de (potenzielle Leerstdnde). Sie wird generell verstarkt
durch veranderte Haushaltsstrukturen sowie qualita-
tive und quantitative Veranderungen der Nachfrage.
Nicht zuletzt geht der Generationswechsel mit einem
weiter erhéhten Angebot an Bestandsimmobilien auf
dem Markt einher. Im Gegensatz zu den Immobilien in
den Ortskernen bieten jedoch diese Anwesen fiir eine
zeitgemaRe Entwicklung teilweise bessere Vorausset-
zungen (GrundstiicksgrofRe, Lage, Gebaudesubstanz,
weniger hinsichtlich des energetischen Sanierungsauf-
wandes), so dass bei direkter Konkurrenz die Chancen
fir eine Reaktivierung leerstehender Geb&ude in Orts-
kernlage deutlich sinken werden.

Mit einem steigenden Angebot an Bestandsimmobili-
en ist insbesondere in wirtschaftlich und demografisch
schwierigen Gebieten mit einem Investitionsstau in
den éalteren Neubaugebieten durch unglinstige Lage-
eigenschaften, bauliche und energetische Mangel
sowie Imageprobleme zu rechnen. Hinzu kommen
Schwierigkeiten bei der Infrastrukturversorgung in
diesen Gebieten angesichts geringer Bebauungs- und
Einwohnerdichten sowie der Abhangigkeit vom motori-
sierten Individualverkehr.?* Ein aktives und friihzeitiges
Gegensteuern mit dem Ziel einer weitgehenden Neu-
qualifizierung derartiger Wohngebiete ist daher - so-
weit moglich - notwendig. Da dazu aber bislang kaum
Erfahrungen bestehen, ist dieses Problem im Rahmen
spezieller Forschungsansatze und Modellvorhaben
dringend aufzugreifen.

23 Luftbild der Gemeinde Quirnbach, bereitgestellt von der VG Selters, Bauabteilung fiir die Durchflihrung einer Studienarbeit im Jahr 2008

an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung.

24 Vgl. Dransfeld, E. et al. (2010): Boden 2030 - Anforderungen an die kommunale Bodenpolitik und den Umgang mit Einfamilienhausgebie-
ten der 1950er, 1960er und 1970er Jahre. Forum Baulandmanagement NRW, 1. Aufl. 2010.
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Teilgebiet IV: Stden

Strukturdaten | Altersstruktur und Belegungsdichte
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Abbildung 4:
Situation und an-
stehender Genera-
tionenwechsel in
einem Neubaugebiet
der 70er/80er Jahre
durch Erfassung von
Altersstruktur und
Leerstandsquote®

25 Auszug aus einer Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung, Bearbeitung: Haupt, Vogt, 2011.
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Umnutzungs- und Umbaubedarf

Eine geringe und weiterhin nachlassende Nachfrage er-
schwert generell die Aktivierung entwicklungsfahiger
Leerstande in Raumen mit Standortnachteilen.

Dariiber hinaus sind viele leerstehende Einzelobjekte
im Parzellenbezug nicht zeitgemaR zu entwickeln und
haben geringe bzw. keine Marktgangigkeit; hier sind
MaRnahmen wie innerortliche Bodenordnung sowie
Gemeinschaftslésungen bis hin zum Geb&udeabriss

)

zu prifen. Wie bereits dargestellt, werden sich die
Wohnanspriiche aufgrund des demografischen Wan-
dels weiter verandern: Hin zu 1- bis 2-Personen-Wohn-
einheiten, allerdings mit gréReren Flachenwiinschen
und altersgerechten Wohnungen. Somit ergeben sich
verstarkt Umbauerfordernisse im Bestand.

Viele Immobilien in den Stadt- und Ortskernen sowie
in dlteren Neubaugebieten sind sanierungs- und mo-
dernisierungsbediirftig. Sichtbar sind zunehmend auch
Objekte, die einen erheblichen Instandhaltungsstau

Abbildungen 5/6:
Leerstehende und
entwicklungsfahige
Wohngebdude in
einem Raum mit ge-
ringer Nachfrage?®

Abbildung 7/8:
Leerstehendes Wohn-
gebaude auf ca. 60
gm groflem Grund-
stiick ohne rdumliche
Entwicklungsmaoglich-
keiten?

26 Abb. 5: TU Kaiserslautern (Hrsg.) (2006): Kippenberger, N.: Strategien zur Ermittlung, Bewertung und konzeptionellen Weiterentwicklung
von leerstehender Bausubstanz im landlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewahlter Gemeinden der Verbandsgemeinde Lauterecken.
Abb. 6: Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung.

27 Abb. 7/8: Siehe Abbildung 5.
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aufweisen oder sogar zur Rubrik der Schrottimmobili-
en tendieren.

Es bestehen haufig nur geringe private Investitionsnei-
gungen aufgrund unklarer Perspektiven fir den Ort
bzw. innerhalb der Familie (z.B. bei Seniorenhaushal-
ten, insbesondere wenn die Nachnutzung in der Fa-
milie unsicher ist). 7 von 10 Wohnungen in Rheinland-

Anzahl der Wohnungen in Wohngebéauden in Rheinland-Pfalz, differenziert nach
Gebaudeart und Baujahr (nur EFH und ZFH, Stand 2006)

Anzahl Wohnungen in 1000

Pfalz sind vor 1979 errichtet, somit alter als 32 Jahre
und folglich an neue Generations- und Gesellschafts-
anspriiche anzupassen.?® Der Umbau-, Anpassungs-
und Modernisierungsbedarf von Bestandsimmobilien
ist enorm und muss an gesellschaftlichem Stellenwert
gegeniliber vielen auf Neubau fixierten Handlungs-
ansatzen gewinnen.

Abbildung 9/10:
Wohngebdude mit
Modernisierungs- und
Unterhaltungsstau®

Abbildung 11:
Baualtersklassen von
Wohnungen in Ein-

| und Zweifamilien-

| 2001 und spiter | | bis 1918 R .
47,0 (4,0 %) 183,2 (15,2 %) hadusern in RLP3°
11979 - 2000
0,
307,2 (25,4 %) (1919 - 1948 |
154,4 (12,8 %)
| 1949 - 1978 |

Gesamt: 1205,1

28 Vgl. Statistische Monatshefte RLP, Heft 06-2008, S. 448.

513,3 (42,6 %)

29 Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung.
30 Vgl. Statistischen Landesamtes RLP: Statistisches Jahrbuch 2009, S. 230; Anmerkung: Die Zahlen sind errechnete Werte aus Angaben liber
Baualter von Wohnungen in allen Wohngebauden (ca. 90 % aller Wohngebdaude in RLP sind EFH und ZFH).
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Des Weiteren bleiben aufgrund falscher kommunaler
Entwicklungsplanung voll erschlossene Baugrundstii-
cke in Neubaugebieten wegen nachlassender Nach-
frage in zunehmendem Male unbebaut. Erschlossene,
aber langerfristig nicht vermarktbare Baugrundstiicke
in Neubaugebieten fiihren wegen hoher Vorfinanzie-
rungskosten, je nach Fallkonstellation, zu Dauerhypo-
theken fiir die Kommune und die privaten Grundstiick-
seigentiimer. Die Zahl der Neubaugebiete ist bereits
heute in vielen Kommunen kein Zeichen mehr fir Pro-
speritdt und Zukunftsperspektive.3? Eine frihzeitige
Korrektur solcher Planungsvorhaben - bevor Boden-
ordnung und ErschlieBung erfolgt sind - kann in vielen
Fallen Umnutzungschancen in der Innenentwicklung
eroffnen und die Gesamtsituation entspannen.

Typisierung von Problemlagen

Vereinfachend ist von folgenden Entwicklungen und ei-
ner rdumlichen Konzentration der Leerstandsprobleme
in nachstehenden Bereichen auszugehen. Dabei ist un-
terstellt, dass sich die ausschlaggebenden regionalen
Rahmenbedingungen (Erreichbarkeit, Lage zu Zentra-
len Orten, Arbeitsplatzpotenzial usw.) in der Tendenz

Abbildungen 12/13:
Seit mehreren Jahre
voll erschlossene
Neubaugebiete mit
einem hohen Anteil
unbebauter Grund-
stiicke (Region West-
pfalz)®

der Bevolkerungsentwicklung niederschlagen.3?

(Typ 1) Orte mit Bevolkerungszuwachs: In den wenigen
Orten mit Bevolkerungszuwachs werden sich dennoch
vermehrt Leerstande in den inneren Ortslagen ent-
wickeln, insbesondere auch in Abhangigkeit von ver-
dnderten Nachfragestrukturen und vom Ausmal neu
entwickelter Baugebiete. Betroffen sein werden vor
allem Gebaude in beengten Grundstlickssituationen, in
schlechtem Unterhaltungs- und energetischen Zustand
und mit unflexibler Aufteilung. Die Leerstandsfrage ist
hier als objektbezogene Problematik einzustufen, be-
troffen sind i.d.R. einzelne leerstehende Anwesen.

(Typ 2) Orte mit stabiler Bevolkerungszahl: Auch diese
Orte werden mit Leerstanden, u.a. wegen der veran-
derten Nachfragestrukturen, rechnen miussen. Inner-
halb der Orte werden die Ortskerne, die Wohngebaude
an vielbefahrenen DurchgangsstraRen und die Einfami-
lienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre besonders be-
troffen sein. Die Leerstandsfrage ist hier als Orts- oder
Ortsteil-Problematik einzustufen, betroffen sind i.d.R.
einzelne Ortsgemeinden oder Teilbereiche davon.

31 Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung.
32  Vgl. VoR, W. (2009): Wertsicherung durch Land- und Immobilienmanagement - Welche neuen Ansatze und Akteure gibt es? TU Miinchen,
Lehrstuhl fir Bodenordnung und Landentwicklung, Materialiensammlung Heft 39/2009, S. 63-68.

33 Vgl. dazu im Einzelnen VoR et al. (2010): a.a.0., S. 103 ff.
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(Typ 3) Orte mit deutlichen Bevolkerungsverlusten:
Orte in Gebieten mit deutlichen Bevolkerungsverlus-
ten (Sterbetberschuss und Wanderungsverluste) und
Standortnachteilen, insbesondere geringem Arbeits-
platzangebot und unglinstiger Erreichbarkeit, miissen
tendenziell mit einer besonders starken Leerstands-
entwicklung rechnen - nicht nur im Ortskern, sondern
auch in den Wohngebieten der Nachkriegsjahre. Die
riickldufigen Bewohnerzahlen kénnen hier nicht mehr
durch die gegenlaufige Tendenz einer weiteren Ver-
kleinerung der Haushalte aufgefangen werden. Die
Leerstandsfrage ist hier als Giberértliche Problematik
einzustufen, betroffen sind i.d.R. mehrere Verbandsge-
meinden, ein Landkreis oder eine Region.

1.4 Leerstandserfassung

Der derzeitige Umfang der Leerstdnde in Rheinland-
Pfalz |asst sich in der erforderlichen ortlichen Differen-
zierung derzeit nicht darstellen, da von Ort zu Ort er-
hebliche Unterschiede bei der Erfassung bestehen und
eine amtliche Statistik sie nicht erfasst. Die indirekte
Bestimmung der Leerstande, z.B. (iber den Bestand an
Gebéauden aus der Baufertigstellungsstatistik in Verbin-
dung mit der Haushaltsstatistik, ldsst nur einen Trend
erkennen (vgl. Ziff. 1.2), liefert aber weder die notige
Kleinteiligkeit noch die Genauigkeit in der Zuordnung.

Unabhangig von diesen Erfassungsproblemen zeigen
sich in vielen Kommunen Leerstinde in groBerem
MalRe. Diese konzentrieren sich vor allem in stadtebau-
lich wenig attraktiven Lagen in den Ortskernen, an be-
lasteten VerkehrsstraRRen etc. Dabei sind sehr verschie-
denartige Problemsituationen in den einzelnen Orten
erkennbar, wodurch Ermittlungen vor Ort unerldsslich
sind.

Einzeluntersuchungen im Saarland, wo die Leerstands-
entwicklung schon weiter vorangeschritten ist, zeigen
z.B. fur die Jahre 2005 - 2007 Leerstandsanteile von
2 bis Uber 8 % des Gebadudebestandes. Werte unter
4 % sind meist noch nicht problematisch, sofern sie sich
nicht raumlich konzentrieren. Angaben aus Gemeinden
des Saarlandes zeigen jedoch, dass mit potenziellen
Leerstanden zwischen 9 und 16 % des aktuellen Wohn-
gebidudebestandes gerechnet werden muss.

Des Weiteren existieren keine einheitlichen Metho-
den fir eine zuverldssige und mit dem Datenschutz
problemlos vereinbare Erfassung und Darstellung von
Leerstanden. Spezielle Erhebungen fir einzelne Ge-
meinden oder Gemeindeverbande sind erforderlich
und exakte Daten nur durch Gesprache mit Ortskun-
digen, insbesondere den Blrgermeistern und Orts-
vorstehern, zu erhalten. Dabei kdnnen auch weitere
wichtige Informationen (ber wesentliche Ursachen,
unterschiedliche Wahrnehmungen etc. gewonnen
werden. Beispielsweise konnten auch temporare Leer-
stdnde, z.B. von Zweitwohnungen in touristisch attrak-
tiven Gebieten, auf Wunsch der Gemeinden miterfasst
werden.?*

Derzeit werden in verschiedenen Bundeslandern Me-
thoden zur effektiven Leerstandserfassung erarbeitet
und getestet. Beispielhaft sind zu nennen: Die Arbeits-
gruppe der Landesarbeitsgemeinschaft Hessen/Rhein-
land-Pfalz/Saarland ,Wohnungsleerstinde im ldnd-
lichen Raum” der Akademie fiir Raumforschung und
Landesplanung (ARL) befasst sich derzeit, in Bezug auf
die genannten Bundeslander, mit Fragen der Erfassung
und Prognose von Leerstanden sowie mit der Entwick-
lung von Instrumenten. Im Projekt FLIZ (Nachhaltiges
Flachenmanagement in interkommunaler Zusammen-
arbeit) im Raum Schweinfurt wurde eine entspre-
chende Strategie erprobt und Bearbeitungshilfen, u.a.

34 Fir das Positionspapier wird diese Unterscheidung nicht vorgenommen. Temporare Leerstande zdhlen nach der o.g. Definition nur als
Leerstand, wenn eine Nutzung zwar beabsichtigt, aber binnen zwolf Monaten nicht erreicht werden kann.
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zur Leerstandserfassung und zum Aufbau eines Leer-
standskatasters erarbeitet. In der Region ,Weserberg-
land plus” (vier Landkreise an der sidlichen Weser in
Niedersachsen) wird ein detailliertes Tool auf GIS-Basis
in Zusammenarbeit mit dem Liegenschaftskataster vor-
bereitet. Aktuelle Untersuchungen der verschiedenen

Erfassungsmoglichkeiten (z.B. ausschlieBliche Nutzung
von amtlichen Statistiken wie Einwohnermeldedaten,
Abgleich mit Daten der Ver- und Entsorgungsunterneh-
men (Strom- oder Wasserzahler, Milltonnennutzung
usw.) oder die Erfassung vor Ort durch Begehungen
und Befragungen bis hin zu Fragebogenerfassungen

Leerstandskataster Herschweiler-Pettersheim (Siiden)

Abbildung 14:
Beispielhafte Erfas-
sung von Leerstdanden
und Ableitung von
Empfehlungen fir
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35 Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung, Bearbeitung: Schwehm, Iljen, 2010.
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liegen, auBer in der Literatur, auch durch studentische
Arbeiten an der TU Kaiserslautern und der Leibniz Uni-
versitat Hannover vor.3®

Die erwahnten Projekte und Untersuchungen zeigen
Ubereinstimmend, dass eine aussagekraftige und pro-
blemorientierte Erfassung der aktuellen Leerstdnde
ohne eine fortfihrbare aufwandige Vor-Ort-Recher-
che kaum auskommt. Bei der detaillierten ortsbezo-
genen Information handelt es sich zweifelsfrei um
personenbezogene Daten, deren Behandlung und Wei-
terverarbeitung dem Datenschutz unterliegen.

Bezliglich derzeit laufender Projekte in Rheinland-
Pfalz, die fur die Leerstandsbewaltigung relevant sind,
ist folgendes hervorzuheben:

Im Rahmen des Projekts Raum+ Rheinland-Pfalz 2010
(Ministerium des Innern und fir Sport (ISM) und Mi-
nisterium fir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz
(MUFV)) wird eine landesweite Ubersicht tiber baulich
nutzbares Siedlungsflachenpotenzial geschaffen. Damit
wird das Ziel verfolgt, einer weiteren Ausweitung von
Siedlungsflaichen zu begegnen und den Flachenver-
brauch zu reduzieren. Mit den erhobenen Daten sollen
die Planungsgemeinschaften, Stadte und Gemeinden
bei ihren diesbezliglichen Bemiihungen unterstiitzt
werden. Dabei werden jedoch nur teilweise die pro-
blematischen Leerstdnde erfasst, da lediglich Flachen
Uber 2000 m? einbezogen werden. Bedeutende Leer-
stande im innerdrtlichen Bereich, die sich in der Regel
auf kleinere Parzellen beziehen, bleiben dabei zunachst
aulen vor. Raum+ stellt einen ersten Schritt zur Leer-
standserfassung dar,®” welcher der stindigen Ergan-
zung und Aktualisierung der Daten von Leerstdanden
auf kleineren Flachen bedarf, wodurch die Akteure vor

Ort zukiinftig stark gefordert sein werden.

Zusammenfassend zeigt sich, dass eine fundierte
standige Leerstandserfassung vor Ort als Orientie-
rungsgrundlage und Basis flir spezifische MalRnahmen
unerldsslich ist. Die Kommunen bediirfen dabei der Un-
terstlitzung durch das Land. Die Schaffung geeigneter
Rahmenbedingungen hierfiir stellt ein zentrales Ziel
der Handlungsempfehlungen dieses Positionspapieres
dar. Vor allem den Kommunen ist eine Methodik fiir
eine effiziente und einheitliche Vorgehensweise bei
der Leerstandserfassung in Rheinland-Pfalz an die
Hand zu geben, wozu verschiedene Aktivitdten schon
im Gange sind.

1.5 Auswirkungen und
Wiedernutzungshemmnisse

Das vorliegende Positionspapier unterstellt, dass der
in Rede stehende demografische Wandel als Tatsa-
che ernst genommen und von Dauer sein wird (vgl.
Prognosen zur Entwicklung der Bevolkerung in Rhein-
land-Pfalz, Ziff. 1.3). In der Folge ist davon auszugehen,
dass die Nachfrage nach baulichen Nutzflichen weiter
sinkt. Diese Entwicklung steht erst am Anfang und wird
voraussichtlich schrittweise zunehmen. Es wird zwar
erwartet, dass neue zusatzliche Nutzungen entstehen
und der Flachenbedarf pro Einwohner weiter steigen
wird. Es ist aber davon auszugehen, dass im Ergebnis
die heute vorhandenen baulichen und sonstigen Nutz-
flachen nicht mehr in vollem Umfang benotigt werden
und im Saldo - regionsspezifisch - ein Uberschuss an
baulichen Nutzflichen vorhanden sein wird.

36 Vgl. TU Kaiserslautern (Hrsg.) (2009): Leere Rdume? Monitoring und Prognose von Wohngebdudeleerstanden im landlichen Raum.
GroRes Studienprojekt, Fachbereich Raum- und Umweltplanung und vgl. VoR et al. (2010): a.a.0., S. 253 ff.

37 Das Erganzungsprojekt Raum+ AKTIV des Verbands Metropolregion Rhein-Neckar strebt darliber hinaus eine modellhafte Aktivierung der
mit Hilfe des Projekts Raum+ erhobenen Innenentwicklungspotenziale gemeinsam mit ausgesuchten Kommunen an. Bei den herangezogenen
pfalzischen Beispielen in HaBloch und Béchingen handelt es sich jeweils um gréRere Flachen mit Sondernutzungen in Ortsrandlage.
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Stellt eine - wenn auch mit zeitlicher Verzogerung er-
wartete - negative Wertentwicklung der Immobilien
primar ein wirtschaftliches Problem der Eigentiimer
dar, so erweisen sich zunehmende Nutzungsausfalle
auch als Herausforderung fiir die offentliche Hand.
Denn die wachsende Anzahl von Gebaudeleerstanden
schwacht die kommunale Funktions- und Leistungs-
fahigkeit, fihrt zu Beeintrachtigungen des Ortsbildes
und mindert insgesamt den Wert der intakten Gebau-
de. Somit stellen Leerstdnde in groRerer Zahl fir die
Kommunen ein Kernproblem der weiteren siedlungs-
strukturellen Entwicklung dar, mit der Gefahr, dass
Siedlungskorper auseinanderbrechen mit vielfaltigen
soziobkonomischen und technischen Konsequenzen,
bis hin zu einer erheblichen Zusatzbelastung der Kom-
munalhaushalte (geringere Steuereinnahmen und
zusatzliche Infrastrukturkosten). Daher stellt sich fir
Staat und Kommunen die Aufgabe, sich dieser stadte-
baulichen Missstandsentwicklung zuzuwenden und L6-
sungsansatze zu erarbeiten.

Die Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

o Uberkapazititen bei technischen Infrastruktu-
ren, insbesondere Verminderung der Auslastung
bei Ver- und Entsorgungseinrichtungen mit der
Folge der Verteuerung,

o Unterauslastung bei der sozialen Infrastruk-
tur mit der Folge der Verteuerung der Einrich-
tungen,

o Negative Beeintrachtigung durch Leerstandsob-
jekte fur die umliegenden Gebaude und Funk-
tionen,

o Imageprobleme fiir Gemeinden durch Verlust an
Ortsbildqualitat mit der Folge einer Beschleuni-
gung der weiteren Leerstandsentwicklung,

o Preisverfall; Zunahme von Objekten mit nega-
tivem Grundstlickswert, d.h. der Abriss ist teurer
als der verbliebene Grundstiickswert,

o pessimistische Erwartungshaltung der Ortsbe-
wohner mit der Folge von Investitionszuriickhal-
tung,

o unrentierliche Unterhaltungskosten fiir die Ei-
gentlimer (diese schlagen oft aber nicht so stark
zu Buche, dass sie Ausloser fiir MaRnahmen wer-
den).

Typische Hemmnisse der Wiedernutzung/
Leerstandsbeseitigung

Das Ziel der Leerstandsbewaltigung besteht in der Re-
gel in einer wirtschaftlich tragfahigen neuen Nutzung
fir die - mehr oder weniger veranderten - Gebaude;
dabei ist auch eine kiinftige Nutzung als Freiraum nicht
ausgeschlossen. Fir ein konkretes Einzelprojekt ist dies
die Aufgabe des Eigentiimers.

Die Erfahrung in der rdumlichen Entwicklung zeigt
jedoch, dass dieses Ziel vielfdltigen Hemmnissen be-
gegnet, die einer Wiedernutzung zunachst entgegen-
stehen. Diese typischen Hemmnisse liefern die Ansatz-
punkte fiir GegenmaRnahmen der offentlichen Hand;
sie verdeutlichen, wo eine Unterstitzung wirkungsvoll
ansetzen kann. Es sind Hindernisse sehr unterschied-
licher Art zu bericksichtigen, die insbesondere die
Wiedernutzung einer Immobilie unter gedanderten Rah-
menbedingungen erschweren:

Hemmnisse
o bautechnischer Art,

o rechtlicher Art (Baurecht, Denkmalschutzrecht,
Planungsrecht, Nachbarrecht),
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o konzeptionell-planerischer Art,
o wirtschaftlicher Art,

o vermarktungstechnischer Art (Interessenten-
suche, Marketing),

o sozialer/psychologischer und familidrer Art,
o finanzieller und organisatorischer Art.

Besonders die psychosozialen Aspekte des Familienei-
gentums und der ,Scholle” stellen wesentliche Beweg-
griinde bei Umnutzungen - insbesondere in kleineren
Gemeinden - dar.3® Dies veranschaulicht die Abstu-
fung in vier Umnutzungsvarianten aus Sicht des Ei-
gentlimers eines landwirtschaftlichen Anwesens nach
Weber:3°

1. Landwirtschaftstatigkeit kombiniert mit einer inner-
familiar ausgelibten landwirtschaftsnahen Tatigkeit
(z.B. Seminarraum, Bauerncafé),

2. Landwirtschaftstatigkeit kombiniert mit einer inner-
familiar ausgeibten landwirtschaftsfremden Tatigkeit
(z.B. Werkstatt, Altenwohnungen),

3. Landwirtschaftstatigkeit kombiniert mit Vermietung
oder Verpachtung von Raumlichkeiten an betriebs-
fremde Personen zum Zweck einer landwirtschafts-
fremden Nutzung (z.B. Tischlerei, Kindergarten),

4. Ausstieg aus der Landwirtschaft und Umnutzung der
Raumlichkeit fiir auBerlandwirtschaftliche Zwecke (z.B.
Ferienhaus oder Mehrfamilienhaus).

Aus Sicht des Eigentimers eines Einfamilienhauses
sind die Nutzungsvarianten zwar i.d.R. geringer, aber
die Eigentumsbindung spielt neben der Marktsituation
ebenfalls eine erhebliche Rolle.

38 Vgl. Bombeck, H. (1998): Substanz auf Abruf - Bedeutung von Bausubstanz und Siedlungsstruktur als Entwicklungspotenzial landlicher
Wohnstandorte in Niedersachsen. Universitat Hannover und vgl. Henckel, G. (2004): Der landliche Raum. Gegenwart und Wandlungsprozesse
seit dem 19. Jahrhundert in Deutschland, 4. Aufl., Gebrider Borntraeger Verlagsbuchhandlung, Berlin/Stuttgart.

39 Vgl. Weber, G. (1999): Umnutzung landwirtschaftlicher Geb&dude aus Sicht der Raumplanung. Universitat fiir Bodenkultur, Wien.



Situationsbeschreibung @ 21

Abbildungen
15/16/17/18:
Beispielhafte
Hemmnisse: Denk-
malschutz - Familidre
Bindung - Wirtschaft-
lichkeit/Nach-
nutzungskonzept*°

40 Abb. 15/16: TU Kaiserslautern (Hrsg.) (2006): Kippenberger, N.: Strategien zur Ermittlung, Bewertung und konzeptionellen Weiterent-
wicklung von leerstehender Bausubstanz im landlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewahlter Gemeinden der Verbandsgemeinde
Lauterecken.

Abb. 17/18: Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung.



22 @ Positionspapier

2  HANDLUNGSANSATZE: STRATEGIEN UND MASSNAHMEN ZUR

LEERSTANDSBEWALTIGUNG

2.1 Ansatzpunkte und Zielsetzungen

Der geeignete Ausgangspunkt fiir Handlungsansatze zur
Leerstandsbewéltigung sind Uberlegungen zur Rollen-
verteilung der Hauptakteure fiir diese Aufgabenstel-
lung. Hauptakteure sind die Immobilieneigentiimer
einerseits und die offentliche Hand mit Gemeinden,
Gemeindeverbianden und Land andererseits. Aktivi-
taten der o6ffentlichen Hand sind nicht gerechtfertigt,
um marktbedingte (Nachfrage-)EinbuRen der Immo-
bilieneigentiimer aufzufangen; dies muss deren eige-
ne Angelegenheit bleiben. Vielmehr ist die 6ffentliche
Hand dann gefordert, wenn sich negative Folgen fiir
das Gemeinwohl abzeichnen, d.h. fur die Lebensbe-
dingungen der Menschen (z.B. gemaR § 1 ff. ROG) oder
flr die stadtebauliche Ordnung (z.B. Missstande gemaR
§ 136 BauGB) ungleiche und nachteilige Verhaltnisse
entstehen. Auch wenn die marktbedingten EinbulRen
,Privatsache” sind, besteht doch an der Stabilisierung
des Immobilienmarktes - d.h. einer Balance zwischen
Angebot und Nachfrage - durchaus ein 6ffentliches
Interesse (Funktionieren eines Wirtschaftszweiges mit
besonders hohen Investitionen, Altersvorsorge, Eigen-
tumsbildung, usw.). Marktungleichgewichte stellen
durchaus ein wesentliches Hemmnis dar, das einer po-
sitiven Veranderung oft im Wege steht.** Mit Blick auf
die Problemstellung zunehmender Gebadudeleerstande
besteht die Aufgabe der 6ffentlichen Hand darin, den
aus dem Gleichgewicht geratenen Immobilienmarkt
- in enger Zusammenarbeit mit den Eigentliimern und
sonstigen Marktakteuren - durch geeignete Malinah-
men wieder funktionsfahig zu machen.

Fiir den Eigentimer stellt der dauerhafte Leerstand
seiner Immobilie eine Notsituation dar. Seine Aufgabe
besteht darin, eine neue tragfahige Nutzung fur die Im-
mobilie zu organisieren; dazu ist in erster Linie seine
Initiative erforderlich. Insofern ist zundchst eindeutig
der Eigentiimer in der Pflicht. Die Rolle der 6ffentlichen
Hand im o.g. Sinne besteht wesentlich in der Bewusst-
seinsbildung hinsichtlich des sich verdandernden Immo-
bilienmarktes und in der zielgerichteten Unterstiitzung
der Aktivitaten des Eigentlimers (lokale Ebene) sowie in
der Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen fir die
Leerstandsbewaltigung (lberortliche Ebene). Geeig-
nete Rahmenbedingungen sind erreicht, wenn der Im-
mobilienmarkt wieder eigenstdandig in angemessener
Weise funktioniert. Dazu zahlt beispielsweise auch ein
entsprechendes Engagement der Kreditwirtschaft im
Gebaudebestand und fir Umnutzungen.

Zur Bewaltigung dieser Probleme verspricht ein koor-
diniertes Flachen- und Immobilienmanagement Ab-
hilfe, das eine neue Schnittstelle zwischen 6ffentlichen
und privaten Akteuren bildet (vgl. Kasten). Darunter
sind vielfaltige Aufgaben gebindelt, die in kommu-
naler Tragerschaft in einem interkommunalen Rahmen
wahrgenommen werden. Die aktive partizipative Kom-
munikation mit den Eigentlimern muss der wesentliche
Erfolgsfaktor sein.

41 Erwdhnt sei in diesem Zusammenhang, dass bei Ablehnung des Erbes einer ,,Schrottimmobilie” (Abrisskosten héher als der Marktwert

des Grundstticks), diese in den Besitz des Landes Gbergeht.
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Das Flachenmanagement weist aus raumlicher Sicht stets
einen Gebietsbezug auf und kann sich sowohl auf einen Teil
einer Gemeinde, ein Gemeindegebiet oder ein Gebiet mit
regionalen Bezligen erstrecken. Im Kern geht es um die Fra-
ge der Flachennutzung, womit der Grund und Boden im Mit-
telpunkt des Managements steht. Das prioritdre Ziel besteht
darin, einen Ausgleich zwischen 6ffentlichen und privaten
Interessen zu schaffen.

Das Immobilienmanagement weist stets einen Objektbe-
zug auf und damit steht das Gebdude bzw. eine Anzahl von
Gebduden im Mittelpunkt. In der Regel sind aus raumlicher
Sicht zahlreiche Haus- bzw. Wohnungseigentiimer in diesen
Managementprozess involviert. (Anm.: Nicht zu verwechseln
ist das Immobilienmanagement im so verstandenen Sinne
mit der Bewirtschaftung von Gebauden und Anlagen aus
Eigentimersicht (insbesondere dem Facility Management,
Property Management, Asset Management oder Portfolio-
management), wo Immobilienmanagement als Oberbegriff
fir diverse Managementebenen gebraucht wird.)

Als wichtige Ziele fiir das Flachen- und Immobilienma-
nagement sind zu nennen:

o Die Vermeidung von Unternutzung und Leer-
standen im Siedlungsbestand.

o Die Suche nach planerisch-konzeptionellen Ant-
worten flr ein positives Besetzen von riicklau-
figen bzw. stagnierenden Entwicklungen.

o Die prioritaire Modernisierung und Sanierung
des Bestandes vor Siedlungserweiterungen.

o Die ortsbildvertragliche Riicknahme von Uber-
kapazitaten im Bestand.

o Der Stopp jeglicher vermeidbarer AuRenentwick-
lung.

o Die Unterstlitzung des Ausgleichs zwischen An-
gebot und Nachfrage am Immobilienmarkt.

o Das Herbeifiihren von Chancen sowie die Gene-
rierung von Moglichkeiten zur Umnutzung leer-
stehender Gebaude fiir die private und o6ffent-
liche Hand.

o Die Attraktivitit des Gesamtortes/der Siedlung
bewahren bzw. starken.

Das letztgenannte Ziel stellt ein Oberziel dar. Um die
Attraktivitdt einer Siedlung zu gewahrleisten, mus-
sen zunachst die Standortqualitaten des Ortes, d.h.
vor allem die funktionale Leistungsfahigkeit und die
vorhandenen Gestaltwerte, gesichert werden. Der er-
reichte Erfolg ist i.d.R. am Immobilienmarkt anhand
von Miet- und Kaufpreisen abzulesen.*? Die Qualitat
des Wohn- und Lebensumfeldes kann von den Gebau-
deeigentiimern durch Investitionen in ihr Eigentum ge-
steigert werden.

Die Einflussmoglichkeiten auf Angebot und Nachfrage
sind vielfaltig, fur die ortlichen Akteure aber nur be-
schrankt gegeben. Angebotsseitig sind die Planungs-
und Genehmigungspraxis der Gemeinden und Kreise
sowie die Umsetzung einer konsequenten Innenent-
wicklung zu nennen und ggf. eine aktive Rolle der Ge-
meinden als direkte Marktteilnehmer. Ist langfristig
ein deutliches Uberangebot vorhanden, dann fiihrt
zunachst an einem ,Gesundschrumpfen” kein Weg
vorbei. Nachfrageseitig ist daran zu denken, dass neue
Nachfragergruppen erschlossen oder gezielte Marke-
tingaktionen fir Ort und Immobilien veranlasst wer-
den.

42 Es geht darum, eine Siedlung fiir die dort lebende Bevolkerung bzw. potenziell zuzugswillige Bevolkerung attraktiv zu halten. Die Wert-
sicherung von (privaten) Immobilien steht nicht im Mittelpunkt, sondern ware lediglich ein positiver Nebeneffekt.
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Die vielschichtige Aufgabe zur Bewaltigung der Gebau-
de-Leerstandsproblematik bedarf eines breit ange-
legten Ansatzes, der sich an dem Leitbild der Innen-
entwicklung orientiert und durch ein koordiniertes
Flachen- und Immobilienmanagement operationali-
siert wird. Der hier vorgeschlagene Ansatz umfasst drei
Aktionsebenen:

o Leitbildebene: Bewusstseinsbildung (vgl. Ziff.
2.2) Perspektiven unter neuen Rahmenbe-
dingungen vermitteln.

o Konzeptebene: Formelle und informelle Pla-
nungen/Flichenmanagement (vgl. Ziff. 2.3)
Vorrang Innenentwicklung; Ortsentwicklungs-
strategien; Interkommunale Koordinierung der
verbleibenden und neuen Potenziale.

o MaRnahmenebene: Unterstiitzung der Pro-
jektrealisierung/Immobilienmanagement (vgl.
Ziff. 2.4) Gesetzliche Instrumente; Férderungen;
direkte Interventionen; Unterstiitzungsange-
bote durch Beratung, Anregung, Anreize fiir die
Gemeinden und die privaten Akteure.

2.2 Leitbildebene: Bewusstseins-
bildung als Grundvoraussetzung fur
ein problem- und aufgabengerechtes
Verhalten vor Ort

Eine wesentliche Grundvoraussetzung fiir die Leer-
standsbewaltigung besteht in der Wertschatzung der
gewachsenen baulichen Strukturen und einem ent-
sprechenden Siedlungsmodell (baukulturelle Aspekte).
Der Vorrang der Innenentwicklung (vgl. Ziff. 2.3) hat
sich bisher nicht durchgesetzt; der Anteil der Innen-
entwicklungsprojekte und ihre Akzeptanz bedirfen
zusatzlicher Unterstitzung.®® Die Innenentwicklung
wird in Planerkreisen seit Anfang der 80er Jahre her-
vorgehoben (z.B. Gutachten fir Rheinland-Pfalz von
der TU KL 1980). Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt
muss die Imageverbesserung der Nutzung eines mo-
dernisierten Bestandsgebaudes oder des Neubaus als
Ersatz des Altbaus gegenliber dem Bauen in Neubau-
gebieten sein: Letzteres hat in den meisten Gegenden
Deutschlands einen ungebrochenen, aber im Grunde
nur teilweise nachvollziehbaren Nimbus von ,,Freiheit
und Selbstverwirklichung*.

Abbildung 19/20:
Beispiel fir moder-
nisierten Altbau mit
hervorragenden
Grundstiicks- und
Wohnumfeldquali-
taten und Kosten-
vorteil gegenliber
Neubau**

43  Vgl. Ministerium flr Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau Rheinland-Pfalz (Hrsg.) (2008): Strategiepapier flr die Entwicklung

der landlichen Rdume in Rheinland-Pfalz. Mainz, S. 17, 42.

44 Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung (Die Fotos entstanden im Rahmen des ExXWoSt-Pro-
jektes ,Wohneigentum fiir Generationen - Siedlungen zukunftsfahig gestalten®, 2009).
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Es darf aber auch nicht tibersehen werden, dass haufig
die Familienentwicklung und die verfligbaren Investi-
tionsbudgets einer Investition im Innenbereich entge-
genstehen und dass die Sanierung einer bestehenden
,alten” Immobilie im Innenbereich meist kostenauf-
wendiger und finanziell schwerer Uberschaubar ist
als ein Neubau im AuBenbereich. Zudem war bis vor
kurzer Zeit die Strategie der standigen Ausweisung
neuer Baugebiete Garant und wesentliche Saule fir
eine positive Ortsentwicklung und flr politischen Er-
folg. Der dringend erforderliche Paradigmenwechsel in
Form einer teilrdumlich notwendigen Abkehr von der
AuBenentwicklung wird oft als Chancenverwehrung
bei der potenziellen Akquisition junger Familien einge-
stuft. Dabei gibt es in Rheinland-Pfalz mittlerweile eine
groRe Anzahl von Baugebieten, in denen innerhalb der
letzten fUnf Jahre weniger als 25 % der Grundstiicke
vermarktet werden konnten.

Die Hauptadressaten fiir einen Bewusstseinswan-
del sind die privaten Immobilieneigentiimer und die
Kommunen bzw. die Kommunalpolitik. Es zeigt sich
deutlich, dass die aktuellen Fakten, Trends und Aus-
wirkungen durch die demografischen Veranderungen
von beiden Akteursgruppen vielfach noch nicht aus-
reichend wahrgenommen bzw. teilweise bewusst ver-

drdangt werden. Daher ist dringend eine Sensibilisie-
rung fir diese Entwicklungen und ihre Auswirkungen
geboten, wobei insbesondere die Zusammenhange im
Rahmen von Schrumpfungsprozessen, aber auch Chan-
cen und Potenziale aufzuzeigen sind. Es sollte dabei u.a.
auch als Szenario verdeutlicht werden, welche Situati-
on sich in 20 Jahren potenziell eingestellt haben wird,
wenn nicht heute bereits angemessen auf sich abzeich-
nende Entwicklungen reagiert wird. Eine Sensibilisie-
rung dient weiterhin dazu, mogliche Nachteile durch
eine unkontrollierte, Gberraschende und anscheinend
perspektiviose Leerstandsproblematik frihzeitig auf-
zugreifen, Potenziale zu diskutieren und beflirchteten
Imageschdaden entgegenzuwirken.

Neben den Immobilieneigentiimern und Kommunen
bzw. Kommunalpolitikern sind weiterhin die Offentlich-
keit/Bevdlkerung und Multiplikatoren anzusprechen.
Wichtige Multiplikatoren sind u.a. die Sparkassen, Bau-
sparkassen und Banken, Eigentimerverbiande (Haus
und Grund), die ortliche Bauwirtschaft einschlieBlich
Architektenschaft sowie die Vertreter der Baukultur
und Heimatpflege (Zielgruppen). Dabei stellt sich auch
die Frage, in wieweit z.B. Sparkassen und Banken eine
lokale Mitverantwortung libernehmen kénnen.

Abbildung 21/22:
Mihsame und
erfolgsschwache
Vermarktung von

| Grundsticken in Neu-
baugebieten (Region
Trier)*

45 Aufgerufen unter http://www.morbach.de/Baugebiet_rapperath.html (Die Bauplatze werden voll erschlossen fuir 35,60 Euro angeboten!).
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Im Rahmen der Bewusstseinsbildung sind vor allem
aufzuzeigen:

o Die Wechselwirkungen bei der Siedlungsent-
wicklung nach aufRen und im Innenbereich mit
der Gefahr, dass die Siedlungskoérper auseinan-
derfallen. Mit wachsenden Folgekosten und zu-
nehmendem Attraktivitatsverlust ergeben sich
zunehmende Belastungen fiir Privateigentimer
und vor allem fir die Kommunalhaushalte durch
Einwohnerverluste, steigende Infrastrukturkos-
ten und vielfdltige Anpassungskosten,

o die inzwischen weitgehend negativen Auswir-
kungen neuer Baulandausweisungen und Er-
schlieBungsmaRnahmen auf die Kommunal- und
Privathaushalte; es gibt dazu inzwischen fun-
dierte Untersuchungen an Fallbeispielen, deren
Ergebnisse den kommunalen Akteuren, insbe-
sondere auch den Vertretern der Kommunalpo-
litik, zu verdeutlichen sind,*

o inhaltliche Schwerpunkte entsprechender Auf-
klarungs- und Informationskampagnen fiir die
wichtigen Zielgruppen (Eigentlimer, Kommu-
nalpolitik, Multiplikatoren) sollten sein: Image
von Umbauten und Modernisierungen von Be-
standsgebauden starken, insbesondere durch
gute Beispiele,

o Innen-/AuBenentwicklung: Vor- und Nachteile
aufzeigen, insbesondere Kosten vergleichen (flur
Gemeinden wie fiir Eigentimer),

o Auswirkungen/Nachteile von auseinander bre-
chenden Orten aufzeigen (u.a. Infrastruktur,
Ortsgemeinschaft, Identitat), aber auch die Wir-
kung auf die Immobilienwerte verdeutlichen, die
haufig insbesondere von den andernorts leben-
den Erben verkannt wird,

o Flexibilitat und Selbstverwirklichungspotenziale
in bestehenden Strukturen aufzeigen (z.B. gute
Beispiele),

o Potenziale fir Steigerung von Lebensqualitat
und nachhaltigem Ressourceneinsatz verdeutli-
chen.

2.3 Konzeptebene: Handlungsan-
satze durch nachhaltige Ortsentwick-
lungsstrategien und Innenentwick-
lung (Flachenmanagement)

Leerstande und Umnutzungen sind kein neues Phano-
men, sondern wurden im Einzelfall als objektbezogene
Aufgabe vielfach bearbeitet und bewaltigt. Es gibt zahl-
reiche gute Losungen und Erfahrungen im Detail.#’ Die
demografischen Rahmenbedingungen fiihren aber zu
der Erwartung, dass kiinftig die Falle raumlich konzent-
riert auftreten und als raumwirksame Problematik zu
beurteilen sind. Dies ist eine neue Aufgabe, die bisher
erst in manchen stadtischen Gebieten im Rahmen des
Stadtumbaus in dhnlicher Weise aufgegriffen wur-
de. Einzellésungen reichen i.d.R. nicht aus, raumliche

46 Vgl. PreuB, Th./Floeting, H. (Hrsg.) (2009): Folgekosten der Siedlungsentwicklung - Bewertungsansatze, Modelle und Werkzeuge der
Kosten-Nutzen-Betrachtung. Beitrage aus der REFINA-Forschung Band Ill, DIFU Berlin und vgl. Reidenbach, M. et al. (2007): Neue Baugebiete:
Gewinn oder Verlust fiir die Gemeindekasse? - Fiskalische Wirkungsanalyse von Wohn- und Gewerbegebieten. Edition DIFU Stadt Forschung

Praxis, Bd. 3.

47 Vgl. Damm, T./Grahlmann, G. (1996): Altgebaude als Einkommensquelle. Landwirtschaftsverlag, Minster-Hiltrup und vgl. Bund Heimat
und Umwelt (Hrsg.) (2003): Denkmalschutz und Erhalt historischer Bausubstanz - die wirtschaftliche Alternative zum Neubau, Bonn und vgl.
Leibniz-Institut fiir 5kologische Raumentwicklung (Hrsg.) (2008): Sanierung und Umbau - versus Neubau? IOR-Texte 155, Dresden.
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Konzepte als Rahmensetzung, Richtschnur und abge-
stimmte Perspektive sind notig. Zielgruppe auf der
Konzeptebene sind in erster Linie die Gemeinden und
ihre interkommunalen Partner.

Das Ziel entsprechender Ortsentwicklungsstrategien
ist nicht, verbindliche Planungsfestsetzungen vorzu-
sehen oder unmittelbar Grundlage fir die Anwendung
von Rechtsinstrumenten zu sein. Vielmehr haben sie
die Funktion, rahmensetzend die raumlichen Auswir-
kungen des demografischen Wandels aufzufangen. Die
Konzepte miissen den Vorrang der Innenentwicklung
aufnehmen.

" oo Sl £

Bearbeiter: Anslinger, Julla 358636; Grolk, Stefan 357087, Kolter, Steffan 357215; Vieweg, Bjrn 357292; Wacker, Jens 355358

7 WSO7/8

Konzepte auf zwei Ebenen mit unterschiedlichem Pla-
nungsfokus stehen im Mittelpunkt:

o Konzepte auf Orts- oder Ortsteilebene, die die
Prioritatensetzungen fir die Attraktivitat des
Ortes und fir die Erhaltung und Nutzung des Ge-
bdudebestandes zum Inhalt haben
(Vorrangkonzept Innenentwicklung),

o Konzepte auf Gberértlicher Ebene (interkommu-
nale Konzepte), die die Verteilung von Poten-
zialen und die Schwerpunktsetzungen bzgl. In-
frastrukturen zum Inhalt haben
(interkommunale Konzepte).

Abbildung 23:
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. Aktueller Leerstand
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ortstypisch

Direkte Bebaubarkeit
erschimssan, ohne Resthbonan

Erschwerte Bedingungen
GoeBlantas arschioaaen, it Rialkionan

Betreuer:
Prof. h.c. Dr.-Ing. Karl Ziegler

48 Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung; Bearbeitung: Anslinger, Grof, Kolter,

Vieweg und Wacker, 2008.
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Flachenmanagement - Vorrang
Innenentwicklung

Der Vorrang der Innenentwicklung ist nicht nur zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durchzu-
setzen, sondern die Starkung der Innenentwicklung ist
auch 6konomisch sinnvoll in Anbetracht der Vermo-
genswerte in den Bestandsimmobilien und Infrastruk-
tureinrichtungen. Anfang der 80er Jahren standen
Baullickenkataster und MobilisierungsmaRnahmen zur
Forderung der Innenentwicklung vergleichsweise hoch
im Kurs. Dauerhaft hat sich aus dieser Zeit lediglich
die ,Erhaltende Stadterneuerung” durchgesetzt. Spa-
testens mit der Euphorie und den Wanderungsbewe-
gungen nach der Wende hat die wesentlich beliebtere
und fiir die Gemeinden ,einfacher” zu praktizierende
AuBenentwicklung wieder Platz gegriffen (eingelibte
Praxis, Verteilung von Wertsteigerungen, hohes Eigen-
timerinteresse). Der Flachenverbrauch ist weiterhin
hoch; die seit 2002 verkiindete Nachhaltigkeitsstra-
tegie leidet bezlglich des Indikators ,Flacheninan-
spruchnahme pro Tag” an einem eklatanten Umset-
zungsdefizit und zeigt bisher groRflachig keine Erfolge.
Innenentwicklungsprojekte auf groen Konversionsfla-
chen sind in Rheinland-Pfalz an einigen Orten mit sehr
guten Ergebnissen in vorbildlicher Weise entstanden.
Die vielfdltigen Erfahrungen aus dieser Arbeit sind eine
ausgezeichnete Basis, um der Innenentwicklung auch
bei breiteren Bevolkerungskreisen und in der Baubran-
che die erforderliche Akzeptanz im Sinne einer Ge-
samtstrategie zukommen zu lassen.

Neben siedlungsstrukturellen Vorziigen genielit die
kleinteilige Innenentwicklung auch viele kommunal-
wirtschaftliche Vorteile. Dort, wo Kommunen die Bo-
denordnung und ErschlieBung von Neubauland begon-
nen haben, stellen vielfach verbliebene Baullicken eine
enorme finanzielle Belastung fiir sie dar. Den Kommu-
nen sind diese Vorhaltekosten ihrer Infrastruktur in der

Regel aber nicht bewusst. In nur wenigen Fallen ver-
schaffen sie sich im Vorfeld einen realistischen Uber-
blick Gber die Kosten von NeuerschlieBungen und die
Infrastrukturfolgekosten, von mittel- bis langfristigen
Unterhaltungskosten ganz zu schweigen.

Vor diesem Hintergrund fiihrt das Land Rheinland-
Pfalz (Ministerium der Finanzen und Ministerium flr
Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz) zurzeit ein
Modellprojekt unter ausgewdhlten Kommunen mit
dem Leittitel ,Folgekostenrechner im Praxistest”
durch. Ziel ist es, den kommunalen Entscheidungstra-
gern ein Werkzeug zur besseren Abschatzung der fiska-
lischen Auswirkungen von Wohnbaulandausweisungen
und alternativen Siedlungsstrategien an die Hand zu
geben. Dieser ,Folgekostenrechner” soll in das Instru-
mentarium der Bauleitplanung integriert werden.*
Ahnliche Hilfsmittel stehen den Kommunen auch aus
dem Forschungsfeld REFINA des BMBF zur Verfligung
(z.B. www.was-kostet-mein-baugebiet.de oder Kom-
munale Finanzen und nachhaltiges Flachenmanage-
ment - www.lean2.de).

In diesem Kontext darf es nicht nur um Folgekosten,
sondern es muss im Sinne einer 6konomischen Bilanz
auch um eine wesentlich bessere Transparenz von
Baulandentwicklungskosten gehen. Denn erfahrungs-
gemal kann in Gemeinden/Teilrdumen von Rheinland-
Pfalz mit Vermarktungspreisen von unter 65 Euro pro
m? erschlossenem Bauland - unabhingig von der realen
Nachfrage - Bauland nicht wirtschaftlich entwickelt
werden, ohne finanzielle Schaden bei Gemeinden und
Eigentimern zu verursachen. Dieses Preisniveau dirf-
te in Teilrdumen der Raumstrukturkategorie ,Landliche
Rdume mit disperser Siedlungsstruktur” in Rheinland-
Pfalz (vgl. LEP IV) inzwischen weitgehend vorliegen.

49 Dem Projekt gehen Erfahrungen und entwickelte Systemsoftware aus dem Bundesland Baden-Wirttemberg voraus.
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Interkommunale Konzepte

Die zu erwartende Entwicklung zwingt dazu, eine re-
gionale Abstimmung und eine interkommunale Zusam-
menarbeit tatsachlich auch umzusetzen. Die Planung
der Daseinsvorsorge fiir eine einzelne Kommune ist in
vielen Regionen nicht mehr zielfiihrend, da insbeson-
dere viele Infrastruktureinrichtungen fiir eine Kommu-
ne weder ausgelastet noch finanzierbar sind. Dies be-
trifft insbesondere Einrichtungen in abgelegenen und
strukturschwachen (Teil-)Rdumen.>°

Die liberortliche Konzeptebene ist bereits vielfach mit
Planungen versehen. Dazu gehort die flaichendecken-
de Regionalplanung der fiinf Planungsgemeinschaften
in Rheinland-Pfalz; hier wird im Wesentlichen ein Top-
down-Ansatz unter Beteiligung der Gemeinden ver-
folgt. Daneben gibt es mittlerweile vielerorts regionale
Planungs- und MaRnahmenkonzepte im Rahmen der
ylandlichen Entwicklung” mittels LEADER und ILEK, die
im Wesentlichen einen Bottom-up-Ansatz unter viel-
faltiger Einbindung der Ortsgemeinschaften verfolgen.
Weiterhin sind die sektoralen Fachplanungen zu nen-
nen, die zwar planungsrechtlich abgestimmt sind, de-
ren Durchfihrung aber weitgehend isoliert von kom-
munalen Planungen erfolgt.

Diese Planungsansatze fiir nachhaltige interkommu-
nale Konzepte sollten kombiniert und koordiniert wer-
den. Interkommunale Absprachen sollen Festlegungen
zu den kiinftigen Bedarfen und zur Verteilung von ver-
bleibenden Potenzialen sowie Schwerpunktsetzungen
bzgl. Infrastrukturen enthalten - und Voraussetzung flr
den Einsatz 6ffentlicher Mittel sein. Dies betrifft auch
den gemeindelbergreifenden Abgleich des baulichen
Angebotes mit den Bedarfen bzw. Nachfragestruktu-
ren. So ergibt sich zugleich das Ausmal} des voraus-

sichtlichen Uberangebotes, fiir dessen Abbau Strate-
gien und Losungen auf Ortsplanungsebene noétig sind.

Nachhaltige Ortsentwicklungsstrategien

Gemeinden, die von dauerhaftem Gebaudeleerstand
betroffen sind, sollten die Anpassung der Strukturen
durch Uberortlich bzw. regional abgestimmte Ortsent-
wicklungsstrategien und Ortsentwicklungspldne vor-
bereiten.

Generell kdnnen in diesem Zusammenhang drei mog-
liche Strategien oder Szenarien fiir die Ortsentwick-
lung als Basis dienen und in den Konzepten verankert
werden:

o Anpassen an kinftige geringere Bedarfe:
Folgerungen sind z.B.: Einstellung jeglicher Au-
RBenentwicklung, bedarfsorientierte Innenent-
wicklung, interkommunale Zusammenarbeit,
Stadt- und Dorfumbau iV.m. Rickbau bzw.
innerortlicher ,Entdichtung”.

o Stabilisierung der Verhaltnisse:
Folgerungen sind z.B.: Vermeidung von Auf3en-
entwicklung, Innenentwicklung zur Attraktivi-
tatssteigerung, Abwanderung stoppen, einsei-
tige Abhangigkeiten beseitigen.

o Kontrolliertes Wachsen:
Folgerungen sind z.B.: Schwerpunkt vorbeugen-
de Innenentwicklung, AuBenentwicklung be-
darfsorientiert noch begrenzt moglich.

Es kann auch ohne umfassende Leerstandsstatistiken
(siehe Ziff. 1.3) und entsprechende Prognosen fiir Rhein-
land-Pfalz davon ausgegangen werden, dass gerade im

50 Vgl. Regionalverband Stdniedersachsen e.V. (Hrsg.) (2008): Modellprojekt ,Unterstiitzung von Gemeinden bei der Neuausrichtung ihrer
Flachenpolitik im Rahmen der Regionalentwicklung®, Abschlussbericht, Géttingen und vgl. Bayerisches Landesamt fir Umwelt (Hrsg.) (2009):
Flachenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit, Endbericht, Augsburg.
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landlichen Raum die Strategie ,,Anpassen an kiinftige
geringere Bedarfe” erforderlich sein wird. Eine solche
Festlegung ist weitreichend, zumal damit die Frage von
Gebaudeabrissen - auch Riickbau genannt - zur realen
Option wird. Auch eine befristete Zwischennutzung
leerstehender Objekte kann neuen Nutzungsideen den
Weg bereiten. Ein , kontrolliertes Wachsen” wird es in
Zukunft voraussichtlich nur noch in ganz besonderen
Lagen bzw. Situationen geben kénnen.

Die auf der Entwicklungsstrategie aufbauenden Orts-
entwicklungskonzepte bereiten das Flachenmanage-
ment auf der ortlichen Ebene vor; hinsichtlich der
Marktfunktionen sollen sie insbesondere angebots-
seitig wirken. Ein Einfluss auf den ,,Markt” wird sich
mittelfristig positiv bemerkbar machen, wie z.B. der
Beschluss der Stadt Bad Hersfeld, grundsatzlich kein
neues Bauland mehr auszuweisen und erst den Be-
stand in Ordnung zu bringen. Schwerpunkt- und Prio-
ritatensetzungen, ggf. auch fiir den Abriss von privaten
Anwesen, gehoren zu den besonders schwierigen und
sensiblen Aufgaben der Ortsentwicklungskonzepte und
des Flachenmanagements. Die Planungen sollen stra-
tegische und rahmensetzende Aufgaben erfillen; in-

Abbildungen 24/25:
Beispiel einer Leer-
standsbeseitigung
¥ durch Abriss®

wieweit das detaillierte rechtsetzende Baurecht eines
Bebauungsplans, ggf. mit Zwangswirkung gegeniiber
dem Eigentimer, hilfreich sein kann, ist im Einzelfall zu
prafen.

Schwerpunktzonen herausbilden

SchlieRlich wird ein Handlungsansatz auf der Konzept-
ebene darin gesehen, zur Bewaltigung der Leerstands-
problematik Schwerpunktzonen zu definieren, in de-
nen sich das Engagement der 6ffentlichen Hand - und
der Fordermitteleinsatz - konzentrieren. Bei kleineren
Kommunen werden dies hadufig die Ortskerne und ggf.
angrenzende Bereiche sein; dltere Neubaugebiete bil-
den haufig bereits ein abgegrenztes Quartier.

Um die leerstehenden Flachen und Gebaude so ent-
wickeln zu kénnen, wie es die planerischen Leitlinien
vorsehen und diese Entwicklung auch zu finanzieren,
kommt grundsatzlich auch die Schwerpunktbildung
mit kommunalen/interkommunalen Flichenpools
durch die o6ffentliche Hand in Frage. In diesen Fla-
chenpool werden durch die 6ffentliche Hand neben
unrentablen Einzelbrachen auch Entwicklungsflachen

51 Abb. 24: Ministerium fiir Wirtschaft und Wissenschaft des Saarlandes, Agentur Landlicher Raum (Hrsg.): Dokumentation ,Modellprojekt-

Revitalisierung der BriickenstraRe 2007 - 2009“ S. 12.

Abb. 25: Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung.
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eingelegt, die noch Ertrage erwirtschaften. Diese Er-
trage konnen (evtl. zusammen mit Férdermitteln) die
Entwicklung der unrentablen Einzelbrachen finanzie-
ren. Soweit eine entsprechende Mischung in einer Re-
gion oder Kommune moglich ist, kdnnen diesbezliglich
Flachenfonds erfolgreich sein. Es kann jedoch nicht die
Aufgabe solcher Fonds sein, Objekte zu Gbernehmen,
um damit letztlich Eigentiimer zu entlasten, die ihre
Immobilie haben verkommen lassen.

Im Fall des Uberangebots an Bestandsgebduden ist
freilich auch eine Schwerpunktsetzung zwischen den
vom Leerstand betroffenen Einzelobjekten nétig. Fir
einzelne Gebaude kdnnen Prioritdatensetzungen in Ver-
bindung mit der Drittverwendungsfahigkeit der Immo-
bilien beispielhaft nach folgendem Muster erfolgen:*

1. Gebaude erhalten - wenn historisch erhaltenswert
oder ortsbildpragend.

2. Gebaude erhalten - wenn es sich fir typische Um-
nutzungen eignet und diese mit vertretbarem finan-
ziellem Aufwand erreichbar sind. Dazu zdhlen auch
Zwischennutzungen und greifbare Gesamt-Nachbar-
schaftslosungen.

3. Teil-Rickbau des Gebdudes - wenn dies zu neuen
Qualitaten und Umnutzungschancen beitragt.

4. Gebaude abreilRen - wenn das Gebaude das Ortsbild
stort oder Umnutzungen wirtschaftlich unzumutbar
sind; Nachnutzung konnen vielfaltig sein, insbesondere
auch Freiflachen.

52 Vgl. VoR et al. (2010): a.a.0., S. 287.

2.4 Malknahmenebene: Handlungs-
ansatze zur Unterstlitzung der Pro-
jektrealisierung (Immobilienmanage-
ment)

Die Hemmnisse verdeutlichen, welche vielschichtigen
Probleme mit neuen Nutzungen fir alte Gebaude ver-
bunden sind. Auf der MaBRnahmenebene ist eine ent-
sprechend grofRe Unterstiitzung zur Bewaltigung der
Gebaude-Leerstande notwendig. Zielgruppen sind in
erster Linie die Eigentimer und Nutzer der verschie-
denen Immobilien.

Zur Unterstlitzung der Projektrealisierung nehmen die
Kommunen eine Doppelrolle ein, denn sie unterstiitzen
die Eigentlimer, missen aber zugleich eigene Kompe-
tenzen aufbauen. Folgende Aspekte sollten dabei fiir
die offentliche Hand im Mittelpunkt stehen:

o Wie kann das Land dazu beitragen, die nachtei-
ligen Auswirkungen fir die Gemeinden und - im
Rahmen einer nachhaltigen Gesamtentwicklung
- fUr die Immobilieneigentiimer zu mildern?

o Welche Potenziale ergeben sich ggf. aus der neu-
en Situation und wie kdnnen sie genutzt werden
(z.B. mehr Moglichkeiten/,Platz” in engen Ortsla-
gen zur Verbesserung der Nutzungsbedingungen
flr Grundstlcke und den 6ffentlichen Raum)?

Die Drittverwendbarkeit der Bestandsgebdude stellt
einen wesentlichen Ansatzpunkt dar. Diese einzuschat-
zen ist Aufgabe der fiir die Projekte verantwortlichen
Akteure, in der Regel Privatpersonen, sicherlich aber
auch Gemeinden, Vereine oder Gemeinschaften. Im
Mittelpunkt steht die Mobilisierung der privaten Ini-
tiative. Diese kann entscheidend Uber gezielte Unter-
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stlitzungsangebote der offentlichen Hand erreicht wer-
den. Zu denken ist an

o Beratung zur Umnutzung in technischer und
wirtschaftlicher Hinsicht - z.B. kdnnen professi-
onelle Projektkalkulationen unter Lebenszyklus-
gesichtspunkten die Realisierung tragfahiger
Projekte beférdern -,

o (bau-)rechtliche Instrumente einschlielllich der
Hilfestellung in (Bau-) Genehmigungsverfahren,

o Fordermoglichkeiten - u.a. auch fir den Rickbau
- einschlieBlich der Hilfestellung bei der Beantra-
gung von Fordermitteln,

o Verbesserungen der Nachfragesituation (z.B. mit
Standortmarketing, Netzwerkbildung, Gebdude-
borsen usw.).

Diese Aufgaben des Immobilienmanagements sind in
erster Linie unterstltzender Art. Allerdings muss da-
bei von einem enorm hohen Beratungsbedarf ausge-
gangen werden. In besonderen Fallen sollte aber auch
die Handlungsoption einer investiven Projektbeteili-
gung der o6ffentlichen Hand nicht ausgeschlossen sein.

Gesetzliche Instrumente fiir den Einsatz ge-
gen den Gebdudeleerstand

Gesetzliche Instrumente als Handlungsansatze haben
zum Ziel, die Wiedernutzung von Gebdauden moglich
zu machen und diese, vor dem Hintergrund der zuneh-
mend schwierigen Nachfragesituation, zu unterstiitzen.
Nur in Ausnahmefallen wird es darum gehen, mogliche
Fehlentwicklungen ggf. zwangsweise zu verhindern.

Der GroRteil der im BauGB normierten Instrumente
ist auf die Steuerung von Wachstumsprozessen ausge-
richtet. Diese bewdhrten Instrumente zur Implemen-
tierung von Planungen sind nicht uneingeschrankt zur
Gestaltung der immer mehr in den Vordergrund tre-
tenden Schrumpfungsprozesse geeignet. Jedoch haben
die BauGB-Novellen 2004 und 2007 auf den Gebieten
des allgemeinen bzw. besonderen Stadtebaurechts
auch Neuregelungen gebracht, die die Innenentwick-
lung fordern und auch der Leerstandsbekampfung zu
Gute kommen kdnnen, wie etwa die Bestimmungen
Uber den Stadtumbau (§§ 171 a ff. BauGB) und die So-
ziale Stadt (§ 171 e BauGB) oder die Einflihrung des
beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungspldne der
Innenentwicklung (§ 13 a BauGB). Zur Neuordnung der
Grundsticke in kleinem Rahmen steht seit 2004 das
vereinfachte Umlegungsverfahren als flexibles und aus-
gleichendes Instrument zur Verfiigung (§ 80 BauGB).>

Die Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts
wie Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen (§§ 136 ff.
BauGB), der schon erwahnte Stadtumbau oder stadte-
bauliche Gebote (§§ 175 - 179 BauGB) sind grundsatzlich
gut auf den Einsatz gegen Gebaudeleerstand ausgerich-
tet. Sanierungs- oder StadtumbaumafBnahmen sind
zudem mit Férderkulissen der Stadtebauforderung hin-
terlegt. Diese Rechtsinstrumente kdnnen jedoch nurin
Schwerpunktbereichen bei flachenhafter Problematik
eingesetzt werden. StadtumbaumaRnahmen sind auch
bereits im Vorfeld eines dauerhaften Uberangebots an
baulichen Anlagen moglich (§ 171 a BauGB: ,,... wenn
(dies) zu erwarten ist“). Insbesondere fiir kleine Kom-
munen bietet auch die Dorferneuerung eine dhnliche
Forderkulisse (wenn auch geringeren Umfangs), jedoch
ohne besondere rechtliche Handhabe. Die Dorferneu-
erung ist im Rahmen der kooperativen und informellen
Instrumente von besonderer Bedeutung.

53 Neue Grundstiickszuschnitte in den Ortslagen kdnnen - wie in Rheinland-Pfalz bereits praktiziert - alternativ auch nach dem Flurbereini-

gungsgesetz erreicht werden.
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Der Einsatz von Stadtebaulichen Geboten ist fiir
stadtebaulich bedeutende Einzelfélle auch im Zusam-
menhang mit vernachlassigten Leerstandsgebauden
moglich. Angewendet werden kann in diesen Fal-
len das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot
(§ 177 BauGB), im Weiteren das Riickbau- und Entsie-
gelungsgebot (§ 179 BauGB), letzteres jedoch nurin Be-
bauungsplangebieten. Die Gemeinden sollten jedoch
das damit verbundene Risiko von Entschadigungsfol-
gen besonders beachten, soweit - aufgrund der haufig
ursachlichen, unzureichenden Nachfragesituation - die
Grenzen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit fir die Ei-
gentlimer berlhrt werden. Die Kosten des Riickbaus
hat die Gemeinde zudem zu tragen.

Von Einzelfallen abgesehen ist in der Mehrzahl der Fal-
le zu erwarten, dass der Einsatz von gesetzlichen Ins-
trumenten vor allem im Einvernehmen mit den Eigen-
timern erfolgversprechend ist. Die Erfahrungen mit
dem Stadtebaurecht haben aber auch gezeigt, dass ho-
heitliche Instrumente durchaus hilfreich sein kdnnen,
um schlieBlich doch mit den bevorzugten informellen
Instrumenten voranzukommen.

Es wird derzeit nicht fur erforderlich gehalten, zur Be-
waltigung der Leerstandsproblematik neue baurecht-
liche Instrumente zu schaffen; stattdessen sollten die
bestehenden dafiir in aufgabengerechter Weise her-
angezogen werden. Der tatsédchliche Spielraum fir die
Schaffung zusatzlicher formeller (Rechts-)Instrumente
darf ohnehin nicht Gberschatzt werden. Demgegeni-
ber wird es fur erforderlich gehalten, umfassende und
gezielte Informationskampagnen und Schulungen fir
Blrgermeister und Gemeindeverwaltungen, Gemein-
derdte und Immobilieneigentimer aufzulegen und in
den Problemregionen flachendeckend durchzufiihren.

Finanzielle Instrumente und Férdermafinah-
men gegen den Gebaudeleerstand

Finanzielle Instrumente kdnnen u.a. steuerrechtlicher
Art sein; es sind zugleich gesetzliche Instrumente. Zu
denken wiére an eine spezielle Steuer, die beim Eigen-
tiimer eine verstarkte Bemihung um die Wiedernut-
zung leerstehender Gebadude auslésen kann. Die Ein-
fiihrung einer ,,Grundsteuer C“ als Sondersteuer fir
strukturelle Leerstande, wie sie z.B. der franzosische
Staat fir die dortigen Kommunen kirzlich gesetzlich
ermoglicht hat, konnte Eigentiimer zum Handeln bewe-
gen. Es wéare auch an eine Umschichtung von Beitragen
und Gebdhren fur Ver- und Entsorgungsanlagen hin zu
hoheren, verbrauchsunabhdngigen Grundgebiihren
fir deren Bereitstellung und Unterhaltung zu denken.
Gemeinsam mit den vorhandenen kommunalen Instru-
mentarien und informellen Handlungsmoglichkeiten
konnte so ein abgestimmtes MalRnahmenpaket zum
Umgang mit Leerstanden erarbeitet werden. Bei allen
steuer- und abgabenrechtlich belastenden Instrumen-
ten zeigen sich aber problematische Steuerungswir-
kungen in schwierigen Marktsituationen und bei sozial
schwachen Eigentiimern. Solche Abgaben und Beitra-
ge sind, soweit moglich, in einer Weise zu konzipieren,
dass potenzielle Umnutzungswillige nicht in der ohne-
hin vielerorts schwierigen Nachfragesituation durch
weitere Belastungen abgeschreckt werden und so eine
kontraproduktive Wirkung entsteht. Zu beachten ist,
dass Immobilieneigentiimern insbesondere durch die
Energieeinsparverordnung (EnEV) bereits zusatzliche
Lasten bei der Renovierung und Modernisierung aufer-
legt werden, die gerade in schwierigen Marktlagen als
Investitionshemmnis wirken kann.

Die Neuausrichtung der Wohnbauférderung, von der
Neubau- hin zur Modernisierungsférderung und der
Beschrdankung der Neubauférderung auf Projekte in
Altbebauungspldanen und Baullicken kénnen zur Mo-
bilisierung von Innenentwicklungsflaichen und zur Um-
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nutzung von Leerstanden beitragen. Als alleinige Mal3-
nahme dirfen sie aber in ihrer Wirkungsweise nicht
Uberschatzt werden.>*

Steuerliche Anreize durch Abschreibungsmaéglich-
keiten, hier beschrankt auf Modernisierungs- und Um-
nutzungsprojekte, entfalten erfahrungsgemall gute
Steuerungseffekte; zumindest hat sich die steuerliche
Forderung des Mietwohnungsmarktes (degressive
Abschreibung) jahrzehntelang als ein verldsslich wir-
kendes Instrument erwiesen. Heute verbliebene Ab-
schreibungsmoglichkeiten beschranken sich auf sanie-
rungs- oder denkmalbedingten Mehraufwand (§§ 7 h
und i EStG).

Die Leerstandsbeseitigung durch Umnutzung (dazu
zahlen Modernisierung, Umbau, Teilrlickbau oder Ab-
riss) wird in vielen Fallen mit unrentierlichen Kosten
verbunden sein. Die bereits erwahnten Fordermog-
lichkeiten im Rahmen der Stidtebauférderung und
der Dorferneuerung sind daher auBerordentlich be-
deutend fir die Umnutzung und Bewaltigung der Leer-
standsproblematik. Die Stadtebauforderung, die heute
eine breite Palette von Programmvarianten bietet, ist
bereits weitgehend auf die Leerstandsproblematik aus-
gerichtet; insbesondere im Programmteil ,Stadtum-
bau“ kann diesem Aspekt besondere Aufmerksamkeit
gewidmet werden (u.a. Gebduderiickbau). Das neueste
Teilprogramm ,Kleinere Stadte und Gemeinden” stellt
die Anpassung der Infrastruktur aufgrund demogra-
fischer Verdanderungen in den Mittelpunkt.>

Die Dorferneuerung, die vorrangig in kleineren land-
lichen Gemeinden zum Einsatz kommt und insoweit die
Forderkulisse raumlich vervollstandigt, ist bisher weit
weniger auf Leerstands- und Umnutzungsfragen einge-

stellt. Auch muss bedacht werden, dass solche Projekte
das bisherige Fordervolumen von Dorferneuerungs-
malknahmeni.d.R. Gbersteigen werden. Angesichts der
Problemstellung im landlichen Raum sollte die Dorf-
erneuerungsforderung wie auch die ,Arbeitsteilung”
mit der Stadtebauférderung tiberdacht werden. Hierzu
sind zusatzliche Untersuchungen erforderlich. Insbe-
sondere ist zu Uberlegen, wie fir Rheinland-Pfalz im
Dorferneuerungsprogramm erganzend Mittel aus dem
EU-Fonds flr Landliche Entwicklung (ELER) und aus der
Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der Agrarstruk-
tur und des Kistenschutzes” (GAK) verfligbar gemacht
werden kdnnen. Damit kdnnte dem Mittelbedarf fir die
Leerstandsbewaltigung deutlich besser entsprochen
werden. Eine enge Koppelung und strategische Abstim-
mung mit dem Einsatz der Stadtebauforderungsmittel
ware dabei aulRerordentlich wichtig und ein Vorteil ge-
geniber der Handhabung in anderen Landern.

Zur Leerstandsbewaltigung und Finanzierung der Um-
nutzung von Immobilienbestdanden sind auch Fonds-
I6sungen, insbesondere der Ansatz der Stadtentwick-
lungsfonds, in Betracht zu ziehen. Fraglich ist bisher
noch, wer im Einzelfall einen solchen Fonds finanziert
und wie dessen Refinanzierung zumindest anteilig ge-
sichert werden kann. Denkbar ware, dass bspw. Kredit-
institute einen Teil der Mittel in den Fonds einlegen,
weil sie ein besonderes Interesse am Werterhalt be-
liehener Immobilien, auch durch Ausstrahlungseffekte
benachbarter Gebaude, haben. Hierzu sind jedoch
zunachst weitere Uberlegungen und Untersuchungen
notwendig.

54 Vgl. Das seit 01. Februar 2007 giiltige Programm (ExWoSt) des Landes Rheinland-Pfalz zur Férderung des Wohnens in Orts- und Stadt-
kernen, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 14. Dezember 2006 - WS 1315-4511 und vgl. die Soziale Wohneigentum-
und Modernisierungsforderung 2010 des Landes Rheinland-Pfalz tiber die LTH.

55 Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Bund-Lander-Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2010 vom
28.04.2010/22.07.2010. Die Kiirzung der Bundesmittel fir 2011 um - 50 % ist der Problemlage in keiner Weise angemessen.
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Zur Notwendigkeit kommunaler Abrisspro-
gramme

Die demografische Entwicklung lasst erwarten, dass
trotz aller Bemihungen kiinftig ein gewisser Teil der
Baustrukturen nicht mehr bendétigt wird. Der Riickbau
eines Teils des Gebaudebestandes wird insbesondere
in strukturschwachen Regionen unvermeidlich sein.
Der Abriss von Bausubstanz aufgrund von dauerhaftem
Leerstand ist eine sehr weitreichende MaRRnahme, fiir
Einzelne wie auch fir die ortliche Gemeinschaft. Im Zu-
sammenhang mit der Gebaudeleerstandsbewaltigung
besteht das Ziel von RiickbaumaBnahmen - vergleich-
bar dem Stadtumbau - einerseits in der Missstandsbe-
seitigung und ggf. Funktionsstarkung, andererseits in
einer ,geordneten Marktbereinigung®, die zu einer
Angebotsverringerung fiihrt und ortsbildvertraglich
umzusetzen ist. Dieser Handlungsansatz kommt ins-
besondere in Fallen einer grofReren und ansteigenden
Zahl von Leerstandsimmobilien in Frage, die weder das
Interesse von potenziellen neuen Eigentiimern wecken
noch die Moglichkeit einer qualitdtsvollen Umnutzung
bieten und in der Konsequenz negativ auf die Umge-
bung ausstrahlen (i.d.R. ,Anpassungsstrategie” gemaR
Ziff. 2.3).

Es wird nicht davon ausgegangen, dass Gebadudeab-
risse hoheitlich oder gar zwangsweise vorgenommen
werden. Abrisse werden i.d.R. von umnutzungswilligen
(Alt-)Eigentimern oder von neuen Eigentlimern, ggf.
als Voraussetzung zur Ubernahme einer Liegenschaft,
vorgenommen. Aufgrund der Ausgangssituation wer-
den die Gebduderestwerte im Regelfall sehr gering
sein. Der Finanzierungsaufwand sollte sich im Wesent-
lichen auf die Abbruchkosten beschranken. Eine Fol-
genutzung der Flache ist moglich und erwiinscht, und
muss bei der Forderung in geeigneter Weise berlick-
sichtigt werden. Vielfach wird die neue Nutzung der
freigelegten Flachen nicht baulicher Art sein. Riickbau
wurde im Stadtumbau bisher iberwiegend mit GroRei-
gentlimern (Wohnungsbaugesellschaften) praktiziert,
die Konstellationen mit einer Vielzahl von Einzeleigen-
timern waren dort deutlich schwieriger umzusetzen.>®
Grundlage im Stadtumbau ist ein wohnungswirtschaft-
liches Gesamtkonzept; diese Aufgabe sollten die Orts-
entwicklungskonzepte (vgl. Ziff. 2.3) mit einer vertieften
wohnungswirtschaftlichen Analyse und Prognose Uber-
nehmen.

Abbildungen 26/27:
Beispielhafte Ob-
jekte fur Teilabriss
zur Verbesserung
der raumlichen und
wirtschaftlichen Be-
dingungen®’

56 Vgl. Goldschmidt, J./Taubenek, O. (2010): Stadtumbau - Rechtsfragen, Management, Finanzierung. Miinchen, S. 40.
57 Dr. Karl Ziegler, TU Kaiserslautern, Lehrgebiet Landschafts- und Freiraumentwicklung.
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Im Zusammenhang mit der Leerstandproblematik und
den Umnutzungsperspektiven wird dem Teilabriss
eine wichtige Bedeutung beigemessen. Die Gebdude in
den Ortskernen, oft bestehend aus Haupt- und meh-
reren Nebengebduden, weisen einerseits haufig be-
engte Verhaltnisse und andererseits nicht selten grof3e

Gebdudevolumina auf. In solchen Fallen kénnen Teil-
abrisse die Realisierungschancen fiir unterschiedliche
Projektideen deutlich verbessern (Reduzierung der
Erwerbs-, Instandsetzungs- und Unterhaltungskosten,
Gewinn an Freiflache, usw.).

nild, Sestatung: Kemnp'zn

Vielen Hausern, die im Saarland leer stehen, droht der Abriss, Al-
Iein in lllingen gibt es bereits (ber 100 Leersténde.

Gestern ist in Nlingen das saar-
14 i I Abri

ifleh:' Do—rf fiir weniger Leute

Abriss in lllingen ~ Eine Gemeinde geht mit Riickbau gegen Leersténde vor

Dorfschanheil: S0 ein Haus

s-Prog
+Platz da” gestartet. Vor zahl-
reichen Schaulustigen wurde
ein Haus abgerissen, das schon
20 Jahre leergestanden hat.

Vion S-Redakleur
Gerhard Franz

Ilingen. Mit einem Hsusabriss
im Ortstedl Hirtigweiler bat
gestern die Gemeinde ingen
das erste kommunale Abriss-
programm des Saarlundes ge-
startel.  Platz da® heifit dieses
Programan, das als ssaclindi-
sches Pilotprojekt im Hahmen
des  Madallvorhabens zor Rin-
dimmung des Landschaftsver-
bhrauchs durch inncrértliche
Entwicklung" (Melanie) vom
Umwalbmigisterinm mit
100 0040 Buro gefdrdert wird,
Bei der Begrifbung der zahl-
reichen Schaulustigen zu He-
ginn der Abrissakiion sagte Ti-
lingens Bilrgermeisler Armiin
Ebnig, dass es anfgrund der de-
mographischen Entwicklung in
den Darfern immer mehr Leer-
stinde gehe. Mil der Demonta-
ge dicses Hauses, das seit 30
Jahren leer stehe, werde man
das Ziel verfolgen, .mehr Dorf
e weniger Leate” zu schailion.
Qtmar Weber, der im Um-
weltministerium die Eommu-
nalen  Projelte federfilbrend
leitet, begrindete den Abriss
atch unier dem Aspekl der

verechandelt dic gange Strafia
Mun sei man gespannt, was die
Kiirger, die sich zur Dorfer-
neuerung in einer Lenkungs-
gruppe organiziert haben, Jaug
digser Foke machen werden®.

Das Umweltministerinm ver-
suche, 50 Waber weiler, unter-
schiedliche Arten von Abriss in
den saarlindizchen Diiclern zu
unterstittzen. Danach wird Pri-
vatlewten vin Darlehen -
wihTt, wm sie zum Abriss zu er-
muntern, .statt Huinen stehien
wu lassen”, Gemeinsam kinh-
ten dann dis Anwohner oder
die Dorfuemeinschaft entschei-
den, was man im Zuge der Dorf-
chtwicklung mit der frei gewnr-
denen Flache anstellen walle,

Nach Darstellung von Kanig
standen in seiner Gemeinde,
die rund 18 000 Hinwohoer
zihlt, vor cinem Jahr hercits
) Wohngebidude leer, Aber,
was noch sehlimmer sei: LAllein
in Ilingen haben wie lber 500
Héuser, in denen der jingste
Bewohner 70 Jahre all isL. Das
sind die Leerstinde won diber-
morgen.” In der betreffenden
Stralle in [Mingen lebe in finf
Hiusern keiner mihr, Die He-
rausforderung, die sus dem Be-
wvilkerungsschanmd srwachse,
kinnen die Kommupen nach
Honigs Ansicht allein nicht be-
wiltigen, Hierfiir milsse sich
avch die Bundesregicrung et
was cinfallen lazsen.

Abbildung 28:
Kommunales Abriss-
programm in der
Gemeinde lllingen
(Saarland) - gefor-
dert im Rahmen der
Landes-Projektinitiati-
ve MELanl|E®®

58 Vgl. Ministerium fur Wirtschaft und Wissenschaft des Saarlandes, Agentur Landlicher Raum (Hrsg.): Dokumentation ,,Modellprojekt — Re-

vitalisierung der BriickenstraBe 2007 - 2009 S. 23.

MELanlE steht flr: Modellvorhaben zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs durch Innerortliche Entwicklung.
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Eine Forderung des vollstandigen oder teilweisen Riick-
baus kann wie folgt organisiert werden:

o Die Immobilie liegt in einem ,Programm- bzw.
Planungsgebiet” der Kommune nach Stadte-
bauforderungsrecht. Die Forderung der Beseiti-
gung von Bausubstanz ist bereits ein Element in
verschiedenen Programmen der Stadtebaufor-
derung (s.o.). Soweit es sich um eine dieser Ge-
bietskulissen handelt, sollte darauf aufbauend
eine bedarfsgerechte Forderung moglich sein.
Soweit im Einzelfall ohne Mitwirkung des Eigen-
tiimers gearbeitet werden soll, missen die Vor-
aussetzungen zur Anwendung des stadtebau-
lichen ,Riickbau- und Entsiegelungsgebot” nach
§ 179 BauGB (urspringlich , Abbruchgebot”)
oder des Modernisierungsgebotes nach § 177
BauGB vorliegen.>®

o Eine weitere Moglichkeit ergibt sich durch die
Bereitstellung eines eigenen (Abriss-)Forder-
programms auf kommunaler Ebene.®® Kommu-
nale Abrissprogramme sind dann in Betracht
zu ziehen, wenn die besondere Sensibilitat der
Leerstandsproblematik vor Ort eine kommunale
Entscheidungsautonomie verlangt. Eine pau-
schale Landesforderung solcher kommunaler
Aktivitaten sollte gegeben sein. Der Erwerb ei-
ner Immobilie durch die Kommune mit dem Ziel
des Abrisses sollte auch angesichts der kommu-
nalen Haushaltslage nur in besonderen Fillen
des offentlichen Interesses als Losungsvariante
zur Anwendung kommen.

Beratung und Marketinginstrumente gegen
den Gebdaudeleerstand

Einem guten Beratungsangebot fiir die Eigentiimer
und potenziellen neuen Nutzern ist ein sehr groRer Be-
darf und eine hohe Bedeutung zuzurechnen. Wichtige
Handlungsansatze gegen den Geb&dudeleerstand resul-
tieren zudem aus dem Ziel, eine Belebung der Nach-
frage durch Marketinginstrumente herbeizufihren.
Beides soll erreichen, dass die Realisierungschancen
von ernsthaften Projektideen verbessert werden und
die Quote der gescheiterten Projekte moglichst gering
gehalten wird.

Ein zielgerichtetes Beratungsangebot wird dazu bei-
tragen, den Gebaudeleerstand zu verringern. Sowohl
die Kommunen als auch die Immobilieneigentiimer
sind auf Know-How-Transfer seitens des Landes und
geeigneter Fachstellen (Hochschulen, Planer, Archi-
tekten, Sparkassen etc.) angewiesen. Die Beratung
sollte sich auf das gesamte Aufgabenspektrum von der
Innenentwicklung und der Erarbeitung entsprechender
Ortsentwicklungskonzepte liber die Unterstiitzung bei
Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsanalysen sowie
das Marketing bis zu den Finanzierungs- und Forder-
moglichkeiten erstrecken. Weiterhin sollte das Bera-
tungsangebot auch die vorbeugende Leerstandsver-
meidung und die Optionen durch Zwischennutzungen
umfassen. Dazu gehort im Vorfeld die Entwicklung
entsprechender Tools, die den Beratungsakteuren zur
Verfligung gestellt werden kdnnen.

Zur Belebung der Nachfrage sind die potenziellen
Nutzergruppen von Interesse (vgl. auch Ziff. 1.3). Die
mengenmalig relevanteste Gruppe sind die alteren

59 AuBerhalb von ,Programmgebieten” nach Besonderem Stadtebaurecht kann ein Abriss ohne Zustimmung des Eigentlimers nur stattfin-

den, wenn eine Gefahr flr die Sicherheit besteht.

60 Hierbei sind als wesentliche Aspekte zu beriicksichtigen: - Investitionen in den Abriss (Forderung) mussen fiir den Férdergeber - soweit
moglich - gesichert werden. - Die Kommune kann eigenverantwortlich Gber die Mittelvergabe entscheiden. - Ziel des Férderprogrammes ist
in erster Linie die Beseitigung von Objekten mit gravierenden Missstdnden, deren Beseitigung keine negative Folgewirkung fiir das Ortsbild

auslost (potenzieller Zielkonflikt in dichten, historischen Ortskernlagen).
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Menschen, die in stadtischen wie in Iandlichen Raumen
der Wunsch nach altersgerechten Wohnformen bewegt
(Seniorenwohnungen, Alten- und Pflegeeinrichtungen,
Mehrgenerationenwohnen, Wohngruppenprojekte).
Allerdings ist die Umzugskette zu bedenken, denni.d.R.
wird jeweils eine groRere Wohnung/Haus frei. Beson-
ders interessant flr die Nutzung von Leerstandsob-
jekten sind Nachfrager fir das sog. ,freizeitorientierte
Wohnen”, denn diese zdhlen haufig zum bessergestell-
ten Teil der Bevolkerung; ebenso sind Nachfrager nach
Ferien- und Zweitwohnsitzen einzustufen. SchliefRlich
gibt es die sehr heterogene Gruppe der ,,Raum- oder
Landpioniere”, fur die die Moglichkeit des individuellen

=
, m TecumiscHe UNIVERSITAT
m KAISERSLAUTERN

7. FLACHENPOTENZIALE

Lebensstils, haufig in Verbindung mit einer selbstan-
digen gewerblichen Tatigkeit, im Mittelpunkt steht.5!

Die Vermarktung von Immobilien in strukturschwachen
Gebieten zeigt iberwiegend, dass klassisches Immobili-
enmarketing - ,Annonce schalten und abwarten!” - im-
mer haufiger nicht zum Ziel fihrt. Es gibt deutlich mehr
Angebote als Nachfrager; zudem bieten diese - zumin-
destausSichtdesortsfremden Bewerbers-vielfach eine
dhnliche ,Ware” an. Daher sollte das Marketing nicht
nur das Einzelobjekt bewerben, sondern auch den Ort
und seine Umgebung einschliefllich Nachbargemeinden
und Zentren ansprechend darstellen (Dorf-/Ortsmarke-

Abbildung 29:
Beispielhafte
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BEARBEITER: TOBIAS ILIEN, CHRISTIAN SCHWEHM

61 Vgl. Vonderach, G. (2009): Land-Pioniere. Kulturelle Initiativen braucht das Land. In: Land-Berichte - Sozialwissenschaftliches Journal, Jg.

XIl, Heft 2, S. 74 - 90.

62 Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung; Bearbeitung: Schwehm, Iljen, 2011.
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ting). Bendtigt wird ein aktivierendes Marketing, das
langfristigangelegtist und den Ortund seine Umgebung
dauerhaft interessant macht. Dabei steht im Fokus,

o Interesse am Ort zu wecken,
o Sympathisanten zu finden und

o Informationen Uiber die Ziele fiir den Ort und die
Ortsgemeinschaft sowie

o Informationen Uber die Arbeit an der Ortsent-
wicklung zur Verfligung zu stellen.

Ein aktivierendes Marketing wirkt nicht nur nach au-
Ren, sondern hat gleichermaBen wichtige Effekte flr
die Diskussionen und Aktivitdten nach innen in die
Gemeinde hinein. Den psychologischen Hemmnissen,
mit dem Ort auf der ,Verliererstraf3e” zu sein, werden
koordinierte Aktivitditen der Ortsgemeinschaft ent-
gegen gestellt. Die Zielsetzung nach innen sollte den
gleichen Stellenwert haben wie das Marketing nach
auBen; selbst wenn keine neuen Interessenten gewon-
nen werden wirden, wéare die Arbeit fir das Marke-
ting, die wesentlich von der Ortsgemeinschaft getra-
gen werden muss, identitatsstiftend und dadurch auch
zielflihrend.

Das aktivierende Ortsmarketing sollte mindestens die
im Folgenden aufgefiihrten Bestandteile umfassen:

o Zunichst ist ein detaillierter Uberblick iiber die
Gebdude- und Bauflachenbestande unverzicht-
bar; dazu gehort auch die laufende Erfassung der
Veranderungen einschlieflich der Leerstands-
erfassung (vgl. Ziff. 1.4). Hierzu ist ein aktuelles
Bauliicken- und Leerstandskataster erforderlich
(§ 200 BauGB). Zusammen mit der Bedarfsein-
schatzung aus dem Ortsentwicklungskonzept
ermoglicht dies ein Monitoring der Ortsentwick-

lung. Diese Bilanzierungen sollten den Gemein-
den verbindlich vorgeschrieben und die erstma-
lige Erstellung fachlich wie finanziell unterstiitzt
werden. Das Leerstandskataster ist Vorausset-
zung fir entsprechende MarketingmalRnahmen
und soll durch erganzende Angaben, z.B. in Form
eines Grundstlicks-Gebaudesteckbriefes (Grole,
Zustand, ErschlieBung, Aufteilung, Teilungsmog-
lichkeiten, bauordnungs- und bauplanungsrecht-
liche Einordnung u.a.) sowie Grundlagen und
Informationen fir Umnutzungsinteressierte ent-
halten. Auf die Einhaltung des Datenschutzes ist
zu achten.

Ein sehr wichtiger Aspekt zur Unterstiitzung
der von Leerstand betroffenen Kommunen und
Immobilieneigentiimern besteht in der Infor-
mationsverbreitung der Gebdude- und Nut-
zungsangebote, von Nutzungsalternativen und
Kontaktmoglichkeiten mit potenziellen Kaufern
oder Pachtern. Dazu sollte die Idee der Gebau-
de- und Hofborsen modifiziert werden. Fir
Gebaudeborsen gibt es sehr unterschiedliche
Anséatze, sowohl hinsichtlich des erfassten Ge-
bietes als auch der inhaltlichen Ausrichtung. In
zehn Flachenlandern sind heute landesweite
Hof- und Gebdudebdrsen im Internet aktiv ta-
tig, in Rheinland-Pfalz die Geb&dudeborse des
Innenministeriums. Gleichfalls gibt es regio-
nale Borsen (z.B. DorfhausMarkt - Marktplatz
flir Gebdude und Bauteile - fir Teile von Hes-
sen, Nordrhein - Westfalen und Niedersachsen;
www.dorfhausmarkt.de) sowie solche auf
Kreis- oder Gemeindeebene. Wichtig ist, dass
die Portale den Stil einfacher Maklerangebote
vermeiden. Erfolg versprechend sind Borsen, die
sowohl Dateien mit Anbietern als auch mit Nach-
fragern flhren; dariber hinaus ist zu empfehlen,
weitere Beratungsangebote und Informationen,
z.B. Uber Umbau, Sanierung, Finanzierungswege
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usw. zu integrieren. Erfahrungsberichte und gute
Umnutzungs- und Sanierungsbeispiele sollten
zugleich Interesse fir das Leben in Bestandsge-
bauden wecken.

In die Gebdudebodrse werden die Objekte aufge-
nommen, deren Eigentlimer einer Verflgbarkeit
ihrer Immobilie fur Dritte zugestimmt haben;
dies wird erfahrungsgemal nur ein Teil der im
Leerstandskataster enthaltenen Objekte sein.
Beide Verzeichnisse (Leerstandskataster wie Ge-
bdudeborse) sind mit groRer Sensibilitat aufzu-
bauen und in die Offentlichkeit zu bringen, um

Wohnraumbérse Innenstadt am 27.02.2010

den Eindruck eines Ausverkaufs des Ortes gar
nicht aufkommen zu lassen, sondern die Aktivi-
taten und Potenziale im Ort hervorzuheben.

Der Aufbau einer ansprechenden Borse reicht
aber nicht aus, um verfligbare Gebdude und
Immobiliensuchende zusammenzubringen. Ein
weiteres Element fir ein aktivierendes Orts-
marketing sollte der Aufbau von Netzwerken
zugunsten einer Gemeinde sein. Netzwerke
sollen Uber die zufélligen Kontakte - z.B. durch
die Gebaude- und Hofborse - hinaus Gruppen
von Sympathisanten und Multiplikatoren gezielt

Abbildung 30:
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Innenstadtoffensive Neustadt an der WeinstraRe; gebildet als Netzwerk aus Stadt, Planern, Immobilienvermittlern und Eigentiimern;
Gefordert als Pilotprojekt durch das Programm ,Nationale Stadtentwicklungspolitik”.
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ansprechen und einbinden. Das Netzwerk soll
sich aus Gruppen aufbauen, die sich langfristig
fiir eine Gemeinde, ihre Potenziale und die dort
realisierbaren Lebensentwirfe interessieren.
Dabei kann auch an die Erfahrungen zum Auf-
bau von Wissensgesellschaften, mit denen sich
der Beirat aktuell beschaftigt, angeknipft wer-
den. Der Kontakt kann Uber Veranstaltungen,
Newsletter, Vereinsleben usw. organisiert und
verstetigt werden. Seitens des Ortes ist Voraus-
setzung, dass man bereit ist, sich fiir AuBenste-
hende zu 6ffnen. Die Zielgruppen kdnnen sehr
unterschiedliche Hintergriinde haben und soll-
ten von der Ortsgemeinschaft festgelegt wer-
den. Naheliegend waren beispielsweise

- Personen, die friher im Ort gelebt haben und
aus beruflichen Griinden den Ort verlassen
mussten; Interesse an einer Rickkehr kann
entstehen, soweit sich die berufliche und fami-
lidgre Situation dndert (potenzielle Rickkehrer),

- Personen aus dem Umfeld der Ortsbewohner
(z.B. privater und beruflicher Bekanntenkreis,
Kontakte liber soziale Einrichtungen oder Ver-
eine usw.),

- Personengruppen aus vornehmlich struktur-
starken Gebieten, mit denen die Gemeinde
eine Art Partner- oder Patenschaft aufbaut
(Partnerorte). Dabei ist vor allem an Stadtteile
oder Stadtquartiere in Mittel- und Oberzentren
zu denken. Grundlage kénnen vorhandene Ge-
meinsamkeiten und bestehende Verbindungen
sein (z.B. Giber Vereine). Das Ziel ware erreicht,
wenn veranderungswillige Stadtbewohner
durch die Kenntnisse aus der Partnerschaft eine
Umsiedlung in die Gemeinde priifen oder da-
durch erst dem Gedanken einer Veranderung
nahertreten; so steigt die Wahrscheinlichkeit,

neue Mitbewohner fiir geeignete Bestandsge-
baude zu gewinnen.
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3 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR DIE LANDESREGIERUNG UND

DIE KOMMUNEN

Bis vor wenigen Jahren war , Leerstandsbewaltigung”
ausschlieBlich private Angelegenheit der Immobilien-
eigentiimer oder - in gravierenden Fallen in stadtischen
Quartieren - Bestandteil stadtebaulicher Programme
und Malnahmen. Durch die Vielzahl potenzieller
Leerstdnde erreichen diese eine neue Dimension und
werden zu einem flachenhaften kommunalen und
raumpolitischen Belang. Die Auswirkungen von Ge-
badudeleerstanden (vgl. Ziff. 1.5) auf das Gemeinwesen
rechtfertigen nicht nur das Eingreifen der 6ffentlichen
Hand, sondern machen es kinftig vielfach dringend
erforderlich. Auf die unrealistische Erwartung, durch
die Aktivitaten der 6ffentlichen Hand die heutige Be-
standssituation in allen Regionen vollstdndig aufrecht
zu erhalten, wurde bereits hingewiesen.

Es darf nicht gewartet werden bis die gewlinschten (ge-
nauen) Statistiken und Prognosen etc. vorliegen, zumal
das verstarkte Auftreten von Leerstanden, wenn auch
in unterschiedlichem Ausmal, bereits fortschreitet
und die relevanten Einflussfaktoren nach allen beste-
henden Erkenntnissen diesen Prozess noch erheblich
verstarken werden.

Zwar sind bei dieser Aufgabe nach wie vor Private in
erster Linie gefordert, jedoch sind die privaten Immo-
bilieneigentlimer als Einzelakteure vielfach Gberfordert
und von den jeweiligen kommunalen bzw. interkom-
munalen Rahmenbedingungen abhangig. Fir letztere
haben die 6ffentlichen Hande, insbesondere die Kom-
munen zu sorgen. Die Kommunen kénnen - wie aufge-
zeigt wurde - in vielerlei Hinsicht tatig werden, aller-
dings setzt ihnen ihre haufig desolate Finanzsituation
enge Grenzen. Auch beziiglich ihres Know-Hows und
des Fachpersonals sind viele Kommunen nicht auf die-

se neue Aufgabe vorbereitet. Vor diesem Hintergrund
missen Kommunen durch die gezielte Unterstiitzung
des Landes in die Lage versetzt werden, ihre konkreten
Einflussmoglichkeiten zu nutzen.

Daher wird empfohlen, dass sich das Land in der Leer-
standsbewaltigung engagiert. Diese neue Aufgabe
wird auch in allen anderen Flachenldandern als Her-
ausforderung verstanden. Entsprechende Untersu-
chungen sind z.B. in Baden-Wiirttemberg, Branden-
burg, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und im
Saarland in Arbeit; mit dem Programmansatz MELAP ||
sucht und fordert das Land Baden-Wirttemberg erste
Modellkommunen. In Niedersachsen wird die Umnut-
zung in zwolf Modelld6rfern erprobt. Mit einer konzer-
tierten Aktion fir eine frihzeitige Auffang- und Gegen-
strategie kann Rheinland-Pfalz auch bundesweit eine
Vorreiterrolle Gibernehmen.

3.1 Generelle Empfehlungen fir die
Ausrichtung der Landesaktivitaten

1. Far diese strukturpolitische Aufgabe, die sich auf
erhebliche Teile des Landes erstrecken wird, sind
Ressourcen in Form von Know-How, Fachpersonal
und Finanzmitteln auf Landesseite erforderlich; letzte-
re werden insbesondere benotigt fiir die problemspe-
zifische investive (Landes-)Forderung in der Dorf- und
Stadterneuerung, zur Unterstitzung kommunaler Ab-
rissprogramme und in nicht unerheblichem Umfang
fir Informations- und Aufklarungsarbeit, Fortbildungs-
kampagnen, die Entwicklung von Unterstiitzungstools
und leerstandsspezifische Beratungsangebote.
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2. Als wesentliches mittel- bis langfristiges Aufgaben-
feld sollte das Land eine Vorreiterrolle fur einen Be-
wusstseinswandel in der Baukultur zugunsten des
Gebdudebestandes und der Innenentwicklung Uber-
nehmen.

3. Das Land ist vorrangig Unterstiitzer der Kommunen,
z.B. beim Flachen- und Immobilienmanagement und
der Nutzung des baurechtlichen Instrumentariums.
Diese sind wiederum Unterstiitzer der Gebadudeeigen-
tiimer und potenziellen Nutzer. Die Kommunen (und
ihre Berater) sind Katalysator und Hauptansprechpart-
ner vor Ort.

4. Die Methoden und Verfahren fiir die Bewaltigung
der Leerstandsproblematik sollten anhand von Mo-
dellvorhaben, Testregionen und Modellkommunen
erarbeitet und fur die landesweite Anwendung er-
probt werden. Da die Problemlagen sehr unterschied-
lich sind, wird vorgeschlagen, nach Problemrelevanz zu
differenzieren in

a. objektbezogene Problematik durch einzelne
Leerstdnde,

b. ortsteilbezogene Problematik, betroffen sind
einzelne Ortsgemeinden oder Teilbereiche da-
von und

c. Uberortliche Problematik, betroffen sind mehre-
re Verbandsgemeinden, ein Landkreis oder eine
Region (vgl. Typisierung in Ziff. 1.3).

5. Das Prinzip der Unterstitzung von Kommunen und
Eigentiimern durch gebietsbezogene Forderung - wie
aus der Stadtebauforderung und der Dorferneuerung
bekannt - sollte grundsétzlich auch hier eingesetzt wer-
den. Die Nutzung von EU-ELER-Mitteln und der GAK

fur die Dorferneuerung soll geprift werden, um die
verfligbaren Mittel der zuséatzlichen Aufgabe entspre-
chend zu erh6hen.

6. Es wird empfohlen, sowohl lokal innerhalb der Ge-
meindegebiete als auch interkommunal bzw. regional
Schwerpunktbereiche zu bestimmen, in denen der Ein-
satz 6ffentlicher Ressourcen konzentriert wird (gezielter
Maflnahmeneinsatz, in Anlehnung an Stadtumbauge-
biete). Im Vordergrund sollten Doérfer, Grundzentren
und ggf. Mittelzentren auBerhalb der prosperierenden
Metropolregionen und Entwicklungsschwerpunkte
stehen. Uberwiegend betroffene Bereiche innerhalb
dieser Kommunen sind die Ortskerne, die Bereiche an
den Haupt- und DurchgangsstraBen und die Ein- und
Zweifamilienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre.

7. Direkte Investitionen des Landes in den Zwischener-
werb von Immobilien sowie die Einrichtung eines , Lan-
desgrundstiicksfonds” werden nicht vorgeschlagen.
Hier wird stattdessen der indirekte Weg liber die Kom-
munen/Zusammenschlisse von Kommunen und deren
Unterstitzung beflrwortet.

8. Die Auswahl der Projektgebiete sollte seitens des
Landes unter regionalen Entwicklungsaspekten, der
Bereitschaft zur interkommunalen Zusammenarbeit
und unter Einbeziehung des Engagements der Orts-
gemeinschaft (einschlieRlich Kommunalpolitik) vorge-
nommen werden. Dazu sind inhaltliche und metho-
dische Vorarbeiten auf Landesseite notwendig. In dem
Zusammenhang ist auch der Frage nachzugehen, ab
wann die offentliche Hand UnterstiitzungsmalRnahmen
anbieten sollte.®*

64 Eine quantitative Festlegung - z.B. mehr als 2 %, 5 % oder 10 % des Gebdudebestandes in einem bestimmten Bereich sind von aktuellem/
potenziellem Leerstand betroffen - wird der Problematik meist nicht gerecht.
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3.2 Handlungsempfehlungen zur
Unterstitzung der Bewusstseinsbil-
dung

Die Unterstitzung der Bewusstseinsbildung fir neue
Ansatze der Siedlungsentwicklung und Leerstandbe-
waltigung ist in erster Linie eine Ubergreifende Auf-
gabe des Landes. Auf Basis der Handlungsansatze
gemaR Ziff. 2.2 werden folgende MaRnahmen und Ziel-
setzungen empfohlen:

o Informations- und Sensibilisierungsoffensive
zur Bewusstseinsbildung vor Ort, da die Leer-
standsproblematik immer noch zu wenig Beach-
tung findet und die Innenentwicklung gegeni-
ber der AuRenentwicklung immer noch vielfach
vernachldssigt wird.

o Vier Zielgruppen sind mit folgenden inhaltlichen
Schwerpunkten anzusprechen:

- Zielgruppe Kommunen/Kommunalpolitiker:
Insbesondere Innenentwicklung mit Schwer-
punkt Wirtschaftlichkeitsvergleich fiir Innen-/
AuRenentwicklung sowie Darstellung der 6ko-
nomischen Risiken einer zunehmenden Leer-
standsentwicklung.

- Zielgruppe Immobilieneigentiimer: Insbeson-
dere Potenziale von Bestandsimmobilien im
Vergleich zum Neubau, Schwerpunkte z.B. his-
torisch gepragte Individualitat der Gebdude,
Platzangebot, Beitrag Ortsbild, Modernitat im
Altbau (auch Energie und Haustechnik) sowie
Kosten, Gebilihren und Abgaben.

- Zielgruppe Multiplikatoren: Sparkassen, Ban-
ken und Bausparkassen, Eigentiimerverbande
(Haus und Grund), Wohnungsbaugesellschaften

(zugleich Eigentlimer), Bauwirtschaft, Architek-
tenschaft, Vertreter der Baukultur und Heimat-
pflege.

- Zielgruppe Biirgerinnen und Biirger: Beson-
ders wichtig ist es, ein Umdenken bei den
Blrgerinnen und Birgern herbeizufiihren, das
besonders die Innenentwicklung und die Wert-
schatzung des Gebdudebestandes befordert.
Erst dann wird bei der Kommunalpolitik die Be-
reitschaft entstehen, auch MalRnahmen zu er-
greifen, die langfristig zielflihrend, aber heute
noch unpopular sind.

o Malnahmen zur Bewusstseinsbildung sollten

sowohl| auf dem Gebiet der breiten Offentlich-
keitsarbeit als auch fachspezifisch in der ge-
samten Baubranche erfolgen. Als Mittel sind zu
nennen: Vortrage und Seminare, Medienarbeit,
objektbezogene und modellhafte Expertisen,
Internetplattform mit Newsletter, Wanderaus-
stellung, Wettbewerbe etc.

Als erste konkrete EinzelmaRnahmen werden
empfohlen,

- einen Innenentwicklungspreis auszuschreiben,

- mit den Veranstaltern regionaler Immobilien-
messen zu vereinbaren, dass die Mehrheit der
Aussteller auch Innenentwicklungsprojekte
und die Umnutzung von Bestandsobjekten be-
wirbt und

- mit den Sparkassen angesichts ihrer kommu-
nalen Verknipfung zu vereinbaren, dass sie
kiinftig Innenentwicklungsprojekte und die
Umnutzung von Bestandsobjekten gleichbe-
rechtigt mit Neubauprojekten behandeln und
bewerben.



Handlungsempfehlungen @ 45

Abbildung 31:
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Bearbeiter: Anslinger. Julia 358636; Grol, Stefan 357087; Kolter, Steffen 357215; Vieweg, Bjom 357292; Wacker, Jens 355358
o Da viele erforderliche Unterlagen, Losungsan- - Erarbeitung einer Info-Broschiire und einer
satze, Beispiele inhaltlich noch nicht genligend Wanderausstellung zu Leerstand, den Folgen
aufgearbeitet sind, bedarf es der Vorbereitung und ihrer Bewaltigung durch die Entwicklungs-
einer konzertierten Aktion unter Leitung des agentur Rheinland-Pfalz e.V. (EA) in Zusammen-
Landes und unter Mitwirkung von Planern, Archi- arbeit mit externen Experten und der TU Kai-
tekten, Forschung, Wohnungsbaugesellschaften, serslautern;
Bauwirtschaft und Sparkassen. Folgende Aktivi-
taten werden dazu empfohlen: - Umnutzung Altbau vs. Neubau unterstiitzen
und durch beispielhafte Wirtschaftlichkeitsbe-
- Beispiele groBerer Leerstandsentwicklungen rechnungen belegen, Nutzungsalternativen fur
und ihrer Folgen in Szenarien aufbereiten (Was Gebéaude aufzeigen (Anknlpfung an Initiativen
passiert, wenn nichts passiert?), Vorteile der zur Baukultur; Nutzung von Immobilienmes-
noch intakten Ortsstrukturen darstellen; sen).

65 Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung; Bearbeitung: Anslinger, GroR, Kolter,
Vieweg und Wacker, 2008.



46 @ Positionspapier

3.3 Handlungsempfehlungen zur
Unterstlitzung der Konzeptebene

Aufbauend auf den Ansatzen gemaR Ziff. 2.3 zielen die
Handlungsempfehlungen auf die Unterstiitzung des
Landes fiir Kommunen und interkommunale Zusam-
menschlisse bei der Erarbeitung zukunftsweisender
Konzepte zur Steuerung der kiinftigen Entwicklung ab.
Gleiches gilt aber auch im Bereich der Planungskom-
petenzen des Landes (Landes- und Regionalplanung,
Landliche Entwicklung, Fachplanungen). Dazu wird Fol-
gendes empfohlen:

o Erarbeitung beispielhafter Inhalte und Darstel-
lungsformen von Planungskonzepten im Fall
von Gebaudeiiberhang in Zusammenarbeit mit
Universitaten sowie Architekten- und Planerver-
banden; gleiches gilt fur interkommunale Kon-
zepte zur Sicherung der Infrastrukturen. Dies
erfordert teilweise neuartige Planungsaussa-
gen (insbesondere in der Dorferneuerung) und
einheitliche kommunale Wohnbaulandbedarfs-
berechnungen. Die Prozesse zur Erarbeitung und
Abstimmung der Konzepte sind - auch kommu-
nalpolitisch - schwierig und sollten von Seiten
des Landes unterstiitzt werden. Ziel der Landes-
aktivitdten sollte sein, geeignete methodische
Ansatze und Mindestinhalte zu erarbeiten, um
die Arbeit der Kommunen vor Ortzu erleichtern.

o Die starkere Beachtung und Ausschopfung der
Innenentwicklungspotenzialein den Kommunen
sollte seitens des Landes eingefordert werden.
Den kommunalen Akteuren gilt es einerseits die
Auswirkungen einer unkontrollierten Flachen-
ausweisung hinsichtlich der Attraktivitat des
Wohnumfeldes als auch der Immobilienwerte zu
verdeutlichen und andererseits Losungsansatze
aufzuzeigen, wie z.B. durch

- Analyse und Bereitstellung von Beste-Praxis-
Beispielen,

- Erarbeitung von Qualitatskriterien der Innen-
entwicklung, Vergabe eines entsprechenden
,Gutesiegels” fir Planungskonzepte,

- EinfUhrung einer ,,Bestandsvertraglichkeitsprii-
fung” bei der Ausweisung neuer Bauflachen im
AuRenbereich (in Anlehnung an die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung; rechtlich nur auf frei-
williger Basis moglich).

Im gleichen Zuge sollten fiir weite Teile des Landes
restriktivere Zielvorgaben der Gberdértlichen Raumpla-
nung fiir die kommunale AuBenentwicklung eingeflihrt
werden.

o Herbeiflihrung einer Koordinierung der regio-
nalen und interkommunalen Planungen mit den
Planungsinstrumenten im Bereich der Land-
lichen Entwicklung (LEADER/ILEK/Regionalma-
nagement). Die Fordermittel aus diesen Pro-
grammen sollten auch an MaRnahmen gegen
den Gebaudeleerstand gekoppelt werden.

o Durchfilhrung und Veroéffentlichung beispiel-
hafter Kostenrechnungen bzgl. Innen-/AuRen-
entwicklung bei wachsenden Leerstanden ein-
schlieBlich Infrastrukturkosten; Abschatzung
der tatsachlichen AufschlieBungskosten aus
Sicht des kommunalen Haushalts; kostenlose
Bereitstellung einer Folgekostensoftware fiir
die Kommunen (vgl. Modellprojekt , Folgekos-
tenrechner” des Landes Rheinland-Pfalz) und
Weiterentwicklung zu ,, dynamischen Folgekos-
tenrechnern”; Typisierung von Neubaugebieten
nach Risikoklassen auf der Grundlage 6kono-
mischer Indikatoren/Schwellenwerte einschlieR-
lich der Auswirkungen auf kommunale und pri-
vate Haushalte.
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o Fortbildungs- und Qualifizierungsoffensive fir

kommunale Mandatstrager, Verwaltungsmitar-
beiter und Stadtplaner, in Kooperation mit ent-
sprechend ausgerichteten Hochschulen sowie
Architekten- und Planerverbanden. Aufbau ei-
ner kompetenten Anlaufstelle mit Anbindung an
eine Hochschule.

Die Erprobung der neuen Planungsaufgaben
sollte anhand von Modellprojekten und Mo-
dellkommunen unter Berlicksichtigung der ty-
pischen Siedlungsstrukturen in Rheinland-Pfalz
erfolgen; die Modellprojekte sollten analog zu
den bundesweiten ExWost-Vorhaben die Inno-
vation und Ubertragbarkeit im Fokus haben; die
Modellkommunen kdénnen von einer Forderung
der Planungs- und Abstimmungsarbeiten profi-
tieren.

,WOHNEIGENTUM FUR
GENERATIONEN*"

auf der Bundesgartenschau 2011 Koblenz

am 20. Mai 2011, ab 9.30 Uhr im Kaiser-
saal des Kurfiirstlichen Schlosses Koblenz

Abschlussveranstaltung des
ExWoSt-Forschungsprojektes

»Wohneigentum fiir
Generationen - Siedlungen
zukunftsfahig gestalten und
entwickeln."

o Vertiefung von Arbeitsweisen und Organisa-

tionen der interkommunalen Abstimmung,
der dauerhaften Zusammenarbeit und von Aus-
gleichssystemen.

Fir Gebiete mit gravierender regionaler Leer-
standsproblematik wird ein interministerieller
Losungsansatz empfohlen, um eine Fokussie-
rung der Landesaktivitaten zu erreichen.

Abbildungen 32/33:
Beispielhaftes
Modellprojekt
»Wohneigentum fir
Generationen” zur
umsetzungsorien-
tierten Erprobung
der Entwicklung von
ausgewadhlten Sied-
lungen im Bestand®®

66 Modellprojekt des Landes Rheinland-Pfalz, geférdert vom Ministerium der Finanzen im Rahmen des Programms ExWoSt und vom Minis-
terium fur Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz, 2009 - 2011.
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3.4 Handlungsempfehlungen zur
Unterstitzung der MaRnahmen-
ebene

Die Akteure auf der MalRnahmenebene, die es in erster
Linie zu unterstltzen gilt, sind die Grundstiickseigen-
tiimer, die neuen Interessenten und die Ortsgemein-
schaft. Die Unterstiitzung soll darauf ausgerichtet sein,
die private Initiative und Motivation dieser Gruppen
fiir die Leerstandsgebdude gemal den Ansatzen unter
Ziff. 2.4 zu verbessern. Die MaBnahmen sollten auch
vorausschauend die kiinftige Leerstandsvermeidung
im Blick haben. Dazu bedarf es auch auf der MaRRnah-
menebene sowohl inhaltlicher und personeller als auch
finanzieller Ressourcen.

o Veranlassung und Unterstitzung der Aufstel-
lung von Bauliicken- und Leerstandskatastern
in den Gemeinden; Erprobung geeigneter Me-
thoden und Inhalte anhand vorliegender Er-
fahrungen; Bereitstellung einer geeigneten Da-
tenbankgrundlage, die auch ein Monitoring der
Bauflachenentwicklung erlaubt. Festlegung der
Regionen und Landkreise, in denen eine flaichen-
hafte Leerstandserfassung durchgefihrt werden
soll.

o Veranlassung und Unterstlitzung einer objekt-
bezogenen Beratung in den Modellkommunen,
u.a. durch

- Aufbereitung und Analyse von Beste-Praxis-
Beispielen in Rheinland-Pfalz, Vervollstandi-
gung durch relevante Beispiele aus anderen
Bundeslandern (u.a. weitreichende Beispiele
in Sachsen-Anhalt) und Staaten; Systematisie-
rung/Differenzierung von Leerstidnden nach
Qualitatsmerkmalen und Ableitung von Pro-
blem-/Restriktionsklassen;  Einbindung der
Wohnungswirtschaft und anderer Experten;

- Abschatzung der Projektchancen; Entwicklung
eines Tools zur Machbarkeits- und Wirtschaft-
lichkeitsanalyse fiir Umnutzungsprojekte;

- Betreiben einer Clearingstelle fir Forderungs-
moglichkeiten von Leerstandsobjekten (res-
sortlUbergreifend).

Beratung und Unterstlitzung bei der Organisa-
tion eines aktivierenden Ortsmarketings, getra-
gen von der Ortsgemeinschaft, u.a.

- Erarbeitung von Marketingkonzepten mit der
Ortsgemeinschaft, ggf. Moderation,

- Bereitstellung von Informationen, Erfahrungen
und Fortbildungen Gber den Aufbau einer Ge-
baude- und Hofbérse entsprechend den An-
forderungen in Ziff. 2.4,

- Unterstlitzung von Beispielen der Netzwerkbil-
dung und der iiberortlichen Kooperation,

- Preisauslobung fiir das beste Konzept eines ak-
tivierenden Ortsmarketings.

Das finanzielle Engagement des Landes vor Ort
sollte konzentriert werden auf

- Erarbeitung und Bereitstellung von breit ange-
legten Beratungs- und Unterstiitzungsangebo-
ten einschlieRlich Fachpersonal,

- Erweiterung der Forderkulissen der Stadt-
und Dorferneuerung auf die Belange von Leer-
stands- und Umnutzungsprojekten einschlieR-
lich Abriss oder Teilabriss bzw. Koordinieren
der Forderinstrumente einschlieflich der inte-
grierten landlichen Entwicklung zu einem spe-
ziellen Forderinstrumentarium im Rahmen be-
stehender Forderprogramme,
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- Uberpriifung bestehender Férderprogramme
zur Erweiterung der (finanziellen) Anreize zu-
gunsten der Innenentwicklung.

3.5 Handlungsempfehlungen zu
organisatorischen Mallnahmen

Bezliglich der empfohlenen Unterstiitzungsangebote
bzw. -maBnahmen des Landes zur Bewaltigung der
Leerstandsprobleme werden folgende organisato-
rische Mallnahmen vorgeschlagen, die sich ohne gro-
Reren zusatzlichen Personalbedarf realisieren lassen:

Landesebene:

o Bildung einer Koordinierungsstelle ,,Gebadude-
Leerstandsbewaltigung” beim Ministerium des
Innern und fir Sport in Verbindung mit der ADD
zur Steuerung der verschiedenen Aktivitdaten von
Seiten des Landes, insbesondere mit folgenden
Aufgaben:

- Zusammenarbeit in der Landesregierung,

- Zusammenarbeit mit Verbdnden der Bau-, Ar-
chitektur- und Planungsbranche,

- Steuerung von MalRinahmen zur Bewusstseins-
bildung in den Zielgruppen,

- Auswahl von Testregionen oder Modellkom-
munen,

- Koordinierung von Finanzierungs- und Forder-
malnahmen des Landes.

o Einrichtung einer Service-Kompetenzstelle zur
Beratung und fachlichen Unterstitzung des

Landes und insbesondere der Kommunen bei
der Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz in Ko-
operation mit der TU Kaiserslautern.

Einige in den Handlungsempfehlungen vorge-
schlagene Instrumente und MalBnahmen sind
erstin Ansatzen erprobt oder sollten als Hilfsmit-
tel fur die Arbeit vor Ort entwickelt werden, mit
dem Ergebnis, dass bis heute noch kein generel-
ler erfolgversprechender Lésungsweg nachweis-
bar ist. In der Vervollstandigung der Methodik
und ihrer Erprobung in Testregionen und Mo-
dellkommunen wird eine wichtige Aufgabe der
Service-Kompetenzstelle gesehen. Dazu gehort
u.a.

- Biindelung von Know-How und dessen Umset-
zung in die Praxis,

- Auswertung von Beste-Praxis-Beispielen aus
Rheinland-Pfalz, anderen Bundeslandern und
Nachbarstaaten,

- Erarbeitung von Vorgehensweisen und Tools
zur Unterstitzung der Arbeit vor Ort gemaR
den Handlungsansatzen und -empfehlungen,

- Durchfiihrung von Fortbildungs- und Qualifi-
zierungsmalinahmen mit Erfahrungsaustausch
(Wissensdialoge etc.),

- Anlaufstelle fir die Kommunen, insbesondere
fur die Testregionen oder Modellkommunen
zur beispielhaften Erprobung von Methoden
und Verfahren fir die Bewaltigung der Leer-
standsproblematik in der Praxis,

- Auswertung der Ergebnisse der Modellprojekte
und Ableitung von Folgerungen nach Fallgrup-
pen,
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- Bindeglied und Koordination mit Fachverban-
den sowie mit Universitaten und Hochschulen,
die in Lehre und Forschung einen Fokus auf die
sich abzeichnenden Probleme legen.

Kommunalebene:

0 Zunéachst wird flur die Testregionen und Mo-
dellkommunen empfohlen, jeweils einen , Leer-
standsberater” (Beratungsstelle flr Leerstands-
probleme z.B. bei der Bauverwaltung) in enger
Verbindung zu den Verantwortlichen vor Ort zu
benennen; zu letzteren gehodren - so weit vor-
handen - insbesondere auch die kommunalen
Wohnungsunternehmen. Auf diese Weise kon-
nen viele der Arbeiten, die in den Handlungs-
empfehlungen dieses Positionspapiers fir die
Konzept- und Malnahmenebene vorgeschla-
gen sind, aufgegriffen werden. Dem/Der ,Leer-
standsberaterIn” obliegt insbesondere:

- Rolle als Ansprechpartner vor Ort fir die Ei-
gentlimer, Ortsgemeinschaft, Gemeindever-
waltung usw. in leerstandsbezogenen Frage-
stellungen,

- Koordination bzw. Durchfiihrung der Aktivi-
taten vor Ort, auch in interkommunaler Zusam-
menarbeit, u.a. Leerstandsmanagement,

- Unterstitzung der Kommunikation zwischen
den Beteiligten sowie individuelle aktivierende
Ansprache und Motivation,

- Kooperation mit der Koordinierungsstelle im
ISM und der Service-Kompetenzstelle bei der
EA sowie anderen Fachstellen.
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