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1  SITUATIONSBESCHREIBUNG: 

 GEBÄUDELEERSTÄNDE ALS ZUNEHMENDES PROBLEM

Der Leerstand bei Wohn- und Nutzgebäuden steht in 

eŶgeŵ )usaŵŵeŶhaŶg ŵit deƌ deŵogƌaisĐheŶ EŶt-
ǁiĐkluŶg uŶd deŵ ǁiƌtsĐhatliĐheŶ StƌuktuƌǁaŶdel. 
Es ist damit zu rechnen, dass der Gebäude-Leerstand 

deutschlandweit in den nächsten Jahren erheblich zu-

nehmen wird. Der wachsende Sterbeüberschuss lässt 

die Nachfrage nach Wohnraum tendenziell weiter 

sĐhƌuŵpfeŶ. Teilǁeise gegeŶläuige FaktoƌeŶ ǁie eiŶe 
ŶoĐh zuŶehŵeŶde WohŶläĐheŶŶaĐhfƌage pƌo Kopf, 
eine steigende Anzahl privater Haushalte und eine Er-

höhung der Eigentumsquote werden diese Entwicklung 

zwar verzögern, im Ergebnis aber nicht ändern. Auch 

können in prosperierenden Städten und Regionen die 

Sterbeüberschüsse durch posiiǀe Wanderungssalden 

teilweise ausgeglichen werden und vereinzelt Zu-

wächse auslösen. In den meisten Gebieten innerhalb 

ǀoŶ RheiŶlaŶd-Pfalz ǁeƌdeŶ siĐh jedoĐh ŶaĐh heuigeŶ 
Erkenntnissen Sterbe- und Abwanderungsüberschüsse 

überlagern.1 Den daraus erwachsenden Problemen, 

wie Gebäudeleerstand, Infrastrukturunterauslastung 

und koŵŵuŶale Haushaltsdeizite, ist mit vorsor-

genden Lösungsansätzen zu begegnen. Allerdings ist 

ŶiĐht zu eƌǁaƌteŶ, dass die öfeŶtliĐhe HaŶd die ǁeit-
reichenden Auswirkungen überall ausgleichen kann; 

vielmehr geht es um einen realisierbaren Beitrag zur 

PƌoďleŵďeǁäliguŶg. 

Den strategischen und planerischen Ansätzen sind 

neben den derzeit schon feststellbaren Unterauslas-

tuŶgeŶ uŶd LeeƌstäŶdeŶ auĐh die küŶtigeŶ EŶtǁiĐk-

lungen (potenzielle Leerstände) zugrunde zu legen. 

Vor diesem Hintergrund werden in dem vorliegenden 

PosiioŶspapieƌ die zuŶehŵeŶde LeeƌstaŶdspƌoďleŵa-

ik uŶd StƌategieŶ füƌ ihƌe BeǁäliguŶg aus Sicht und 

AufgaďeŶstelluŶg deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd aufgegƌifeŶ. 
Iŵ MitelpuŶkt steheŶ daďei WohŶgeďäude ǀeƌsĐhie-

denen Typs, einschließlich der Nebengebäude und 

laŶdǁiƌtsĐhatliĐhe odeƌ kleiŶ-geǁeƌďliĐhe AŶǁeseŶ; 
auch Wohnungsbestände aus der militärischen Kon-

version sind dabei zu beachten. Für viele Eigentümer 

und insbesondere auch Gemeinden ergeben sich aus 

deƌ LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik ǁeitgeheŶd Ŷeuaƌige, 
schwierige Problemstellungen. Dabei sei auf die Ge-

fahƌ deƌ sĐhƌitǁeiseŶ VeƌöduŶg gaŶzeƌ OƌtskeƌŶe, 
aber auch von Neubaugebieten der Nachkriegsjahr-

zehnte oder Einzellagen an den Ortsrändern, hinge-

wiesen. Leerstände bei Industrie und Gewerbe bleiben 

ausgeklaŵŵeƌt; iŵ )uge des ǁiƌtsĐhatliĐheŶ Stƌuktuƌ-
wandels treten sie schon seit vielen Jahren in Erschei-

nung (vielfach als größere Areale in Ortsrandlage) und 

erfordern jeweils spezielle Lösungsansätze, wozu in 

RheiŶlaŶd-Pfalz gute EƌfahƌuŶgeŶ ŵit ǀieleŶ posiiǀeŶ 
Beispielen vorliegen (Industrielle Konversion). Ähnliche 

Erfordernisse gelten für Gebäude der Infrastruktur 

ďzǁ. deƌ öfeŶtliĐheŶ VeƌǁaltuŶg.

ϭ.ϭ IdeŶiikaioŶ uŶd EiŶgƌeŶzuŶg  
 der Leerstandsfrage 

1     Vgl. BeƌtelsŵaŶŶ SituŶg ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϭϬͿ: Weƌ, ǁo, ǁie ǀiele? BeǀölkeƌuŶg iŶ DeutsĐhlaŶd ϮϬϮϱ - PƌaǆisǁisseŶ füƌ KoŵŵuŶeŶ. Veƌlag 
BeƌtelsŵaŶŶ SituŶg, S. ϳϴ f. uŶd ǀgl. StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP, aufgeƌufeŶ uŶteƌ ǁǁǁ.staisik.ƌlp.de/ staat-uŶd-gesellsĐhat/ ďeǀölke-
rung-und.gebiet am 29.06.2010.
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DeiŶiioŶ „stƌuktuƌelleƌ GeďäudeleeƌstaŶd“ 

EiŶe ǁiƌtsĐhatliĐhe EiŶheit, ďesteheŶd aus eiŶeŵ 
(Wohn-)Gebäude, kann als strukturell leerstehend (im 

Folgenden: leerstehend)2 eiŶgestut ǁeƌdeŶ, ǁeŶŶ das 
Gebäude seit mindestens einem Jahr ohne Nutzung 

geblieben ist. Diese Einstufung geht davon aus, dass die 

üďliĐhe FluktuaioŶszeit ďei NutzeƌǁeĐhselŶ iŵ WohŶ-

bereich vielfach drei bis sechs Monate betragen kann. 

Besteht eiŶ AŶǁeseŶ/eiŶe ǁiƌtsĐhatliĐhe EiŶheit aus 
mehreren Gebäuden (Haupt- und Nebengebäuden), 

sind besonders die Nutzungsverhältnisse des Haupt-

hauses für eine Einstufung als Leerstand maßgebend. 

Ist in einem Anwesen nur ein einzelnes von mehreren 

NeďeŶgeďäudeŶ ohŶe NutzuŶg, ƌeĐhfeƌigt dies ŶoĐh 
keine Einstufung als Leerstand im Sinne dieses Papiers. 

Von Teil-Leerständen wird gesprochen, wenn in einem 

Hauptgeďäude NutzläĐheŶ füƌ ǁiĐhige FuŶkioŶeŶ iŵ 
Ort (z.B. frühere Nutzung als Ladenlokal oder Gaststät-

te) frei bleiben oder in Gebäuden mit mehr als einer 

Wohnung eine oder mehr Wohnungen leerstehen. 

Weiterhin ist eine Einschätzung über zu erwartende 

Leerstände iŵ )eitƌauŵ deƌ plaŶeƌisĐheŶ Peƌspekiǀe 
(10-15 Jahre) von besonderem Interesse (potenzieller 

Leerstand).3 Als Grundlage einer solchen Einschätzung 

kaŶŶ auf die Alteƌsstƌuktuƌ uŶd die FaŵilieŶsituaioŶ 
deƌ BeǁohŶeƌ eiŶeƌ ǁiƌtsĐhatliĐheŶ EiŶheit zuƌüĐk-

gegƌifeŶ ǁeƌdeŶ. Bei WohŶgeďäudeŶ sollteŶ AŶǁe-

sen erfasst werden, deren Bewohner über 65 Jahre alt 

sind und jüngere Familienangehörige andernorts mit 

WohŶƌauŵ ǀeƌsoƌgt odeƌ ďeƌuliĐh ǀeƌaŶkeƌt siŶd. Füƌ 
die weiteren planerischen Überlegungen sollte ein an-

gemessener Teil dieser Fälle als potenzielle Leerstände 

BeƌüĐksiĐhiguŶg iŶdeŶ. Bei laŶdǁiƌtsĐhatliĐheŶ AŶ-

wesen und kleineren Betrieben ist zusätzlich die Frage 

der Hof- oder Betriebsnachfolge von Bedeutung. Auch 

erheblich mindergenutzte Anwesen können als poten-

zieller Leerstand gezählt werden.

ϭ.Ϯ AusgaŶgssituaioŶ iŶ 
 Rheinland-Pfalz 

Bevölkerungsentwicklung der letzten Jahre

Die deŵogƌaisĐhe WeŶde ŵaĐht siĐh iŶ RheiŶlaŶd-Pfalz 
seit dem Jahr 2005 bemerkbar. Die Bevölkerungszahl 

iŶsgesaŵt ist ďis EŶde ϮϬϬϰ ŶoĐh leiĐht gesiegeŶ uŶd 
hat seit 2005 jährlich abgenommen (bis 30.09.2009 um 

ca. - 1,1 % oder 45.000 Einwohner). Dieses Ergebnis 

ist nicht nur auf einzelne Regionen zurückzuführen, 

sondern seit den Jahren 2004/05 verzeichnet die 

Mehrzahl der 36 Kreise und kreisfreien Städte des 

Landes eine sinkende Bevölkerungszahl gegenüber dem 

jeǁeiligeŶ Voƌjahƌ. Iŵ Jahƌ ϮϬϬϴ hateŶ Ŷuƌ dƌei Kƌeise 
oder kreisfreie Städte eine Zunahme der Bevölkerung 

gegenüber dem Vorjahr zu verzeichnen (Koblenz, Trier, 

Tƌieƌ-SaaƌďuƌgͿ. BesoŶdeƌs ďetƌofeŶ ǀoŶ deƌ AďŶahŵe 
der Bevölkerungszahl sind die Landkreise Südwestpfalz, 

Birkenfeld und Kusel mit Bevölkerungsrückgängen von 

- 5,5 bis - 7,5 % in 10 Jahren und die Stadt Pirmasens mit 

sogar - 11 % (bis 30.09.2009). Die Verluste wuchsen in 

deƌ zǁeiteŶ Hälte dieseƌ Peƌiode ;ϮϬϬϱ - ϮϬϬϵͿ aŶ uŶd 
betrugen in diesem Raum zwischen - 4 % (Südwestpfalz) 

und - 6 % (Pirmasens). Im Jahr 2009 nahm die 

Bevölkerung in Rheinland-Pfalz um 16.000 Menschen 

2     Vgl. Foƌuŵ BaulaŶdŵaŶageŵeŶt NRW ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϳͿ: DƌaŶsfeld, E./LehŵaŶŶ, D.: GƌuŶdstüĐksǁeƌfƌageŶ iŵ Stadtuŵďau - Eǆpeƌise, Doƌt-
ŵuŶd, S. ϮϬ f. uŶd ǀgl. TU KaiseƌslauteƌŶ ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϲͿ: KippeŶďeƌgeƌ, N.: StƌategieŶ zuƌ EƌŵitluŶg, BeǁeƌtuŶg uŶd koŶzepioŶelleŶ Weiteƌ-
entwicklung von leerstehender Bausubstanz im ländlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewählter Gemeinden der Verbandsgemeinde 
Lauterecken, S. 34.
3     Vgl. Voß et al. ;ϮϬϭϬͿ: AďsĐhlussďeƌiĐht deƌ ǁisseŶsĐhatliĐheŶ BegleifoƌsĐhuŶg zuŵ Modellpƌojekt „UŵŶutzuŶg laŶdǁiƌtsĐhatliĐheƌ Alt-
gebäude und Hofanlagen als Beitrag zur Vitalisierung der Ortskerne“, AG Dorfentwicklung an der Leibniz Universität Hannover, gefördert vom  
MiŶisteƌiuŵ füƌ EƌŶähƌuŶg, LaŶdǁiƌtsĐhat, VeƌďƌauĐheƌsĐhutz uŶd LaŶdeseŶtǁiĐkluŶg NiedeƌsaĐhseŶ ;ďisheƌ uŶǀeƌöfeŶtliĐhtͿ, S. ϯ.

Situationsbeschreibung
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ab; 64 % der 2.306 Gemeinden verzeichneten einen 

Bevölkerungsverlust, 32 % noch Zuwächse.4

RüĐkgaŶg deƌ Zahl deƌ LaŶdǁiƌtsĐhats- uŶd 
Weinbaubetriebe

Die EŶtǁiĐkluŶg deƌ LaŶd- uŶd FoƌstǁiƌtsĐhat spielt 
für die strukturschwachen Regionen und für die Gestalt 

deƌ Döƌfeƌ iŵŵeƌ ŶoĐh eiŶe ǁiĐhige Rolle. Die AŶ-

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-

ǁiƌtsĐhatliĐheŶ Betƌieďe haďeŶ die WeiŶďauďetƌieďe 
einen besonders starken Rückgang zu verzeichnen 

(1999 - 2007: - 4,5 % p.a. bzw. Schließung von jährlich 

718 Weinbaubetrieben in Rheinland-Pfalz). Allerdings 

Ŷiŵŵt die duƌĐhsĐhŶitliĐhe Betƌieďsgƌöße - auĐh iŵ 
Weinbau - weiter zu, denn die freiwerdenden Anbau-

läĐheŶ ǁeƌdeŶ üďeƌǁiegeŶd ǀoŶ deŶ ǀeƌďleiďeŶdeŶ 
BetƌieďeŶ üďeƌŶoŵŵeŶ; Ŷuƌ die ReďläĐhe ƌeduzieƌte 
sich - marktbedingt - um - 3,8 % (1999 - 2007). Dieser 

TƌeŶd deƌ „WeiteƌŶutzuŶg“ ďei deŶ AŶďauläĐheŶ gilt 
aber nicht für die Hofgebäude der aufgegebenen Be-

tƌieďe, die häuig leeƌfalleŶ uŶd - ot iŶ zeŶtƌaleƌ Oƌts-

lage - zur Umnutzung anstehen.

Entwicklung der Immobilienpreise in den letz-
ten Jahren

Die IŵŵoďilieŶpƌeise siŶd ǀoŶ ǀielfäligeŶ FaktoƌeŶ 
ďeeiŶlusst. NaĐhfƌageseiig ist die BeǀölkeƌuŶgs- uŶd 
HaushaltseŶtǁiĐkluŶg eiŶ ǁiĐhiges IŶdiz, das jedoĐh 
ǀoŶ aŶdeƌeŶ EiŶlüsseŶ ǁie deƌ ökoŶoŵisĐheŶ Gesaŵt-
situaioŶ ;BesĐhätiguŶg, EiŶkoŵŵeŶ, )iŶsŶiǀeau usǁ.Ϳ 

uŶd gesellsĐhatspoliisĐheŶ FaktoƌeŶ ;EigeŶtuŵsďil-
duŶg, WohŶzufƌiedeŶheit, Alteƌsǀoƌsoƌge, IŶlaioŶs-

aŶgst usǁ.Ϳ üďeƌlageƌt ǁiƌd. SĐhließliĐh ďeeiŶlusst die 
lokale AŶgeďotssituaioŶ die Pƌeise ǀoƌ Oƌt ǁoďei das 
Verhältnis von Neubau- zu Bestandsmarkt eine wich-

ige Rolle spielt. 

Die Preise am Immobilienmarkt in Rheinland-Pfalz 

haďeŶ ďisheƌ ŶiĐht iŶ gƌoßeŵ Sil ŶaĐhgegeďeŶ. Al-
lerdings sind auch die über Jahrzehnte zur Gewohn-

heit gewordenen Wertsteigerungen deutlich oberhalb 

deƌ allgeŵeiŶeŶ IŶlaioŶsƌate ďei ǁeiteŵ ŶiĐht ŵehƌ 
zu verzeichnen. Die regionale Entwicklung auf dem 

GƌuŶdstüĐksŵaƌkt iŶ RheiŶlaŶd-Pfalz ǀeƌläut ǀielŵehƌ 
zunehmend unterschiedlich. Die Immobiliennachfrage 

und -preise in den strukturschwachen ländlichen wie 

gƌoßstädisĐheŶ RegioŶeŶ ďeiŶdeŶ siĐh seit ŵehƌeƌeŶ 
JahƌeŶ uŶteƌ DƌuĐk. BetƌaĐhtet ŵaŶ die duƌĐhsĐhŶit-

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.5 Be-

tƌaĐhtet ŵaŶ die duƌĐhsĐhŶitliĐheŶ Pƌeise füƌ EiŶfa-

milienhäuser - eine Unterscheidung in Neubau- und 

Bestandsobjekte liegt leider nicht vor - so ergibt der 

Vergleich zwischen 2005 und 2007 in 45 ausgewählten 

Gemeinden in zwölf Fällen (27 %), Reduzierungen bzw. 

stagŶieƌeŶde DuƌĐhsĐhŶitspƌeise füƌ tǇpisĐhe EiŶfaŵi-
lienhäuser.6  

Für die zurückliegenden Jahre haben in Rheinland-

Pfalz die gegeŶläuigeŶ TƌeŶds eiŶeƌ steigeŶdeŶ WohŶ-

läĐheŶŶaĐhfƌage uŶd EigeŶtüŵeƌƋuote eiŶ ďƌeites 
DuƌĐhsĐhlageŶ deƌ deŵogƌaisĐheŶ VeƌäŶdeƌuŶgeŶ 

4    Vgl. StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP, aufgeƌufeŶ uŶteƌ htp://ǁǁǁ.iŶfothek.staisik.ƌlp.de/lis/MeiŶe RegioŶ/ iŶdeǆ.asp uŶd ǁǁǁ.staisik.ƌlp.
de/ staat-uŶd-gesellsĐhat/ ďeǀölkeƌuŶg-uŶd geďiet aŵ Ϯϵ.Ϭϲ.ϮϬϭϬ.
5      Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschüsse und Oberen Gutachterausschüsse in der Bundesrepublik Deutschland (2010): Immobilien-
marktbericht Deutschland 2009, S. 87.
6     Vgl. Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (2009): Landesgrundstücksmarktbericht 
RLP 2009, S. 39 und 2007, S. 34.
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auf die Immobilienpreise noch ausgeglichen. Allerdings 

fallen auch heute schon Oďjekte iŶ uŶgüŶsigeŶ LageŶ 

oder in schlechtem Zustand deutlich und schneller ge-

geŶüďeƌ deŵ DuƌĐhsĐhŶit aď. So zeigeŶ siĐh ǀoƌ alleŵ 
Preiseinbußen bei Althäusern und -anlagen.7 Eine zu-

ŶehŵeŶde, sigŶiikaŶte )ahl ǀoŶ EiŶzelgeďäudeŶ hat 
nur noch einen geringen bzw. sogar fehlenden Markt-

wert (im Extremfall unterhalb der Rückbaukosten) und 

iŶdet auĐh iŶ )ǁaŶgsǀeƌsteigeƌuŶgeŶ keiŶe Bieteƌ 
mehr.

Die Rahmenbedingungen des Marktes - u.a. auch die 

deŵogƌaisĐheŶ EŶtǁiĐkluŶgeŶ - fühƌteŶ iŶ deŶ letz-

teŶ JahƌeŶ zu eiŶeŵ EiŶďƌuĐh deƌ Neuďautäigkeit. 
In Rheinland-Pfalz gingen die Baugenehmigungen für 

Wohnungen 2008 gegenüber 2004 um - 43 %, abso-

lut von 15.760 auf ca. 9.000 geplante Projekte, zurück. 

Bundesweit lag der Rückgang bei rund - 35 %.8 Diese 

Angebotsverknappung stabilisiert teilweise die Neu-

ďaupƌeise, eiŶe ŵeƌkliĐhe VeƌlageƌuŶg ǀoŶ IŶǀesi-      
ioŶeŶ iŶ deŶ BestaŶdsŵaƌkt ist daƌaus aďeƌ ďisheƌ 
nicht abzuleiten. 

LeeƌstaŶdssituaioŶ

EiŶe ƌäuŵliĐh uŶd ďautǇpologisĐh difeƌeŶzieƌte Eƌfas-

sung des Anteils von aktuell leerstehenden Wohnge-

bäuden bzw. Wohnungen in Rheinland-Pfalz liegt nicht 

ǀoƌ. Die AusǁeƌtuŶg des JahƌďuĐhes ϮϬϬϵ des Stais-

isĐheŶ BuŶdesaŵtes eƌgiďt füƌ RheiŶlaŶd-Pfalz, dass 
siĐh iŵ Jahƌ ϮϬϬϳ iŶ deŵ staisisĐh eƌfassteŶ BestaŶd 
von 1.115.298 Wohngebäuden insgesamt 1.890.411 

Wohnungen befanden, von denen 1.741.000 bewohnt 

waren.9 Damit ergäbe sich ein Anteil von rund 8 % Woh-

nungen, die 2007 leer standen. Diese Größenordnung 

gilt insbesondere auch für den in Rheinland-Pfalz domi-

nierenden Bautyp des Einfamilienhauses.10 Als Sonder-

efekt iŶ RheiŶlaŶd-Pfalz ǁeiseŶ ǀeƌsĐhiedeŶe Geďiete 
heute noch Leerstände größeren Ausmaßes aufgrund 

der militärischen Konversion auf. Stellen diese Anga-

ben auch keine „Leerstandsquote“ im üblichen Sinne 

dar, so kann sie doch als Anhaltspunkt gegenüber einer 

üďliĐheŶ FluktuaioŶsƌeseƌǀe aŵ IŵŵoďilieŶŵaƌkt ǀoŶ 
2 - 4 % des Bestandes dienen.11 IŶ ďesiŵŵteŶ GeŵeiŶ-

deŶ ďzǁ. OƌtskeƌŶďeƌeiĐheŶ düƌte deƌ Geďäudeleeƌ-
stand nach verschiedenen Schätzungen aber weit über 

10 % liegen; in solchen Fällen ist anzunehmen, dass 

diese AusgaŶgssituaioŶ ǀieleƌoƌts als städteďauliĐheƌ 
Missstand im Sinne des § 136 BauGB einzustufen ist 

uŶd ďeƌeits deŶ EiŶsatz des SaŶieƌuŶgsƌeĐhts ƌeĐhfeƌ-
igeŶ kaŶŶ. 

Zusammenfassend ist Folgendes festzustellen: Die 

deŵogƌaisĐhe WeŶde iŶ VeƌďiŶduŶg ŵit deŵ RüĐkgaŶg 
deƌ )ahl deƌ LaŶdǁiƌtsĐhats- uŶd WeiŶďauďetƌieďe 
und teilweise auch der Auslagerung von Handwerks- 

und Gewerbebetrieben an den Siedlungsrand führen 

bereits vielfach zu innerörtlichen Gebäudeleerständen. 

Es zeigt sich zwar noch kein allgemeiner Preisverfall, 

aďeƌ iŶ ƌäuŵliĐh uŶteƌsĐhiedliĐheŵ Maße tƌit eiŶe 
ƌüĐkläuige IŵŵoďilieŶŶaĐhfƌage ŵit siŶkeŶdeŶ 
Preisen in Erscheinung; mancherorts gibt es schon 

eine größere Zahl von Gebäuden mit geringem oder 

fehlendem Marktwert. Aufgrund der erwarteten 

Bevölkerungsentwicklung werden sich diese Probleme 

in den strukturschwächeren Räumen und insbesondere 

in den Ortskernen konzentrieren.

7     Diese PƌeiseiŶďußeŶ düƌteŶ siĐh ähŶliĐh ǁie iŶ ǀeƌsĐhiedeŶeŶ aŶdeƌeŶ BuŶdesläŶdeƌŶ ďeǁegeŶ, so z.B. iŵ NoƌdsaaƌlaŶd uŵ teilǁeise  
- ϭϱ % iŵ Jahƌ eďeŶso iŶ NiedeƌsaĐhseŶ uŵ Đa. - ϭϱ % seit ϮϬϬϬ, dokuŵeŶieƌt iŵ NiedeƌsäĐhsisĐheŶ IŵŵoďilieŶiŶdeǆ NIDEX füƌ ϮϬ odeƌ ϱϬ 
Jahre alte Wohngebäude (vgl. www.gag.niedersachsen.de/Landesgrundstücksmarktbericht 2009).
8     Vgl. StaisisĐhes BuŶdesaŵt: Bautäigkeitsstaisik ϮϬϬϵ.
9     Vgl. StaisisĐhes BuŶdesaŵt: StaisisĐhes JahƌďuĐh ϮϬϬϵ, S. Ϯϴϴ - ϮϵϬ.
10   Bei einem Bestand von 768.961 Einfamilienhäusern - dies entspricht 69 % aller Wohngebäude - 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

Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 

BeǀölkeƌuŶgspƌogŶoseŶ liegeŶ seiteŶs des StaisisĐheŶ 
Landesamtes auf der Basis des Bevölkerungsstandes 

2006 für die Jahre 2020 und 2050 für die Verwaltungs-

ebenen bis zu Landkreisen und kreisfreien Städte vor. 

Für das Zieljahr 2050 unterscheidet die Prognose den 

WaŶdeƌuŶgssaldo iŶ Foƌŵ eiŶeƌ uŶteƌeŶ, ŵitleƌeŶ 
und oberen Variante. Variantenunabhängig 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 für Rheinland-Pfalz eine Be-

völkerungsabnahme, die für den Zeitraum 2006 - 2020 

zwischen - 1,6 % und - 4,9 % erwartet wird (im Mit-

tel - 3,2 %) und für das Jahr 2050 mit einem Ausmaß 

zǁisĐheŶ - ϴ,ϵ % uŶd - Ϯϭ % ;iŵ Mitel - ϭϰ,ϵ %Ϳ pƌo-

gŶosizieƌt ǁiƌd.12 In der regionalen Verteilung wird in 

den kreisfreien Städten ein stärkerer Bevölkerungsver-

lust als iŶ deŶ LaŶdkƌeiseŶ eƌǁaƌtet ;ŵitleƌe VaƌiaŶte 
2020: - 4,6 % gegenüber - 2,7 % in den Landkreisen). 

Für die Kreise und Städte mit hoher aktueller Bevölke-

rungsabnahme (Südwestpfalz, Birkenfeld, Kusel und die 

Stadt Pirmasens) werden weitere Reduzierungen (2006 

- ϮϬϮϬͿ ǀoŶ - ϴ,ϱ % ďis - ϭϮ % iŶ deƌ ŵitleƌeŶ VaƌiaŶ-

te ǀoƌausgesagt. Posiiǀe BeǀölkeƌuŶgsǀeƌäŶdeƌuŶgeŶ 
werden in drei Landkreisen erwartet: Insbesondere für 

Mainz-Bingen, aber auch für Trier-Saarburg und - kaum 

merklich - für Alzey-Worms.

Die opiŵisisĐhe uŶd die pessiŵisisĐhe PƌogŶose-    
VaƌiaŶteŶ ǀeƌaŶsĐhauliĐheŶ eƌgäŶzeŶd zuƌ ŵitleƌeŶ 
Basisvariante die Bandbreite der möglichen Entwicklun-

gen. Eine Überprüfung der Prognose-Vorgaben anhand 

der Ist-Zahlen 2006 - 2009 führt zu der Einschätzung, 

dass sich bei Fortsetzung der bisherigen Entwicklun-

gen die tatsächlichen Zahlen 2020 mit größerer Wahr-

sĐheiŶliĐhkeit deƌ uŶgüŶsigeƌeŶ VaƌiaŶte aŶŶäheƌŶ 

als deƌ ŵitleƌeŶ. Soďald die Ist-)ahleŶ ϮϬϭϬ ǀoƌliegeŶ 
(Geburtenrate, Wanderungssaldo), kann eine bessere 

Einschätzung der Varianten vorgenommen werden.

WeiteƌhiŶ ǁuƌde eiŶe kleiŶƌäuŵige uŶd difeƌeŶzieƌte 
Vorausberechnung bis zum Jahr 2020 für alle VeƌďaŶds-

gemeinden und verbandsfreien Gemeinden erstellt.13  

Diese ďestäigt iŵ WeseŶtliĐheŶ die EiŶsĐhätzuŶgeŶ 
der o.g. Prognose.14 Das Interesse an möglichst orts-

speziisĐheŶ AŶgaďeŶ ist gƌoß, soǁohl füƌ die Veƌǁal-
tuŶgeŶ ǁie iŶ deƌ ÖfeŶtliĐhkeit, aďeƌ ďei deƌ Veƌöf-
fentlichung von kleinräumigen Vorhersagen - ebenso 

wie bei potenziellen Leerstandsangaben - muss auf-

grund der Unsicherheit der Voraussagen auch bedacht 

ǁeƌdeŶ, dass pƌoďleŵaisĐhe VeƌäŶdeƌuŶgspƌozesse 
dadurch ggf. ungewollt beschleunigt bzw. verstärkt 

werden können.

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage hängt ent-

scheidend von der Zahl der Haushalte ab. Hier setzt 

sich in Rheinland-Pfalz der bisherige Trend zu mehr 

uŶd kleiŶeƌeŶ HaushalteŶ ǁeiteƌ foƌt. So sieg iŶ deƌ 
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 %).15 

12     Vgl. StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP: BeǀölkeƌuŶgspƌogŶose ϮϬϬϲ -ϮϬϱϬ, TaďelleŶaŶhaŶg S. ϭϯϲ. 
13     Vgl. StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP, aufgeƌufeŶ uŶteƌ htp://ǁǁǁ.staisik.ƌlp.de/aŶalǇseŶ/deŵogƌaie/iŶdeǆ.htŵl aŵ Ϯϵ.Ϭϲ.ϮϬϭϬ.
14     Danach werden nur noch in wenigen Teilräumen, wie u.a. im Bereich Trier, Koblenz und teilweise entlang der Rheinschiene Zuwächse von 
ϰ % uŶd ŵehƌ pƌogŶosizieƌt, ǁähƌeŶd ǀoƌ alleŵ iŶ deŶ BeƌeiĐheŶ VulkaŶeifel, BiƌkeŶfeld, Kusel, Südǁestpfalz uŶd RheiŶ-LahŶgeďiet EiŶǁoh-
nerverluste von - 8 % und mehr zu erwarten sind.
15     Vgl. StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP: JahƌďuĐh ϮϬϬϵ, S. ϮϯϮ. 
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Abbildung 1:  Entwicklung der Anzahl der Haushalte in 

Rheinland-Pfalz insgesamt  (1998-2006)16

                                                                                                                           

Dabei nahm die Zahl der 1-Personenhaushalte um   

15,8 % und die Zahl der 2-Personenhaushalte um                      

4,5 % zu, während die Zahl der Haushalte mit 3 und 

mehr Personen um insgesamt - 16,6 % zurückging.17  

Dieseƌ Efekt ǁiƌd siĐh foƌtsetzeŶ uŶd lässt tƌotz siŶkeŶ-

der Bevölkerungszahl eine Zunahme der Haushalte um 

3 % oder 64.000 Haushalte bis 2020 (Basisjahr 2005) 

erwarten, vor allem beruhend auf der Verringerung der 

Haushaltsgrößen. Es werden 154.000 neue Haushalte 

mit 1 Person (10 %) oder 2 Personen (14 %) erwartet, 

während 90.000 Haushalte mit 3 (- 12 %) und 4 Per-

sonen (- 19 %) als Nachfrager für große Wohnungen 

bzw. klassische Eigenheime vom Markt verschwinden 

werden.18      

Immobilien-Nachfrage 

Die Prognosen zur Bevölkerungs- und Haushaltsent-

ǁiĐkluŶg lasseŶ eƌkeŶŶeŶ, dass zǁaŶgsläuig ǀoŶ eiŶeƌ 
deutlichen Veränderung der Nachfrage in weiten Lan-

desteilen - in regional unterschiedlichem Ausmaß - aus-

gegangen werden muss. Allerdings wird erwartet, dass 

siĐh deƌ EiŶluss deƌ aďŶehŵeŶdeŶ BeǀölkeƌuŶg zeit-
liĐh ǀeƌsetzt eƌst zuküŶtig auf ďƌeiteƌ Basis ďeŵeƌk-

16     EigeŶe DaƌstelluŶg, ŶaĐh: StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP: JahƌďuĐh ϮϬϬϵ, S. ϮϯϮ. 
17     Vgl. StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP: JahƌďuĐh ϮϬϬϵ, S. ϮϯϮ. 
18     Vgl. StaisisĐhe Äŵteƌ des BuŶdes uŶd deƌ LäŶdeƌ ;ϮϬϬϳͿ: DeŵogƌaisĐheƌ WaŶdel iŶ DeutsĐhlaŶd. BeǀölkeƌuŶgs- uŶd HaushaltseŶtǁiĐk-
lung im Bund und in den Ländern - Ausgabe 2007, Wiesbaden. 
19     EigeŶe DaƌstelluŶg, ŶaĐh: StaisisĐhes LaŶdesaŵt RLP: JahƌďuĐh ϮϬϬϵ, S. ϮϯϮ.
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ďaƌ ŵaĐht, ǁeŶŶ steigeŶdeƌ WohŶläĐheŶkoŶsuŵ, 
wachsende Eigentumsquoten und die Haushaltever-

kleinerung als Ausgleich nicht mehr ausreichen.20 Die 

Veränderung der Haushaltsgrößen dagegen ist ein kon-

iŶuieƌliĐheƌ Pƌozess, deƌ iŶ geǁisseŵ UŵfaŶg üďeƌall 
im Land zu spüren ist. Die Nachfrage dieser neuen 

Haushalte vermehrt in Bestandsgebäude zu lenken, 

kann einen wesentlichen Beitrag zur Leerstandsbe-

ǁäliguŶg leisteŶ, selďst ǁeŶŶ die ŶaĐhgefƌagteŶ Re-

gionen und die Schwerpunkte der Leerstände räumlich 

auseinander fallen werden.21 Daraus würde sich u.a. 

ein erheblicher Umstrukturierungs- und Umbaubedarf 

im Wohnungsbestand ergeben. 

Bezüglich der Nachfrageseite ist von Bedeutung, in 

wieweit spezielle Nutzergruppen als Nachfrager für 

Gebäudeleerstände gewonnen werden können. Der 

Bedarf nach geeignetem Wohnraum für Senioren, 

WohŶgƌuppeŶ - ggf. iŵ MehƌgeŶeƌaioŶeŶŵodell - 
odeƌ die GeŶeƌaioŶ ϱϬ+ ist ǁeiteƌhiŶ aŶsteigeŶd, auĐh 
im ländlichen Raum. Für Seniorenwohnungen z.B. muss 

jedoĐh die NahǀeƌsoƌguŶg uŶd güŶsige EƌƌeiĐhďaƌkeit 
gewährleistet sein. Ähnliche Erfordernisse ergeben 

sich  zudem bezüglich der Unterbringung einkommens-

schwacher sozialer Gruppen. Zunehmend ist auch der 

Wunsch nach Ferien- oder Zweitwohnsitzen feststell-

bar; dabei ist den damit verbundenen Ansprüchen an 

die Oƌtsďild- uŶd LaŶdsĐhatsatƌakiǀität ReĐhŶuŶg 
zu tragen. Es bedarf spezieller Untersuchungen, um 

die jeweilige Eignung von Orten bzw. Gemeindegrup-

peŶ füƌ deƌaƌige GeďäudeŶutzuŶgeŶ ďeuƌteileŶ zu 
können. Aber schon eine Grobbetrachtung zeigt, dass 

deƌaƌige NutzeƌgƌuppeŶ ŶiĐht ohŶe Weiteƌes Iŵŵoďi-
lien in den von der Leerstandsentwicklung besonders 

ďetƌofeŶeŶ OƌteŶ uŶd RegioŶeŶ ŶaĐhfƌageŶ ǁeƌdeŶ, 
sondern mit entsprechenden Strategien angesprochen 

ǁeƌdeŶ ŵüsseŶ. IŶ eiŶzelŶeŶ OƌteŶ düƌteŶ siĐh dafüƌ 
aber Chancen bieten, die es zu nutzen gilt.

Eine Umfrage unter den Experten der Gutachteraus-

schüsse (2008) zur Nachfrage in den nächsten 2 - 3 Jah-

ren in Rheinland-Pfalz ergab, dass die Gutachter für alle 

MaƌktsegŵeŶte ;außeƌ Plege-/SeŶioƌeŶeiŶƌiĐhtuŶgeŶͿ 
ŵit ƌüĐkläuigeƌ NaĐhfƌage ƌeĐhŶeŶ, iŶsďesoŶdeƌe 

 o in der Westpfalz,

 o  ďei MehƌfaŵilieŶhäuseƌŶ iŶ MitelƌheiŶ-Westeƌ-
wald und

 o  uneinheitlich in der Rheinpfalz (Gewerbemarkt 

deutlich fallend, Einfamilienhäuser noch etwas 

steigend).22

Befunde aufgrund örtlicher Untersuchungen in der 

Pfalz ďestäigeŶ diese EiŶsĐhätzuŶg uŶd lasseŶ eiŶe 
weitere Verstärkung der räumlichen Disparitäten bei 

der Nachfrageentwicklung erwarten. In den struktur-

schwachen Bereichen rechnet man damit, dass der An-

teil der Leerstände sich voraussichtlich in vielen Orten 

innerhalb von zehn Jahren verdoppeln wird. 

Preisrückgänge werden zunächst insbesondere in 

strukturschwachen Regionen, aber auch in den großen 

Städten erwartet. In vielen Gemeinden besteht bei Be-

standsimmobilien für Wohnen, aber auch für Gewerbe 

uŶd soŶsige NutzuŶgeŶ ďeƌeits eiŶ AŶgeďotsüďeƌ-
haŶg. KüŶtig ist eiŶe ǁeƌtstaďile odeƌ sogaƌ ƌeŶtaďle 
Altersvorsorge durch Immobilien in vielen Regionen 

und Orten nicht mehr gesichert, da der Gebäudewert 

infolge mangelnder Nachfrage vielerorts weiter sinkt, 

was vielfach noch nicht wahrgenommen wird. Viele 

20     Vgl. Oďeƌeƌ GutaĐhteƌaussĐhuss RLP: LaŶdesgƌuŶdstüĐksŵaƌktďeƌiĐht RLP ϮϬϬϳ, IŵŵoďilieŶŵaƌkt uŶd deŵogƌaisĐhe EŶtǁiĐkluŶg - eiŶe 
PƌogŶose, S. ϰϰ f.
21     Mehrheitlich werden die größeren Wohnungen in den strukturschwachen Regionen frei und kleinere Wohnungen fehlen in den Verdich-
tungsgebieten. 
22     Vgl. Oďeƌeƌ GutaĐhteƌaussĐhuss RLP: LaŶdesgƌuŶdstüĐksŵaƌktďeƌiĐht RLP ϮϬϬϵ, S. ϭϳϵ f.
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IŵŵoďilieŶďesitzeƌ halteŶ statdesseŶ aŶ ďesiŵŵteŶ 
Preisvorstellungen fest, die über dem tatsächlichen 

Wertniveau liegen und die keinen Verkauf (kein Markt-

geschehen) zulassen, was zu zusätzlichem Leerstand 

führt.

Neubaugebiete der Nachkriegsjahrzehnte 

Im Lebenszyklus vieler 1- und 2-Familienhausgebiete 

der 1960er bis 1970er Jahre steht derzeit bzw. in naher 

)ukuŶt eiŶ GeŶeƌaioŶeŶǁeĐhsel deƌ Nutzeƌ ďeǀoƌ. Voƌ 
allem in Gebäuden, in denen die Bewohner 65 Jahre und 

älter sind und sich keine Nachkommen/Nachmieter be-

ƌeits iŵ Haus ďeiŶdeŶ, die das Geďäude üďeƌŶehŵeŶ 

könnten, sowie mit einer Rückkehr von Erben kaum zu 

rechnen ist, besteht die Gefahr wachsender Leerstän-

de (potenzielle Leerstände). Sie wird generell verstärkt 

durch veränderte Haushaltsstrukturen sowie qualita-

iǀe uŶd ƋuaŶitaiǀe VeƌäŶdeƌuŶgeŶ deƌ NaĐhfƌage. 
NiĐht zuletzt geht deƌ GeŶeƌaioŶsǁeĐhsel ŵit eiŶeŵ 
weiter erhöhten Angebot an Bestandsimmobilien auf 

dem Markt einher. Im Gegensatz zu den Immobilien in 

den Ortskernen bieten jedoch diese Anwesen für eine 

zeitgeŵäße EŶtǁiĐkluŶg teilǁeise ďesseƌe Voƌausset-

zungen (Grundstücksgröße, Lage, Gebäudesubstanz, 

ǁeŶigeƌ hiŶsiĐhtliĐh des eŶeƌgeisĐheŶ SaŶieƌuŶgsauf-
wandes), so dass bei direkter Konkurrenz die Chancen 

füƌ eiŶe ReakiǀieƌuŶg leeƌsteheŶdeƌ Geďäude iŶ Oƌts-

kernlage deutlich sinken werden.

Mit einem steigenden Angebot an Bestandsimmobili-

eŶ ist iŶsďesoŶdeƌe iŶ ǁiƌtsĐhatliĐh uŶd deŵogƌaisĐh 
sĐhǁieƌigeŶ GeďieteŶ ŵit eiŶeŵ IŶǀesiioŶsstau iŶ 
deŶ älteƌeŶ NeuďaugeďieteŶ duƌĐh uŶgüŶsige Lage-
eigeŶsĐhateŶ, ďauliĐhe uŶd eŶeƌgeisĐhe MäŶgel 
sowie Imageprobleme zu rechnen. Hinzu kommen 

Schwierigkeiten  bei der Infrastrukturversorgung in 

diesen  Gebieten angesichts geringer Bebauungs- und 

Einwohnerdichten sowie der Abhängigkeit vom motori-

sierten Individualverkehr.24 EiŶ akiǀes uŶd fƌühzeiiges 
Gegensteuern mit dem Ziel einer weitgehenden Neu-

ƋualiizieƌuŶg deƌaƌigeƌ WohŶgeďiete ist daher - so-

weit möglich - notwendig. Da dazu aber bislang kaum 

Erfahrungen bestehen, ist dieses Problem im Rahmen 

spezieller Forschungsansätze und Modellvorhaben 

dringend aufzugreifen.

23     Lutďild deƌ GeŵeiŶde QuiƌŶďaĐh, ďeƌeitgestellt ǀoŶ deƌ VG Selteƌs, BauaďteiluŶg füƌ die DuƌĐhfühƌuŶg eiŶeƌ StudieŶaƌďeit iŵ Jahƌ ϮϬϬϴ 
an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung.    
24     Vgl. DƌaŶsfeld, E. et al. ;ϮϬϭϬͿ: BodeŶ ϮϬϯϬ - AŶfoƌdeƌuŶgeŶ aŶ die koŵŵuŶale BodeŶpoliik uŶd deŶ UŵgaŶg ŵit EiŶfaŵilieŶhausgeďie-
teŶ deƌ ϭϵϱϬeƌ, ϭϵϲϬeƌ uŶd ϭϵϳϬeƌ Jahƌe. Foƌuŵ BaulaŶdŵaŶageŵeŶt NRW, ϭ. Aul. ϮϬϭϬ. 

Abbildung 3: Großes Neubaugebiet der 70er Jahre mit 

uŶgüŶsigeŶ LageďediŶguŶgeŶ iŶ eiŶeƌ kleiŶeŶ läŶdliĐheŶ 
Gemeinde23 

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

Abbildung 4:  

SituaioŶ uŶd aŶ-

stehender Genera-

ioŶeŶǁeĐhsel iŶ 
einem Neubaugebiet 

der 70er/80er Jahre 

durch Erfassung von 

Altersstruktur und 

Leerstandsquote25
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Umnutzungs- und Umbaubedarf

Eine geringe und weiterhin nachlassende Nachfrage er-

sĐhǁeƌt geŶeƌell die AkiǀieƌuŶg eŶtǁiĐkluŶgsfähigeƌ 
Leerstände in Räumen mit Standortnachteilen. 

Darüber hinaus sind viele leerstehende Einzelobjekte 

im Parzellenbezug nicht zeitgemäß zu entwickeln und 

haben geringe bzw. keine Marktgängigkeit; hier sind 

Maßnahmen wie innerörtliche Bodenordnung sowie 

GeŵeiŶsĐhatslösuŶgeŶ ďis hiŶ zuŵ Geďäudeaďƌiss 

zu prüfen. Wie bereits dargestellt, werden sich die 

WohŶaŶspƌüĐhe aufgƌuŶd des deŵogƌaisĐheŶ WaŶ-

dels weiter verändern: Hin zu 1- bis 2-Personen-Wohn-

einheiten, allerdings mit größeren Flächenwünschen 

und altersgerechten Wohnungen. Somit ergeben sich 

verstärkt Umbauerfordernisse im Bestand.

Viele Immobilien in den Stadt- und Ortskernen sowie 

in älteren Neubaugebieten sind sanierungs- und mo-

deƌŶisieƌuŶgsďedüƌtig. SiĐhtďaƌ siŶd zuŶehŵeŶd auĐh 
Objekte, die einen erheblichen Instandhaltungsstau 

Abbildungen 5/6: 

Leerstehende und 

entwicklungsfähige 

Wohngebäude in 

einem Raum mit ge-

ringer Nachfrage26

Abbildung 7/8:  

Leerstehendes Wohn-

gebäude auf ca. 60 

qm großem Grund-

stück ohne räumliche 

Entwicklungsmöglich-

keiten27 

26     Aďď. ϱ: TU KaiseƌslauteƌŶ ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϲͿ: KippeŶďeƌgeƌ, N.: StƌategieŶ zuƌ EƌŵitluŶg, BeǁeƌtuŶg uŶd koŶzepioŶelleŶ WeiteƌeŶtǁiĐkluŶg 
von leerstehender Bausubstanz im ländlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewählter Gemeinden der Verbandsgemeinde Lauterecken.
Aďď. ϲ: Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg.
27     Abb. 7/8: Siehe Abbildung 5.

Situationsbeschreibung
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aufǁeiseŶ odeƌ sogaƌ zuƌ Ruďƌik deƌ SĐhƌoiŵŵoďili-
en tendieren. 

Es ďesteheŶ häuig Ŷuƌ geƌiŶge pƌiǀate IŶǀesiioŶsŶei-
guŶgeŶ aufgƌuŶd uŶklaƌeƌ PeƌspekiǀeŶ füƌ deŶ Oƌt 
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-

Pfalz sind vor 1979 errichtet, somit älter als 32 Jahre 

uŶd folgliĐh aŶ Ŷeue GeŶeƌaioŶs- uŶd GesellsĐhats-

ansprüche anzupassen.28 Der Uŵďau-, AŶpassuŶgs- 
und Modernisierungsbedarf von Bestandsimmobilien 

ist eŶoƌŵ uŶd ŵuss aŶ gesellsĐhatliĐheŵ StelleŶǁeƌt 
gegeŶüďeƌ ǀieleŶ auf Neuďau iǆieƌteŶ HaŶdluŶgs-                             
ansätzen gewinnen.

28     Vgl. StaisisĐhe MoŶatshete RLP, Het Ϭϲ-ϮϬϬϴ, S. ϰϰϴ.
29     Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg.
30     Vgl. StaisisĐheŶ LaŶdesaŵtes RLP: StaisisĐhes JahƌďuĐh ϮϬϬϵ, S. ϮϯϬ; AŶŵeƌkuŶg: Die )ahleŶ siŶd eƌƌeĐhŶete Weƌte aus AŶgaďeŶ üďeƌ 
Baualter von Wohnungen in allen Wohngebäuden (ca. 90 % aller Wohngebäude in RLP sind EFH und ZFH).  

Abbildung 9/10: 

Wohngebäude mit 

Modernisierungs- und 

Unterhaltungsstau29

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

Anzahl Wohnungen in 1000

bis 1918

183,2 (15,2 %)

1919 - 1948

154,4 (12,8 %)

1979 - 2000

307,2 (25,4 %)

2001 und später

47,0 (4,0 %)

Gesamt: 1205,1

1949 - 1978

513,3 (42,6 %)

Abbildung 11:  

Baualtersklassen von 

Wohnungen in Ein- 

und Zweifamilien-

häusern in RLP30
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Des Weiteren bleiben aufgrund falscher kommunaler 

Entwicklungsplanung voll erschlossene Baugrundstü-

cke in Neubaugebieten wegen nachlassender Nach-

frage in zunehmendem Maße unbebaut. Erschlossene, 

aďeƌ läŶgeƌfƌisig ŶiĐht ǀeƌŵaƌktďaƌe BaugƌuŶdstüĐke 
iŶ NeuďaugeďieteŶ fühƌeŶ ǁegeŶ hoheƌ VoƌiŶaŶzie-

ƌuŶgskosteŶ, je ŶaĐh FallkoŶstellaioŶ, zu Dauerhypo-

theken für die Kommune und die privaten Grundstück-

seigentümer. Die Zahl der Neubaugebiete ist bereits 

heute in vielen Kommunen kein Zeichen mehr für Pro-

speƌität uŶd )ukuŶtspeƌspekiǀe.32 EiŶe fƌühzeiige 
Korrektur solcher Planungsvorhaben - bevor Boden-

ordnung und Erschließung erfolgt sind - kann in vielen 

Fällen Umnutzungschancen in der Innenentwicklung 

eƌöfŶeŶ uŶd die GesaŵtsituaioŶ eŶtspaŶŶeŶ. 

Typisierung von Problemlagen

Vereinfachend ist von folgenden Entwicklungen und ei-

Ŷeƌ ƌäuŵliĐheŶ KoŶzeŶtƌaioŶ deƌ LeeƌstaŶdspƌoďleŵe 
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 

der Bevölkerungsentwicklung niederschlagen.33

(Typ 1) Orte mit Bevölkerungszuwachs: In den wenigen 

Orten mit Bevölkerungszuwachs werden sich dennoch 

vermehrt Leerstände in den inneren Ortslagen ent-

wickeln, insbesondere auch in Abhängigkeit von ver-

änderten Nachfragestrukturen und vom Ausmaß neu 

eŶtǁiĐkelteƌ Baugeďiete. BetƌofeŶ seiŶ ǁeƌdeŶ ǀoƌ 
alleŵ Geďäude iŶ ďeeŶgteŶ GƌuŶdstüĐkssituaioŶeŶ, iŶ 
sĐhleĐhteŵ UŶteƌhaltuŶgs- uŶd eŶeƌgeisĐheŶ )ustaŶd 
uŶd ŵit uŶleǆiďleƌ AuteiluŶg. Die LeeƌstaŶdsfƌage ist 
hier als oďjektďezogeŶe Pƌoďleŵaik einzustufen, be-

tƌofeŶ siŶd i.d.R. eiŶzelŶe leeƌsteheŶde AŶǁeseŶ.

(Typ 2) Orte mit stabiler Bevölkerungszahl: Auch diese 

Orte werden mit Leerständen, u.a. wegen der verän-

derten Nachfragestrukturen, rechnen müssen. Inner-

halb der Orte werden die Ortskerne, die Wohngebäude 

an vielbefahrenen Durchgangsstraßen und die Einfami-

lienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre besonders be-

tƌofeŶ seiŶ. Die LeeƌstaŶdsfƌage ist hieƌ als Orts- oder 

Oƌtsteil-Pƌoďleŵaik eiŶzustufeŶ, ďetƌofeŶ siŶd i.d.R. 
einzelne Ortsgemeinden oder Teilbereiche davon.

31     Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg. 
32     Vgl. Voß, W. ;ϮϬϬϵͿ: WeƌtsiĐheƌuŶg duƌĐh LaŶd- uŶd IŵŵoďilieŶŵaŶageŵeŶt - WelĐhe ŶeueŶ AŶsätze uŶd Akteuƌe giďt es? TU MüŶĐheŶ, 
Lehƌstuhl füƌ BodeŶoƌdŶuŶg uŶd LaŶdeŶtǁiĐkluŶg, MateƌialieŶsaŵŵluŶg Het ϯϵ/ϮϬϬϵ, S. ϲϯ-ϲϴ.
33     Vgl. dazu iŵ EiŶzelŶeŶ Voß et al. ;ϮϬϭϬͿ: a.a.O., S. ϭϬϯ f. 

Abbildungen 12/13: 

Seit mehreren Jahre 

voll erschlossene 

Neubaugebiete mit 

einem hohen Anteil 

unbebauter Grund-

stücke (Region West-

pfalz)31
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(Typ 3) Orte mit deutlichen Bevölkerungsverlusten: 

Orte in Gebieten mit deutlichen Bevölkerungsverlus-

ten (Sterbeüberschuss und Wanderungsverluste) und 

Standortnachteilen, insbesondere geringem Arbeits-

platzaŶgeďot uŶd uŶgüŶsigeƌ EƌƌeiĐhďaƌkeit, ŵüsseŶ 
tendenziell mit einer besonders starken Leerstands-

entwicklung rechnen - nicht nur im Ortskern, sondern 

auch in den Wohngebieten der Nachkriegsjahre. Die 

ƌüĐkläuigeŶ BeǁohŶeƌzahleŶ köŶŶeŶ hieƌ ŶiĐht ŵehƌ 
duƌĐh die gegeŶläuige TeŶdeŶz eiŶeƌ ǁeiteƌeŶ Veƌ-
kleinerung der Haushalte aufgefangen werden. Die 

Leerstandsfrage ist hier als üďeƌöƌtliĐhe Pƌoďleŵaik 

eiŶzustufeŶ, ďetƌofeŶ siŶd i.d.R. ŵehƌeƌe VeƌďaŶdsge-

meinden, ein Landkreis oder eine Region.

1.4 Leerstandserfassung

Deƌ deƌzeiige UŵfaŶg deƌ LeeƌstäŶde iŶ RheiŶlaŶd-
Pfalz lässt siĐh iŶ deƌ eƌfoƌdeƌliĐheŶ öƌtliĐheŶ DifeƌeŶ-

zierung derzeit nicht darstellen, da von Ort zu Ort er-

hebliche Unterschiede bei der Erfassung bestehen und 

eine aŵtliĐhe Staisik sie nicht erfasst. Die indirekte 

BesiŵŵuŶg deƌ LeeƌstäŶde, z.B. üďeƌ deŶ BestaŶd aŶ 
GeďäudeŶ aus deƌ BaufeƌigstelluŶgsstaisik iŶ VeƌďiŶ-

duŶg ŵit deƌ Haushaltsstaisik, lässt Ŷuƌ eiŶeŶ TƌeŶd 
eƌkeŶŶeŶ ;ǀgl. )if. ϭ.ϮͿ, liefeƌt aďeƌ ǁedeƌ die Ŷöige 
Kleinteiligkeit noch die Genauigkeit in der Zuordnung. 

Unabhängig von diesen Erfassungsproblemen zeigen 

sich in vielen Kommunen Leerstände in größerem 

Maße. Diese konzentrieren sich vor allem in städtebau-

liĐh ǁeŶig atƌakiǀeŶ LageŶ iŶ deŶ OƌtskeƌŶeŶ, aŶ ďe-

lasteten Verkehrsstraßen etc. Dabei sind sehr verschie-

deŶaƌige PƌoďleŵsituaioŶeŶ iŶ deŶ eiŶzelŶeŶ OƌteŶ 
eƌkeŶŶďaƌ, ǁoduƌĐh EƌŵitluŶgeŶ ǀoƌ Oƌt uŶeƌlässliĐh 
sind.

Einzeluntersuchungen im Saarland, wo die Leerstands-

eŶtǁiĐkluŶg sĐhoŶ ǁeiteƌ ǀoƌaŶgesĐhƌiteŶ ist, zeigeŶ 
z.B. für die Jahre 2005 - 2007 Leerstandsanteile von 

2 bis über 8 % des Gebäudebestandes. Werte unter             

ϰ % siŶd ŵeist ŶoĐh ŶiĐht pƌoďleŵaisĐh, sofeƌŶ sie siĐh 
nicht räumlich konzentrieren. Angaben aus Gemeinden 

des Saarlandes zeigen jedoch, dass mit potenziellen 

Leerständen zwischen 9 und 16 % des aktuellen Wohn-

gebäudebestandes gerechnet werden muss. 

Des WeiteƌeŶ eǆisieƌeŶ keine einheitlichen Metho-

den für eine zuverlässige und mit dem Datenschutz 

problemlos vereinbare Erfassung und Darstellung von 

Leerständen. Spezielle Erhebungen für einzelne Ge-

meinden oder Gemeindeverbände sind erforderlich 

und exakte Daten nur durch Gespräche mit Ortskun-

digen, insbesondere den Bürgermeistern und Orts-

vorstehern, zu erhalten. Dabei können auch weitere 

ǁiĐhige IŶfoƌŵaioŶeŶ üďeƌ ǁeseŶtliĐhe UƌsaĐheŶ, 
unterschiedliche Wahrnehmungen etc. gewonnen 

werden. Beispielsweise könnten auch temporäre Leer-

stäŶde, z.B. ǀoŶ )ǁeitǁohŶuŶgeŶ iŶ touƌisisĐh atƌak-

iǀeŶ GeďieteŶ, auf WuŶsĐh deƌ GeŵeiŶdeŶ ŵiteƌfasst 
werden.34 

Derzeit werden in verschiedenen Bundesländern Me-

thodeŶ zuƌ efekiǀeŶ LeeƌstaŶdseƌfassuŶg eƌaƌďeitet 
uŶd getestet. Beispielhat siŶd zu ŶeŶŶeŶ: Die Aƌďeits-

gƌuppe deƌ LaŶdesaƌďeitsgeŵeiŶsĐhat HesseŶ/RheiŶ-

land-Pfalz/Saarland „Wohnungsleerstände im länd-

lichen Raum“ der Akademie für Raumforschung und 

Landesplanung (ARL) befasst sich derzeit, in Bezug auf 

die genannten Bundesländer, mit Fragen der Erfassung 

und Prognose von Leerständen sowie mit der Entwick-

luŶg ǀoŶ IŶstƌuŵeŶteŶ. Iŵ Pƌojekt FLI) ;NaĐhhaliges 
Flächenmanagement in interkommunaler Zusammen-

arbeit) im Raum Schweinfurt wurde eine entspre-

chende Strategie erprobt und Bearbeitungshilfen, u.a. 

34     Füƌ das PosiioŶspapieƌ ǁiƌd diese UŶteƌsĐheiduŶg ŶiĐht ǀoƌgeŶoŵŵeŶ. Teŵpoƌäƌe LeeƌstäŶde zähleŶ ŶaĐh deƌ o.g. DeiŶiioŶ Ŷuƌ als 
LeeƌstaŶd, ǁeŶŶ eiŶe NutzuŶg zǁaƌ ďeaďsiĐhigt, aďeƌ ďiŶŶeŶ zǁölf MoŶateŶ ŶiĐht eƌƌeiĐht ǁeƌdeŶ kaŶŶ.  
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zuƌ LeeƌstaŶdseƌfassuŶg uŶd zuŵ Aubau eiŶes Leeƌ-
standskatasters erarbeitet. In der Region „Weserberg-

land plus“ (vier Landkreise an der südlichen Weser in 

Niedersachsen) wird ein detailliertes Tool auf GIS-Basis 

iŶ )usaŵŵeŶaƌďeit ŵit deŵ LiegeŶsĐhatskatasteƌ ǀoƌ-
bereitet. Aktuelle Untersuchungen der verschiedenen 

35     Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung, Bearbeitung: Schwehm, Iljen, 2010.

Abbildung 14:  

Beispielhate Eƌfas-

sung von Leerständen 

und Ableitung von 

Empfehlungen für 

bauliche Maß- 

nahmen35

Erfassungsmöglichkeiten (z.B. ausschließliche Nutzung 

ǀoŶ aŵtliĐheŶ StaisikeŶ ǁie EiŶǁohŶeƌŵeldedateŶ, 
Abgleich mit Daten der Ver- und Entsorgungsunterneh-

men (Strom- oder Wasserzähler, Mülltonnennutzung 

usw.) oder die Erfassung vor Ort durch Begehungen 

und Befragungen bis hin zu Fragebogenerfassungen 

Situationsbeschreibung
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Oƌt zuküŶtig staƌk gefoƌdeƌt seiŶ ǁeƌdeŶ.

Zusammenfassend zeigt sich, dass eine fundierte 

ständige Leerstandserfassung ǀoƌ Oƌt als OƌieŶie-

ƌuŶgsgƌuŶdlage uŶd Basis füƌ speziisĐhe MaßŶahŵeŶ 
unerlässlich ist. Die Kommunen bedürfen dabei der Un-

teƌstützuŶg duƌĐh das LaŶd. Die SĐhafuŶg geeigŶeteƌ 
Rahmenbedingungen hierfür stellt ein zentrales Ziel 

deƌ HaŶdluŶgseŵpfehluŶgeŶ dieses PosiioŶspapieƌes 
dar. Vor allem den Kommunen ist eine Methodik für 

eiŶe eizieŶte uŶd eiŶheitliĐhe VoƌgeheŶsǁeise bei 

der Leerstandserfassung in Rheinland-Pfalz an die 

HaŶd zu geďeŶ, ǁozu ǀeƌsĐhiedeŶe AkiǀitäteŶ sĐhoŶ 
im Gange sind.

1.5  Auswirkungen und    

 Wiedernutzungshemmnisse

Das ǀoƌliegeŶde PosiioŶspapieƌ uŶteƌstellt, dass deƌ 
iŶ Rede steheŶde deŵogƌaisĐhe WaŶdel als Tatsa-

che ernst genommen und von Dauer sein wird (vgl. 

Prognosen zur Entwicklung der Bevölkerung in Rhein-

laŶd-Pfalz, )if. ϭ.ϯͿ. IŶ deƌ Folge ist daǀoŶ auszugeheŶ, 
dass die NaĐhfƌage ŶaĐh ďauliĐheŶ NutzläĐheŶ ǁeiteƌ 
sinkt. Diese Entwicklung steht erst am Anfang und wird 

ǀoƌaussiĐhtliĐh sĐhƌitǁeise zuŶehŵeŶ. Es ǁiƌd zǁaƌ 
erwartet, dass neue zusätzliche Nutzungen entstehen 

und der Flächenbedarf pro Einwohner weiter steigen 

wird. Es ist aber davon auszugehen, dass im Ergebnis 

die heute ǀoƌhaŶdeŶeŶ ďauliĐheŶ uŶd soŶsigeŶ Nutz-

läĐheŶ ŶiĐht ŵehƌ iŶ ǀolleŵ UŵfaŶg ďeŶöigt ǁeƌdeŶ 
uŶd iŵ Saldo - ƌegioŶsspeziisĐh - eiŶ Überschuss an 

ďauliĐheŶ NutzläĐheŶ vorhanden sein wird.

liegeŶ, außeƌ iŶ deƌ Liteƌatuƌ, auĐh duƌĐh studeŶisĐhe 
Arbeiten an der TU Kaiserslautern und der Leibniz Uni-

versität Hannover vor.36

Die erwähnten Projekte und Untersuchungen zeigen 

üďeƌeiŶsiŵŵeŶd, dass eiŶe aussagekƌätige uŶd pƌo-

ďleŵoƌieŶieƌte EƌfassuŶg deƌ aktuelleŶ LeeƌstäŶde 
ohŶe eiŶe foƌfühƌďaƌe aufǁäŶdige Voƌ-Oƌt-ReĐheƌ-

che kaum auskommt. Bei der detaillierten ortsbezo-

geŶeŶ IŶfoƌŵaioŶ haŶdelt es siĐh zǁeifelsfƌei uŵ 
personenbezogene Daten, deren Behandlung und Wei-

terverarbeitung dem Datenschutz unterliegen.  

Bezüglich derzeit laufender Projekte in Rheinland-

Pfalz, die füƌ die LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg ƌeleǀaŶt siŶd, 
ist folgendes hervorzuheben: 

Iŵ RahŵeŶ des Pƌojekts Rauŵ+ RheiŶlaŶd-Pfalz ϮϬϭϬ 
(Ministerium des Innern und für Sport (ISM) und Mi-

nisterium für Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz 

(MUFV)) wird eine landesweite Übersicht über baulich 

Ŷutzďaƌes SiedluŶgsläĐheŶpoteŶzial gesĐhafeŶ. Daŵit 
wird das Ziel verfolgt, einer weiteren Ausweitung von 

SiedluŶgsläĐheŶ zu ďegegŶeŶ uŶd deŶ FläĐheŶǀeƌ-
brauch zu reduzieren. Mit den erhobenen Daten sollen 

die PlaŶuŶgsgeŵeiŶsĐhateŶ, Städte uŶd GeŵeiŶdeŶ 
bei ihren diesbezüglichen Bemühungen unterstützt 

werden. Dabei werden jedoch nur teilweise die pro-

ďleŵaisĐheŶ LeeƌstäŶde eƌfasst, da ledigliĐh FläĐheŶ 
über 2000 m² einbezogen werden. Bedeutende Leer-

stände im innerörtlichen Bereich, die sich in der Regel 

auf kleinere Parzellen beziehen, bleiben dabei zunächst 

außeŶ ǀoƌ. Rauŵ+ stellt eiŶeŶ eƌsteŶ SĐhƌit zuƌ Leeƌ-
standserfassung dar,37 welcher der ständigen Ergän-

zung und Aktualisierung der Daten von Leerständen 

auf kleineren Flächen bedarf, wodurch die Akteure vor 

36     Vgl. TU KaiseƌslauteƌŶ ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϵͿ: Leeƌe Räuŵe? MoŶitoƌiŶg uŶd PƌogŶose ǀoŶ WohŶgeďäudeleeƌstäŶdeŶ iŵ läŶdliĐheŶ Rauŵ. 
Gƌoßes StudieŶpƌojekt, FaĐhďeƌeiĐh Rauŵ- uŶd UŵǁeltplaŶuŶg uŶd ǀgl. Voß et al. ;ϮϬϭϬͿ: a.a.O., S. Ϯϱϯ f. 
37     Das EƌgäŶzuŶgspƌojekt Rauŵ+ AKTIV des VeƌďaŶds MetƌopolƌegioŶ RheiŶ-NeĐkaƌ stƌeďt daƌüďeƌ hiŶaus eiŶe ŵodellhate AkiǀieƌuŶg deƌ 
ŵit Hilfe des Pƌojekts Rauŵ+ eƌhoďeŶeŶ IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶgspoteŶziale geŵeiŶsaŵ ŵit ausgesuĐhteŶ KoŵŵuŶeŶ aŶ. Bei deŶ heƌaŶgezogeŶeŶ 
pfälzischen Beispielen in Haßloch und Böchingen handelt es sich jeweils um größere Flächen mit Sondernutzungen in Ortsrandlage. 
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Stellt eine - wenn auch mit zeitlicher Verzögerung er-

ǁaƌtete - Ŷegaiǀe WeƌteŶtǁiĐkluŶg deƌ IŵŵoďilieŶ 
pƌiŵäƌ eiŶ ǁiƌtsĐhatliĐhes Pƌoďleŵ deƌ EigeŶtüŵeƌ 
dar, so erweisen sich zunehmende Nutzungsausfälle 

auch als HeƌausfoƌdeƌuŶg füƌ die öfeŶtliĐhe HaŶd. 

Denn die wachsende Anzahl von Gebäudeleerständen 

sĐhǁäĐht die koŵŵuŶale FuŶkioŶs- uŶd LeistuŶgs-

fähigkeit, fühƌt zu BeeiŶtƌäĐhiguŶgeŶ des Oƌtsďildes 
und mindert insgesamt den Wert der intakten Gebäu-

de. Somit stellen Leerstände in größerer Zahl für die 

Kommunen ein Kernproblem der weiteren siedlungs-

strukturellen Entwicklung dar, mit der Gefahr, dass 

SiedluŶgsköƌpeƌ auseiŶaŶdeƌďƌeĐheŶ ŵit ǀielfäligeŶ 
sozioökonomischen und technischen Konsequenzen, 

bis hin zu einer erheblichen Zusatzbelastung der Kom-

munalhaushalte (geringere Steuereinnahmen und 

zusätzliche Infrastrukturkosten). Daher stellt sich für 

Staat und Kommunen die Aufgabe, sich dieser städte-

baulichen Missstandsentwicklung zuzuwenden und Lö-

sungsansätze zu erarbeiten.

Die Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammen- 

fassen:

 o Überkapazitäten 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 Negaiǀe BeeiŶtƌäĐhiguŶg duƌĐh LeeƌstaŶdsoď-

jekte für die umliegenden Gebäude und Funk-   

ioŶeŶ, 

 o  Imageprobleme für Gemeinden durch Verlust an 

Ortsbildqualität mit der Folge einer Beschleuni-

gung der weiteren Leerstandsentwicklung, 

 o Preisverfall; Zunahme von Objekten mit nega-

iǀeŵ GƌuŶdstüĐksǁeƌt, d.h. deƌ Aďƌiss ist teuƌeƌ 
als der verbliebene Grundstückswert,

 o  pessiŵisisĐhe EƌǁaƌtuŶgshaltuŶg deƌ Oƌtsďe-

ǁohŶeƌ ŵit deƌ Folge ǀoŶ IŶǀesiioŶszuƌüĐkhal-
tung,

 o uŶƌeŶieƌliĐhe UŶteƌhaltuŶgskosteŶ füƌ die Ei-
geŶtüŵeƌ ;diese sĐhlageŶ ot aďeƌ ŶiĐht so staƌk 
zu Buche, dass sie Auslöser für Maßnahmen wer-

den). 

Typische Hemmnisse der Wiedernutzung/
LeeƌstaŶdsďeseiiguŶg

Das )iel deƌ LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg ďesteht iŶ deƌ Re-

gel iŶ eiŶeƌ ǁiƌtsĐhatliĐh tƌagfähigeŶ ŶeueŶ NutzuŶg 
für die - mehr oder weniger veränderten - Gebäude; 

daďei ist auĐh eiŶe küŶtige NutzuŶg als Fƌeiƌauŵ ŶiĐht 
ausgeschlossen. Für ein konkretes Einzelprojekt ist dies 

die Aufgabe des Eigentümers.

Die Erfahrung in der räumlichen Entwicklung zeigt 

jedoĐh, dass dieses )iel ǀielfäligeŶ HeŵŵŶisseŶ ďe-

gegnet, die einer Wiedernutzung zunächst entgegen-

stehen. Diese typischen Hemmnisse liefern die Ansatz-

puŶkte füƌ GegeŶŵaßŶahŵeŶ deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd; 
sie verdeutlichen, wo eine Unterstützung wirkungsvoll 

ansetzen kann. Es sind Hindernisse sehr unterschied-

liĐheƌ Aƌt zu ďeƌüĐksiĐhigeŶ, die iŶsďesoŶdeƌe die 
Wiedernutzung einer Immobilie unter geänderten Rah-

menbedingungen erschweren: 

Hemmnisse

 o  bautechnischer Art, 

 o  rechtlicher Art (Baurecht, Denkmalschutzrecht,  

  Planungsrecht, Nachbarrecht), 

Situationsbeschreibung
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 o  koŶzepioŶell-plaŶeƌisĐheƌ Aƌt, 

 o ǁiƌtsĐhatliĐheƌ Aƌt, 

 o vermarktungstechnischer Art (Interessenten- 

  suĐhe, MaƌkeiŶgͿ, 

 o  sozialer/psychologischer und familiärer Art, 

 o iŶaŶzielleƌ uŶd oƌgaŶisatoƌisĐheƌ Aƌt. 

Besonders die psychosozialen Aspekte des Familienei-

gentums und der „Scholle“ stellen wesentliche Beweg-

gründe bei Umnutzungen - insbesondere in kleineren 

Gemeinden - dar.38 Dies veranschaulicht die Abstu-

fung in vier Umnutzungsvarianten aus Sicht des Ei-

geŶtüŵeƌs eiŶes laŶdǁiƌtsĐhatliĐheŶ AŶǁeseŶs ŶaĐh       
Weber:39 

 

ϭ. LaŶdǁiƌtsĐhatstäigkeit koŵďiŶieƌt ŵit eiŶeƌ iŶŶeƌ-
faŵiliäƌ ausgeüďteŶ laŶdǁiƌtsĐhatsŶaheŶ Täigkeit 
(z.B. Seminarraum, Bauerncafé),

Ϯ. LaŶdǁiƌtsĐhatstäigkeit koŵďiŶieƌt ŵit eiŶeƌ iŶŶeƌ-
faŵiliäƌ ausgeüďteŶ laŶdǁiƌtsĐhatsfƌeŵdeŶ Täigkeit 
;z.B. Weƌkstat, AlteŶǁohŶuŶgeŶͿ,

ϯ. LaŶdǁiƌtsĐhatstäigkeit koŵďiŶieƌt ŵit VeƌŵietuŶg 
oder Verpachtung von Räumlichkeiten an betriebs-

fƌeŵde PeƌsoŶeŶ zuŵ )ǁeĐk eiŶeƌ laŶdǁiƌtsĐhats-

fremden Nutzung (z.B. Tischlerei, Kindergarten),

ϰ. Aussieg aus deƌ LaŶdǁiƌtsĐhat uŶd UŵŶutzuŶg deƌ 
RäuŵliĐhkeit füƌ außeƌlaŶdǁiƌtsĐhatliĐhe )ǁeĐke ;z.B. 
Ferienhaus oder Mehrfamilienhaus).

38     Vgl. Bombeck, H. (1998): Substanz auf Abruf - Bedeutung von Bausubstanz und Siedlungsstruktur als Entwicklungspotenzial ländlicher 
Wohnstandorte in Niedersachsen. Universität Hannover und vgl. Henckel, G. (2004): Der ländliche Raum. Gegenwart und Wandlungsprozesse 
seit deŵ ϭϵ. JahƌhuŶdeƌt iŶ DeutsĐhlaŶd, ϰ. Aul., Geďƌüdeƌ BoƌŶtƌaegeƌ VeƌlagsďuĐhhaŶdluŶg, BeƌliŶ/Stutgaƌt. 
39     Vgl. Weďeƌ, G. ;ϭϵϵϵͿ: UŵŶutzuŶg laŶdǁiƌtsĐhatliĐheƌ Geďäude aus SiĐht deƌ RauŵplaŶuŶg. UŶiǀeƌsität füƌ BodeŶkultuƌ, WieŶ.

Aus Sicht des Eigentümers eines Einfamilienhauses 

sind die Nutzungsvarianten zwar i.d.R. geringer, aber 

die EigeŶtuŵsďiŶduŶg spielt ŶeďeŶ deƌ MaƌktsituaioŶ 
ebenfalls eine erhebliche Rolle.
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Abbildungen 

15/16/17/18:  

Beispielhate  
Hemmnisse: Denk-

malschutz - Familiäre 

BiŶduŶg - WiƌtsĐhat-

lichkeit/Nach- 

nutzungskonzept40

Situationsbeschreibung

40     Aďď. ϭϱ/ϭϲ: TU KaiseƌslauteƌŶ ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϲͿ: KippeŶďeƌgeƌ, N.: StƌategieŶ zuƌ EƌŵitluŶg, BeǁeƌtuŶg uŶd koŶzepioŶelleŶ WeiteƌeŶt-
wicklung von leerstehender Bausubstanz im ländlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewählter Gemeinden der Verbandsgemeinde 
Lauterecken.
Aďď. ϭϳ/ϭϴ: Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg.
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2.1   Ansatzpunkte und Zielsetzungen 

Der geeignete Ausgangspunkt für Handlungsansätze zur 

LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg siŶd ÜďeƌleguŶgeŶ zuƌ Rollen-

verteilung der Hauptakteure für diese Aufgabenstel-

lung. Hauptakteure sind die Immobilieneigentümer 

eiŶeƌseits uŶd die öfeŶtliĐhe HaŶd ŵit GeŵeiŶdeŶ, 
GeŵeiŶdeǀeƌďäŶdeŶ uŶd LaŶd aŶdeƌeƌseits. Akiǀi-
täteŶ deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd siŶd ŶiĐht geƌeĐhfeƌigt, 
um marktbedingte (Nachfrage-)Einbußen der Immo-

bilieneigentümer aufzufangen; dies muss deren eige-

ne Angelegenheit bleiben. Vielmehr ist die öfeŶtliĐhe 
Hand dann gefordert, wenn sich Ŷegaiǀe FolgeŶ füƌ 
das Gemeinwohl abzeichnen, d.h. für die Lebensbe-

diŶguŶgeŶ deƌ MeŶsĐheŶ ;z.B. geŵäß § ϭ f. ROGͿ odeƌ 
für die städtebauliche Ordnung (z.B. Missstände gemäß 

§ 136 BauGB) ungleiche und nachteilige Verhältnisse 

entstehen. Auch wenn die marktbedingten Einbußen 

„Privatsache“ sind, besteht doch an der Stabilisierung 

des Immobilienmarktes - d.h. einer Balance zwischen 

AŶgeďot uŶd NaĐhfƌage - duƌĐhaus eiŶ öfeŶtliĐhes    
IŶteƌesse ;FuŶkioŶieƌeŶ eiŶes WiƌtsĐhatszǁeiges ŵit 
ďesoŶdeƌs hoheŶ IŶǀesiioŶeŶ, Alteƌsǀoƌsoƌge, EigeŶ-

tumsbildung, usw.). Marktungleichgewichte stellen 

durchaus ein wesentliches Hemmnis dar, das einer po-

siiǀeŶ VeƌäŶdeƌuŶg ot iŵ Wege steht.41 Mit Blick auf 

die Problemstellung zunehmender Gebäudeleerstände 

ďesteht die Aufgaďe deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd daƌiŶ, deŶ 
aus dem Gleichgewicht geratenen Immobilienmarkt 

- in enger Zusammenarbeit mit den Eigentümern und 

soŶsigeŶ MaƌktakteuƌeŶ - duƌĐh geeigŶete MaßŶah-

ŵeŶ ǁiedeƌ fuŶkioŶsfähig zu ŵaĐheŶ.  

Füƌ deŶ EigeŶtüŵeƌ stellt deƌ daueƌhate LeeƌstaŶd 
seiŶeƌ Iŵŵoďilie eiŶe NotsituaioŶ daƌ. SeiŶe Aufgaďe 
besteht darin, eine neue tragfähige Nutzung für die Im-

mobilie zu organisieren; dazu ist in erster Linie seine   

IŶiiaiǀe eƌfoƌdeƌliĐh. IŶsofeƌŶ ist zuŶäĐhst eiŶdeuig 
deƌ EigeŶtüŵeƌ iŶ deƌ PliĐht. Die Rolle deƌ öfeŶtliĐheŶ 
Hand im o.g. Sinne besteht wesentlich in der Bewusst-

seinsbildung hinsichtlich des sich verändernden Immo-

bilienmarktes und in der zielgerichteten Unterstützung 

deƌ AkiǀitäteŶ des EigeŶtüŵeƌs ;lokale EďeŶeͿ soǁie iŶ 
deƌ SĐhafuŶg geeigŶeteƌ RahŵeŶďediŶguŶgeŶ füƌ die 
LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg ;üďeƌöƌtliĐhe EďeŶeͿ. Geeig-

nete Rahmenbedingungen sind erreicht, wenn der Im-

mobilienmarkt wieder eigenständig in angemessener 

Weise fuŶkioŶieƌt. Dazu zählt ďeispielsǁeise auĐh eiŶ 
eŶtspƌeĐheŶdes EŶgageŵeŶt deƌ KƌeditǁiƌtsĐhat iŵ 
Gebäudebestand und für Umnutzungen. 

)uƌ BeǁäliguŶg dieseƌ Pƌoďleŵe ǀeƌspƌiĐht eiŶ koor-

diŶieƌtes FläĐheŶ- uŶd IŵŵoďilieŶŵaŶageŵeŶt Ab-

hilfe, das eiŶe Ŷeue SĐhŶitstelle zǁisĐheŶ öfeŶtliĐheŶ 
und privaten Akteuren bildet (vgl. Kasten). Darunter 

siŶd ǀielfälige AufgaďeŶ geďüŶdelt, die iŶ koŵŵu-

Ŷaleƌ TƌägeƌsĐhat iŶ eiŶeŵ iŶteƌkoŵŵuŶaleŶ RahŵeŶ 
ǁahƌgeŶoŵŵeŶ ǁeƌdeŶ. Die akiǀe paƌizipaiǀe Koŵ-

ŵuŶikaioŶ ŵit deŶ EigeŶtüŵeƌŶ ŵuss deƌ ǁeseŶtliĐhe 
Erfolgsfaktor sein.

2 HANDLUNGSANSÄTZE: STRATEGIEN UND MASSNAHMEN ZUR   

 LEERSTANDSBEWÄLTIGUNG

41     EƌǁähŶt sei iŶ dieseŵ )usaŵŵeŶhaŶg, dass ďei AďlehŶuŶg des Eƌďes eiŶeƌ „SĐhƌoiŵŵoďilie“ ;AďƌisskosteŶ höheƌ als deƌ Maƌktǁeƌt 
des Grundstücks), diese in den Besitz des Landes übergeht.
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Das FläĐheŶŵaŶageŵeŶt weist aus räumlicher Sicht stets 

einen Gebietsbezug auf und kann sich sowohl auf einen Teil 

einer Gemeinde, ein Gemeindegebiet oder ein Gebiet mit 

regionalen Bezügen erstrecken. Im Kern geht es um die Fra-

ge der Flächennutzung, womit der Grund und Boden im Mit-

telpunkt des Managements steht. Das prioritäre Ziel besteht 

daƌiŶ, eiŶeŶ AusgleiĐh zǁisĐheŶ öfeŶtliĐheŶ uŶd pƌiǀateŶ 
IŶteƌesseŶ zu sĐhafeŶ. 

Das Immobilienmanagement weist stets einen Objektbe-

zug auf und damit steht das Gebäude bzw. eine Anzahl von 

GeďäudeŶ iŵ MitelpuŶkt. IŶ deƌ Regel siŶd aus ƌäuŵliĐheƌ 
Sicht zahlreiche Haus- bzw. Wohnungseigentümer in diesen 

Managementprozess involviert. (Anm.: Nicht zu verwechseln 

ist das Immobilienmanagement im so verstandenen Sinne 

ŵit deƌ BeǁiƌtsĐhatuŶg ǀoŶ GeďäudeŶ uŶd AŶlageŶ aus 
Eigentümersicht (insbesondere dem Facility Management, 

PƌopeƌtǇ MaŶageŵeŶt, Asset MaŶageŵeŶt odeƌ Poƌfolio-

ŵaŶageŵeŶtͿ, ǁo IŵŵoďilieŶŵaŶageŵeŶt als Oďeƌďegƌif 
für diverse Managementebenen gebraucht wird.)

Als ǁiĐhige Ziele für das Flächen- und Immobilienma-

nagement sind zu nennen: 

 o  Die Vermeidung von Unternutzung und Leer-

ständen im Siedlungsbestand.

 o  Die SuĐhe ŶaĐh plaŶeƌisĐh-koŶzepioŶelleŶ AŶt-
ǁoƌteŶ füƌ eiŶ posiiǀes BesetzeŶ ǀoŶ ƌüĐkläu-

igeŶ ďzǁ. stagŶieƌeŶdeŶ EŶtǁiĐkluŶgeŶ.

 o  Die prioritäre Modernisierung und Sanierung 

des Bestandes vor Siedlungserweiterungen.

 o  Die ortsbildverträgliche Rücknahme von Über-

kapazitäten im Bestand.

 o  Der Stopp jeglicher vermeidbarer Außenentwick-

lung. 

 o  Die Unterstützung des Ausgleichs zwischen An-

gebot und Nachfrage am Immobilienmarkt. 

 o  Das Herbeiführen von Chancen sowie die Gene-

rierung von Möglichkeiten zur Umnutzung leer-

steheŶdeƌ Geďäude füƌ die pƌiǀate uŶd öfeŶt-
liche Hand.

 o  Die Atƌakiǀität des Gesaŵtoƌtes/deƌ SiedluŶg 
bewahren bzw. stärken.

Das letztgenannte Ziel stellt ein Oberziel dar. Um die 

Atƌakiǀität eiŶeƌ SiedluŶg zu gewährleisten, müs-

sen zunächst die Standortqualitäten des Ortes, d.h. 

ǀoƌ alleŵ die fuŶkioŶale LeistuŶgsfähigkeit uŶd die 
vorhandenen Gestaltwerte, gesichert werden. Der er-

reichte Erfolg ist i.d.R. am Immobilienmarkt anhand 

von Miet- und Kaufpreisen abzulesen.42 Die Qualität 

des Wohn- und Lebensumfeldes kann von den Gebäu-

deeigeŶtüŵeƌŶ duƌĐh IŶǀesiioŶeŶ iŶ ihƌ EigeŶtuŵ ge-

steigert werden. 

Die EiŶlussŵögliĐhkeiteŶ auf Angebot und Nachfrage 

siŶd ǀielfälig, füƌ die öƌtliĐheŶ Akteuƌe aďeƌ Ŷuƌ ďe-

sĐhƌäŶkt gegeďeŶ. AŶgeďotsseiig siŶd die PlaŶuŶgs- 
und Genehmigungspraxis der Gemeinden und Kreise 

sowie die Umsetzung einer konsequenten Innenent-

ǁiĐkluŶg zu ŶeŶŶeŶ uŶd ggf. eiŶe akiǀe Rolle deƌ Ge-

ŵeiŶdeŶ als diƌekte MaƌkteilŶehŵeƌ. Ist laŶgfƌisig 
ein deutliches Überangebot vorhanden, dann führt 

zunächst an einem „Gesundschrumpfen“ kein Weg 

ǀoƌďei. NaĐhfƌageseiig ist daƌaŶ zu deŶkeŶ, dass Ŷeue 
Nachfragergruppen erschlossen oder gezielte Marke-

iŶgakioŶeŶ füƌ Oƌt uŶd IŵŵoďilieŶ ǀeƌaŶlasst ǁeƌ-
den. 

42     Es geht daƌuŵ, eiŶe SiedluŶg füƌ die doƌt leďeŶde BeǀölkeƌuŶg ďzǁ. poteŶziell zuzugsǁillige BeǀölkeƌuŶg atƌakiǀ zu halteŶ. Die Weƌt-
siĐheƌuŶg ǀoŶ ;pƌiǀateŶͿ IŵŵoďilieŶ steht ŶiĐht iŵ MitelpuŶkt, soŶdeƌŶ ǁäƌe ledigliĐh eiŶ posiiǀeƌ NeďeŶefekt.

Handlungsansätze
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Die ǀielsĐhiĐhige Aufgaďe zuƌ BeǁäliguŶg deƌ Geďäu-

de-LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik ďedaƌf eiŶes ďƌeit aŶge-

legten Ansatzes, der sich an dem Leitbild der Innen-

entwicklung oƌieŶieƌt uŶd duƌĐh eiŶ kooƌdiŶieƌtes 
FläĐheŶ- uŶd IŵŵoďilieŶŵaŶageŵeŶt opeƌaioŶali-
siert wird. Der hier vorgeschlagene Ansatz umfasst drei 

AkioŶseďeŶeŶ:

 o  Leitbildebene: Bewusstseinsbildung ;ǀgl. )if. 
Ϯ.ϮͿ PeƌspekiǀeŶ uŶteƌ ŶeueŶ RahŵeŶďe-       
diŶguŶgeŶ ǀeƌŵitelŶ. 

 o  KoŶzepteďeŶe: Foƌŵelle uŶd iŶfoƌŵelle Pla-

ŶuŶgeŶ/FläĐheŶŵaŶageŵeŶt ;ǀgl. )if. Ϯ.ϯͿ 
Vorrang Innenentwicklung; Ortsentwicklungs-

strategien; Interkommunale Koordinierung der 

verbleibenden und neuen Potenziale. 

 o  Maßnahmenebene: Unterstützung der Pro-

jektrealisierung/Immobilienmanagement (vgl. 

)if. Ϯ.ϰͿ GesetzliĐhe IŶstƌuŵeŶte; FöƌdeƌuŶgeŶ; 
diƌekte IŶteƌǀeŶioŶeŶ; UŶteƌstützuŶgsaŶge-

bote durch Beratung, Anregung, Anreize für die 

Gemeinden und die privaten Akteure.

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

Eine wesentliche Grundvoraussetzung für die Leer-

staŶdsďeǁäliguŶg ďesteht iŶ deƌ WeƌtsĐhätzuŶg deƌ 
gewachsenen baulichen Strukturen und einem ent-

sprechenden Siedlungsmodell (baukulturelle Aspekte). 

Der VoƌƌaŶg deƌ IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶg ;ǀgl. )if. Ϯ.ϯͿ hat 
sich bisher nicht durchgesetzt; der Anteil der Innen-

entwicklungsprojekte und ihre Akzeptanz bedürfen 

zusätzlicher Unterstützung.43 Die Innenentwicklung 

wird in Planerkreisen seit Anfang der 80er Jahre her-

vorgehoben (z.B. Gutachten für Rheinland-Pfalz von 

deƌ TU KL ϭϵϴϬͿ. EiŶ ǁeiteƌeƌ ǁiĐhigeƌ AŶsatzpuŶkt 
muss die Imageverbesserung der Nutzung eines mo-

dernisierten Bestandsgebäudes oder des Neubaus als 

Ersatz des Altbaus gegenüber 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“.

43     Vgl. MiŶisteƌiuŵ füƌ WiƌtsĐhat, Veƌkehƌ, LaŶdǁiƌtsĐhat uŶd WeiŶďau RheiŶlaŶd-Pfalz ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϴͿ: Stƌategiepapieƌ füƌ die EŶtǁiĐkluŶg 
der ländlichen Räume in Rheinland-Pfalz. Mainz, S. 17, 42.
44     Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg ;Die Fotos eŶtstaŶdeŶ iŵ RahŵeŶ des EǆWoSt-Pƌo-
jektes „WohŶeigeŶtuŵ füƌ GeŶeƌaioŶeŶ - SiedluŶgeŶ zukuŶtsfähig gestalteŶ“, ϮϬϬϵͿ.

Abbildung 19/20:  

Beispiel für moder-

nisierten Altbau mit 

hervorragenden 

Grundstücks- und 

Wohnumfeldquali-

täten und Kosten-

vorteil gegenüber 

Neubau44
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Es daƌf aďeƌ auĐh ŶiĐht üďeƌseheŶ ǁeƌdeŶ, dass häuig 
die FaŵilieŶeŶtǁiĐkluŶg uŶd die ǀeƌfügďaƌeŶ IŶǀesi-

ioŶsďudgets eiŶeƌ IŶǀesiioŶ iŵ IŶŶeŶďeƌeiĐh eŶtge-

genstehen und dass die Sanierung einer bestehenden 

„alten“ Immobilie im Innenbereich meist kostenauf-

ǁeŶdigeƌ uŶd iŶaŶziell sĐhǁeƌeƌ üďeƌsĐhauďaƌ ist 
als ein Neubau im Außenbereich. Zudem war bis vor 

kurzer Zeit die Strategie der ständigen Ausweisung 

neuer Baugebiete Garant und wesentliche Säule für 

eiŶe posiiǀe OƌtseŶtǁiĐkluŶg uŶd füƌ poliisĐheŶ Eƌ-
folg. Der dringend erforderliche Paradigmenwechsel in 

Form einer teilräumlich notwendigen Abkehr von der 

Außenentwicklung ǁiƌd ot als ChaŶĐeŶǀeƌǁehƌuŶg 
ďei deƌ poteŶzielleŶ AkƋuisiioŶ juŶgeƌ FaŵilieŶ eiŶge-

stut. Daďei giďt es iŶ RheiŶlaŶd-Pfalz ŵitleƌǁeile eiŶe 
große Anzahl von Baugebieten, in denen innerhalb der 

letzten fünf Jahre weniger als 25 % der Grundstücke 

vermarktet werden konnten. 

Die Hauptadressaten für einen Bewusstseinswan-

del sind die privaten Immobilieneigentümer und die 

KoŵŵuŶeŶ ďzǁ. die KoŵŵuŶalpoliik. Es zeigt siĐh 
deutlich, dass die aktuellen Fakten, Trends und Aus-

ǁiƌkuŶgeŶ duƌĐh die deŵogƌaisĐheŶ VeƌäŶdeƌuŶgeŶ 
von beiden Akteursgruppen vielfach noch nicht aus-

reichend wahrgenommen bzw. teilweise bewusst ver-

drängt werden. Daher ist dringend eine Sensibilisie-

rung für diese Entwicklungen und ihre Auswirkungen 

geboten, wobei insbesondere die Zusammenhänge im 

Rahmen von Schrumpfungsprozessen, aber auch Chan-

cen und Potenziale aufzuzeigen sind. Es sollte dabei u.a. 

auĐh als SzeŶaƌio ǀeƌdeutliĐht ǁeƌdeŶ, ǁelĐhe Situai-

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, mögliche Nachteile durch 

eine unkontrollierte, überraschende und anscheinend 

peƌspekiǀlose LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik fƌühzeiig auf-
zugƌeifeŶ, PoteŶziale zu diskuieƌeŶ uŶd ďefüƌĐhteteŶ 
Imageschäden entgegenzuwirken. 

Neben den Immobilieneigentümern und Kommunen 

ďzǁ. KoŵŵuŶalpoliikeƌŶ siŶd ǁeiteƌhiŶ die ÖfeŶtliĐh-

keit/BeǀölkeƌuŶg uŶd MuliplikatoƌeŶ aŶzuspƌeĐheŶ. 
WiĐhige MuliplikatoƌeŶ siŶd u.a. die SpaƌkasseŶ, Bau-

sparkassen und Banken, Eigentümerverbände (Haus 

uŶd GƌuŶdͿ, die öƌtliĐhe BauǁiƌtsĐhat eiŶsĐhließliĐh 
AƌĐhitekteŶsĐhat  soǁie die Veƌtƌeteƌ deƌ Baukultuƌ 
uŶd Heiŵatplege ;)ielgƌuppeŶͿ. Daďei stellt siĐh auĐh 
die Frage, in wieweit z.B. Sparkassen und Banken eine 

lokale Mitverantwortung übernehmen können. 

45     AufgeƌufeŶ uŶteƌ htp://ǁǁǁ.ŵoƌďaĐh.de/Baugeďiet_ƌappeƌath.htŵl ;Die Bauplätze ǁeƌdeŶ ǀoll eƌsĐhlosseŶ füƌ ϯϱ,ϲϬ Euƌo aŶgeďoteŶ!Ϳ.

Abbildung 21/22: 

Mühsame und 

erfolgsschwache 

Vermarktung von 

Grundstücken in Neu-

baugebieten (Region 

Trier)45
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Im Rahmen der Bewusstseinsbildung sind vor allem 

aufzuzeigen: 

 o  Die Wechselwirkungen bei der Siedlungsent-

wicklung nach außen und im Innenbereich mit 

der Gefahr, dass die Siedlungskörper auseinan-

derfallen. Mit wachsenden Folgekosten und zu-

ŶehŵeŶdeŵ Atƌakiǀitätsǀeƌlust eƌgeďeŶ siĐh 
zunehmende Belastungen für Privateigentümer 

und vor allem für die Kommunalhaushalte durch 

Einwohnerverluste, steigende Infrastrukturkos-

teŶ uŶd ǀielfälige AŶpassuŶgskosteŶ,

 o  die iŶzǁisĐheŶ ǁeitgeheŶd ŶegaiǀeŶ Ausǁiƌ-
kungen neuer Baulandausweisungen und Er-

schließungsmaßnahmen 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-

liik, zu ǀeƌdeutliĐheŶ siŶd,46 

 o  inhaltliche Schwerpunkte entsprechender Auf-

kläƌuŶgs- uŶd IŶfoƌŵaioŶskaŵpagŶeŶ füƌ die 
ǁiĐhigeŶ )ielgƌuppeŶ ;EigeŶtüŵeƌ, Koŵŵu-

Ŷalpoliik, MuliplikatoƌeŶͿ sollteŶ seiŶ: Iŵage 
von Umbauten und Modernisierungen von Be-

standsgebäuden stärken, insbesondere durch 

gute Beispiele,

 o  Innen-/Außenentwicklung: Vor- und Nachteile 

aufzeigen, insbesondere Kosten vergleichen (für  

Gemeinden wie für Eigentümer),

 o  Auswirkungen/Nachteile von auseinander bre-

chenden Orten aufzeigen (u.a. Infrastruktur, 

OƌtsgeŵeiŶsĐhat, IdeŶitätͿ, aďeƌ auĐh die Wiƌ-
kung auf die Immobilienwerte verdeutlichen, die 

häuig iŶsďesoŶdeƌe ǀoŶ deŶ aŶdeƌŶoƌts leďeŶ-

den Erben verkannt wird,

 o  Flexibilität und Selbstverwirklichungspotenziale 

in bestehenden Strukturen aufzeigen (z.B. gute 

Beispiele),

 o  Potenziale für Steigerung von Lebensqualität 

uŶd ŶaĐhhaligeŵ RessouƌĐeŶeiŶsatz ǀeƌdeutli-
chen.

2.3 Konzeptebene: Handlungsan-
sätze duƌĐh ŶaĐhhalige OƌtseŶtǁiĐk-
lungsstrategien und Innenentwick-
lung (Flächenmanagement)

Leerstände und Umnutzungen sind kein neues Phäno-

men, sondern wurden im Einzelfall als objektbezogene 

Aufgaďe ǀielfaĐh ďeaƌďeitet uŶd ďeǁäligt. Es giďt zahl-
reiche gute Lösungen und Erfahrungen im Detail.47 Die 

deŵogƌaisĐheŶ RahŵeŶďediŶguŶgeŶ fühƌeŶ aďeƌ zu 
deƌ EƌǁaƌtuŶg, dass küŶtig die Fälle ƌäuŵliĐh koŶzeŶt-
ƌieƌt autƌeteŶ uŶd als ƌauŵǁiƌksaŵe Pƌoďleŵaik zu 
beurteilen sind. Dies ist eine neue Aufgabe, die bisher 

eƌst iŶ ŵaŶĐheŶ städisĐheŶ GeďieteŶ iŵ RahŵeŶ des 
Stadtuŵďaus iŶ ähŶliĐheƌ Weise aufgegƌifeŶ ǁuƌ-
de. Einzellösungen reichen i.d.R. nicht aus, räumliche 

46     Vgl. Pƌeuß, Th./FloeiŶg, H. ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϵͿ: FolgekosteŶ deƌ SiedluŶgseŶtǁiĐkluŶg - BeǁeƌtuŶgsaŶsatze, Modelle uŶd Weƌkzeuge deƌ 
Kosten-Nutzen-Betrachtung. Beiträge aus der REFINA-Forschung Band III, DIFU Berlin und vgl. Reidenbach, M. et al. (2007): Neue Baugebiete: 
GeǁiŶŶ odeƌ Veƌlust füƌ die GeŵeiŶdekasse? - FiskalisĐhe WiƌkuŶgsaŶalǇse ǀoŶ WohŶ- uŶd GeǁeƌďegeďieteŶ. EdiioŶ DIFU Stadt FoƌsĐhuŶg 
Praxis, Bd. 3. 
47     Vgl. Daŵŵ, T./GƌahlŵaŶŶ, G. ;ϭϵϵϲͿ: Altgeďäude als EiŶkoŵŵeŶsƋuelle. LaŶdǁiƌtsĐhatsǀeƌlag, MüŶsteƌ-Hiltƌup uŶd ǀgl. BuŶd Heiŵat 
uŶd Uŵǁelt ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϯͿ: DeŶkŵalsĐhutz uŶd Eƌhalt histoƌisĐheƌ BausuďstaŶz - die ǁiƌtsĐhatliĐhe AlteƌŶaiǀe zuŵ Neuďau, BoŶŶ uŶd ǀgl.
LeiďŶiz-IŶsitut füƌ ökologisĐhe RauŵeŶtǁiĐkluŶg ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϴͿ: SaŶieƌuŶg uŶd Uŵďau - ǀeƌsus Neuďau? IÖR-Teǆte ϭϱϱ, DƌesdeŶ.  
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Konzepte als Rahmensetzung, Richtschnur und abge-

siŵŵte Peƌspekiǀe siŶd Ŷöig. Zielgruppe auf der 

Konzeptebene sind in erster Linie die Gemeinden und 

ihre interkommunalen Partner.

Das Ziel entsprechender Ortsentwicklungsstrategien 

ist nicht, verbindliche Planungsfestsetzungen vorzu-

seheŶ odeƌ uŶŵitelďaƌ GƌuŶdlage füƌ die AŶǁeŶduŶg 
von Rechtsinstrumenten zu sein. Vielmehr haben sie 

die FuŶkioŶ, ƌahŵeŶsetzeŶd die ƌäuŵliĐheŶ Ausǁiƌ-
kuŶgeŶ des deŵogƌaisĐheŶ WaŶdels aufzufaŶgeŶ. Die 
Konzepte müssen den Vorrang der Innenentwicklung 

aufnehmen. 

Konzepte auf zwei Ebenen mit unterschiedlichem Pla-

ŶuŶgsfokus steheŶ iŵ MitelpuŶkt:

 o  Konzepte auf Orts- oder Ortsteilebene, die die 

PƌioƌitäteŶsetzuŶgeŶ füƌ die Atƌakiǀität des 
Ortes und für die Erhaltung und Nutzung des Ge-

bäudebestandes zum Inhalt haben   

(VoƌƌaŶgkoŶzept IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶg),

 o  Konzepte auf überörtlicher Ebene (interkommu-

nale Konzepte), die die Verteilung von Poten-    

zialen und die Schwerpunktsetzungen bzgl. In-

frastrukturen zum Inhalt haben    

(interkommunale Konzepte).

Abbildung 23:   

Beispielhate Eƌfas-

sung und Typisierung 

von Potenzialen für 

die bauliche Innen-

entwicklung48

48     Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung; Bearbeitung: Anslinger, Groß, Kolter,       
Vieweg und Wacker, 2008.   
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FläĐheŶŵaŶageŵeŶt - VoƌƌaŶg    
Innenentwicklung

Der Vorrang der Innenentwicklung ist nicht nur zur 

Reduzierung der Flächeninanspruchnahme durchzu-

setzen, sondern die Stärkung der Innenentwicklung ist 

auch ökonomisch sinnvoll in Anbetracht der Vermö-

genswerte in den Bestandsimmobilien und Infrastruk-

tureinrichtungen. Anfang der 80er Jahren standen 

Baulückenkataster und Mobilisierungsmaßnahmen zur 

Förderung der Innenentwicklung vergleichsweise hoch 

iŵ Kuƌs. Daueƌhat hat siĐh aus dieseƌ )eit ledigliĐh 
die „Erhaltende Stadterneuerung“ durchgesetzt. Spä-

testens mit der Euphorie und den Wanderungsbewe-

gungen nach der Wende hat die wesentlich beliebtere 

uŶd füƌ die GeŵeiŶdeŶ „eiŶfaĐheƌ“ zu pƌakizieƌeŶde 
AußeŶeŶtǁiĐkluŶg ǁiedeƌ Platz gegƌifeŶ ;eiŶgeüďte 
Praxis, Verteilung von Wertsteigerungen, hohes Eigen-

tümerinteresse). Der Flächenverbrauch ist weiterhin 

hoĐh; die seit ϮϬϬϮ ǀeƌküŶdete NaĐhhaligkeitsstƌa-

tegie leidet bezüglich des Indikators „Flächeninan-

spruchnahme pro Tag“ an einem eklatanten Umset-

zuŶgsdeizit uŶd zeigt ďisheƌ gƌoßläĐhig keiŶe Eƌfolge. 
IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶgspƌojekte auf gƌoßeŶ KoŶǀeƌsioŶslä-

chen sind in Rheinland-Pfalz an einigen Orten mit sehr 

guten Ergebnissen in vorbildlicher Weise entstanden. 

Die ǀielfäligeŶ EƌfahƌuŶgeŶ aus dieseƌ Aƌďeit siŶd eiŶe 
ausgezeichnete Basis, um der Innenentwicklung auch 

bei breiteren Bevölkerungskreisen und in der Baubran-

che die erforderliche Akzeptanz im Sinne einer Ge-

samtstrategie zukommen zu lassen. 

Neben siedlungsstrukturellen Vorzügen genießt die 

kleinteilige Innenentwicklung auch viele kommunal-

ǁiƌtsĐhatliĐhe Voƌteile. Dort, wo Kommunen die Bo-

denordnung und Erschließung von Neubauland begon-

nen haben, stellen vielfach verbliebene Baulücken eine 

eŶoƌŵe iŶaŶzielle BelastuŶg füƌ sie daƌ. DeŶ Koŵŵu-

nen sind diese Vorhaltekosten ihrer Infrastruktur in der 

Regel aber nicht bewusst. In nur wenigen Fällen ver-

sĐhafeŶ sie siĐh iŵ Voƌfeld eiŶeŶ ƌealisisĐheŶ Üďeƌ-
blick über die Kosten von Neuerschließungen und die 

Infrastrukturfolgekosten, ǀoŶ ŵitel- ďis laŶgfƌisigeŶ 
Unterhaltungskosten ganz zu schweigen.

Vor diesem Hintergrund führt das Land Rheinland-

Pfalz (Ministerium der Finanzen und Ministerium für 

Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz) zurzeit ein 

Modellprojekt unter ausgewählten Kommunen mit 

deŵ Leiitel „FolgekosteŶƌeĐhŶeƌ iŵ Pƌaxistest“ 

durch. Ziel ist es, den kommunalen Entscheidungsträ-

geƌŶ eiŶ Weƌkzeug zuƌ ďesseƌeŶ AďsĐhätzuŶg deƌ iska-

lischen Auswirkungen von Wohnbaulandausweisungen 

uŶd  alteƌŶaiǀeŶ SiedluŶgsstƌategieŶ aŶ die HaŶd zu 
geben. Dieser „Folgekostenrechner“ soll in das Instru-

mentarium der Bauleitplanung integriert werden.49                                  

ÄhŶliĐhe Hilfsŵitel steheŶ deŶ KoŵŵuŶeŶ auĐh aus 
dem Forschungsfeld REFINA des BMBF zur Verfügung 

(z.B. www.was-kostet-mein-baugebiet.de oder Kom-

ŵuŶale FiŶaŶzeŶ uŶd ŶaĐhhaliges FläĐheŶŵaŶage-

ment - www.lean2.de).    

In diesem Kontext darf es nicht nur um Folgekosten, 

sondern es muss im Sinne einer ökonomischen Bilanz 

auch um eine wesentlich bessere Transparenz von 

Baulandentwicklungskosten gehen. Denn erfahrungs-

gemäß kann in Gemeinden/Teilräumen von Rheinland-

Pfalz mit Vermarktungspreisen von unter 65 Euro pro 

m² erschlossenem Bauland - unabhängig von der realen 

NaĐhfƌage - BaulaŶd ŶiĐht ǁiƌtsĐhatliĐh eŶtǁiĐkelt 
ǁeƌdeŶ, ohŶe iŶaŶzielle SĐhädeŶ ďei GeŵeiŶdeŶ uŶd 
Eigentümern zu verursachen. Dieses Preisniveau dürf-

te in Teilräumen der Raumstrukturkategorie „Ländliche 

Räume mit disperser Siedlungsstruktur“ in Rheinland-

Pfalz (vgl. LEP IV) inzwischen weitgehend vorliegen.

49     Deŵ Pƌojekt geheŶ EƌfahƌuŶgeŶ uŶd eŶtǁiĐkelte SǇsteŵsotǁaƌe aus deŵ BuŶdeslaŶd BadeŶ-Wüƌteŵďeƌg ǀoƌaus.  
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Interkommunale Konzepte

Die zu erwartende Entwicklung zwingt dazu, eine re-

gioŶale AďsiŵŵuŶg uŶd eiŶe iŶteƌkoŵŵuŶale )usaŵ-

menarbeit tatsächlich auch umzusetzen. Die Planung 

der Daseinsvorsorge für eine einzelne Kommune ist in 

vielen Regionen nicht mehr zielführend, da insbeson-

dere viele Infrastruktureinrichtungen für eine Kommu-

Ŷe ǁedeƌ ausgelastet ŶoĐh iŶaŶzieƌďaƌ siŶd. Dies ďe-

tƌift iŶsďesoŶdeƌe EiŶƌiĐhtuŶgeŶ iŶ aďgelegeŶeŶ uŶd 
strukturschwachen (Teil-)Räumen.50  

Die überörtliche Konzeptebene ist bereits vielfach mit 

PlaŶuŶgeŶ ǀeƌseheŶ. Dazu gehöƌt die läĐheŶdeĐkeŶ-

de RegioŶalplaŶuŶg deƌ füŶf PlaŶuŶgsgeŵeiŶsĐhateŶ 
in Rheinland-Pfalz; hier wird im Wesentlichen ein Top-

down-Ansatz unter Beteiligung der Gemeinden ver-

folgt. DaŶeďeŶ giďt es ŵitleƌǁeile ǀieleƌoƌts ƌegioŶale 
Planungs- und Maßnahmenkonzepte im Rahmen der 

„läŶdliĐheŶ EŶtǁiĐkluŶg“ ŵitels LEADER uŶd ILEK, die 
iŵ WeseŶtliĐheŶ eiŶeŶ Botoŵ-up-AŶsatz uŶteƌ ǀiel-
fäligeƌ EiŶďiŶduŶg deƌ OƌtsgeŵeiŶsĐhateŶ ǀeƌfolgeŶ. 
Weiterhin sind die sektoralen Fachplanungen zu nen-

ŶeŶ, die zǁaƌ plaŶuŶgsƌeĐhtliĐh aďgesiŵŵt siŶd, de-

ren Durchführung aber weitgehend isoliert von kom-

munalen Planungen erfolgt. 

Diese PlaŶuŶgsaŶsätze füƌ ŶaĐhhalige iŶteƌkoŵŵu-

nale Konzepte sollten kombiniert und koordiniert wer-

den. Interkommunale Absprachen sollen Festlegungen 

zu deŶ küŶtigeŶ BedaƌfeŶ uŶd zuƌ VeƌteiluŶg ǀoŶ ǀeƌ-
bleibenden Potenzialen sowie Schwerpunktsetzungen 

bzgl. Infrastrukturen enthalten - und Voraussetzung für 

deŶ EiŶsatz öfeŶtliĐheƌ Mitel seiŶ. Dies ďetƌift auĐh 
den gemeindeübergreifenden Abgleich des baulichen 

Angebotes mit den Bedarfen bzw. Nachfragestruktu-

ren. So ergibt sich zugleich das Ausmaß des voraus-

sichtlichen Überangebotes, für dessen Abbau Strate-

gieŶ uŶd LösuŶgeŶ auf OƌtsplaŶuŶgseďeŶe Ŷöig siŶd.

NaĐhhalige OƌtseŶtǁiĐkluŶgsstƌategieŶ

GeŵeiŶdeŶ, die ǀoŶ daueƌhateŵ GeďäudeleeƌstaŶd 
ďetƌofeŶ siŶd, sollteŶ die AŶpassuŶg deƌ StƌuktuƌeŶ 
duƌĐh üďeƌöƌtliĐh ďzǁ. ƌegioŶal aďgesiŵŵte OƌtseŶt-
wicklungsstrategien und Ortsentwicklungspläne vor-

bereiten.

Generell können in diesem Zusammenhang drei mög-

liche Strategien oder Szenarien für die Ortsentwick-

lung als Basis dienen und in den Konzepten verankert 

werden:

 o Anpassen aŶ küŶtige geƌiŶgeƌe Bedaƌfe:   
Folgerungen sind z.B.: Einstellung jeglicher Au-

ßenentwicklung, ďedaƌfsoƌieŶieƌte Innenent-

wicklung, interkommunale Zusammenarbeit, 

Stadt- und Dorfumbau i.V.m. Rückbau bzw.         

innerörtlicher „Entdichtung“.

 o  Stabilisierung der Verhältnisse:    

Folgerungen sind z.B.: VeƌŵeiduŶg ǀoŶ AußeŶ-

entwicklung, IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶg zuƌ Atƌakiǀi-
tätssteigerung, Abwanderung stoppen, einsei-

ige AďhäŶgigkeiteŶ ďeseiigeŶ.

 o  Kontrolliertes Wachsen:     

Folgerungen sind z.B.: Schwerpunkt vorbeugen-

de Innenentwicklung, Außenentwicklung be-

daƌfsoƌieŶieƌt ŶoĐh ďegƌeŶzt ŵögliĐh.

Es kaŶŶ auĐh ohŶe uŵfasseŶde LeeƌstaŶdsstaisikeŶ 
;siehe )if. ϭ.ϯͿ uŶd eŶtspƌeĐheŶde PƌogŶoseŶ füƌ RheiŶ-

land-Pfalz davon ausgegangen werden, dass gerade im 

50     Vgl. Regionalverband Südniedersachsen e.V. (Hrsg.) (2008): Modellprojekt „Unterstützung von Gemeinden bei der Neuausrichtung ihrer 
FläĐheŶpoliik iŵ RahŵeŶ deƌ RegioŶaleŶtǁiĐkluŶg“, AďsĐhlussďeƌiĐht, GöiŶgeŶ uŶd ǀgl. BaǇeƌisĐhes LaŶdesaŵt füƌ Uŵǁelt ;Hƌsg.Ϳ ;ϮϬϬϵͿ: 
Flächenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit, Endbericht, Augsburg. 
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ländlichen Raum die Strategie „AŶpasseŶ aŶ küŶtige 
geƌiŶgeƌe Bedaƌfe“ erforderlich sein wird. Eine solche 

Festlegung ist weitreichend, zumal damit die Frage von 

Gebäudeabrissen - auch Rückbau genannt - zur realen 

OpioŶ ǁiƌd. AuĐh eiŶe ďefƌistete Zwischennutzung 

leerstehender Objekte kann neuen Nutzungsideen den 

Weg bereiten. Ein „kontrolliertes Wachsen“ wird es in 

)ukuŶt ǀoƌaussiĐhtliĐh Ŷuƌ ŶoĐh iŶ gaŶz ďesoŶdeƌeŶ 
LageŶ ďzǁ. SituaioŶeŶ geďeŶ köŶŶeŶ. 

Die auf deƌ EŶtǁiĐkluŶgsstƌategie aubaueŶdeŶ Oƌts-

entwicklungskonzepte bereiten das Flächenmanage-

ment auf der örtlichen Ebene vor; hinsichtlich der 

MaƌkfuŶkioŶeŶ solleŶ sie iŶsďesoŶdeƌe angebots-

seiig ǁiƌkeŶ. EiŶ EiŶluss auf deŶ „Maƌkt“ ǁiƌd siĐh 
ŵitelfƌisig posiiǀ ďeŵeƌkďaƌ ŵaĐheŶ, ǁie z.B. deƌ 
Beschluss der Stadt Bad Hersfeld, grundsätzlich kein 

neues Bauland mehr auszuweisen und erst den Be-

stand in Ordnung zu bringen. Schwerpunkt- und Prio-

ritätensetzungen, ggf. auch für den Abriss von privaten 

Anwesen, gehören zu den besonders schwierigen und 

sensiblen Aufgaben der Ortsentwicklungskonzepte und 

des Flächenmanagements. Die Planungen sollen stra-

tegische und rahmensetzende Aufgaben erfüllen; in-

wieweit das detaillierte rechtsetzende Baurecht eines 

Bebauungsplans, ggf. mit Zwangswirkung gegenüber 

dem Eigentümer, hilfreich sein kann, ist im Einzelfall zu 

prüfen.

Schwerpunktzonen herausbilden 

Schließlich wird ein Handlungsansatz auf der Konzept-

eďeŶe daƌiŶ geseheŶ, zuƌ BeǁäliguŶg deƌ LeeƌstaŶds-

pƌoďleŵaik SĐhǁeƌpuŶktzoŶeŶ zu deiŶieƌeŶ, in de-

ŶeŶ siĐh das EŶgageŵeŶt deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd - uŶd 
deƌ FöƌdeƌŵiteleiŶsatz - koŶzeŶtƌieƌeŶ. Bei kleiŶeƌeŶ 
KoŵŵuŶeŶ ǁeƌdeŶ dies häuig die OƌtskeƌŶe uŶd ggf. 
angrenzende Bereiche sein; ältere Neubaugebiete bil-

deŶ häuig ďeƌeits eiŶ aďgegƌeŶztes Quaƌieƌ. 

Um die leerstehenden Flächen und Gebäude so ent-

wickeln zu können, wie es die planerischen Leitlinien 

ǀoƌseheŶ uŶd diese EŶtǁiĐkluŶg auĐh zu iŶaŶzieƌeŶ, 
kommt grundsätzlich auch die Schwerpunktbildung 

mit koŵŵuŶaleŶ/iŶteƌkoŵŵuŶaleŶ FläĐheŶpools 
duƌĐh die öfeŶtliĐhe HaŶd iŶ Fƌage. IŶ dieseŶ Flä-

ĐheŶpool ǁeƌdeŶ duƌĐh die öfeŶtliĐhe HaŶd ŶeďeŶ 
uŶƌeŶtaďleŶ EiŶzelďƌaĐheŶ auĐh EŶtǁiĐkluŶgsläĐheŶ 

51    Aďď. Ϯϰ: MiŶisteƌiuŵ füƌ WiƌtsĐhat uŶd WisseŶsĐhat des SaaƌlaŶdes, AgeŶtuƌ LäŶdliĐheƌ Rauŵ ;Hƌsg.Ϳ: DokuŵeŶtaioŶ „Modellpƌojekt- 
Revitalisierung der Brückenstraße 2007 - 2009“, S. 12. 
Aďď. Ϯϱ:  Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg.  

Abbildungen 24/25: 

Beispiel einer Leer-

staŶdsďeseiiguŶg 
durch Abriss51



31

eiŶgelegt, die ŶoĐh Eƌtƌäge eƌǁiƌtsĐhateŶ. Diese Eƌ-
tƌäge köŶŶeŶ ;eǀtl. zusaŵŵeŶ ŵit FöƌdeƌŵitelŶͿ die 
EŶtǁiĐkluŶg deƌ uŶƌeŶtaďleŶ EiŶzelďƌaĐheŶ iŶaŶzie-

ren. Soweit eine entsprechende Mischung in einer Re-

gion oder Kommune möglich ist, können diesbezüglich 

Flächenfonds erfolgreich sein. Es kann jedoch nicht die 

Aufgabe solcher Fonds sein, Objekte zu übernehmen, 

um damit letztlich Eigentümer zu entlasten, die ihre 

Immobilie haben verkommen lassen. 

Im Fall des Überangebots an Bestandsgebäuden ist 

freilich auch eine Schwerpunktsetzung zwischen den 

vom LeeƌstaŶd ďetƌofeŶeŶ EiŶzeloďjekteŶ Ŷöig. Füƌ 
einzelne Gebäude können Prioritätensetzungen in Ver-

ďiŶduŶg ŵit deƌ DƌitǀeƌǁeŶduŶgsfähigkeit deƌ Iŵŵo-

ďilieŶ ďeispielhat ŶaĐh folgeŶdeŵ Musteƌ eƌfolgeŶ:52  

1. Gebäude erhalten - wenn historisch erhaltenswert 

oder ortsbildprägend.

2. Gebäude erhalten - wenn es sich für typische Um-

ŶutzuŶgeŶ eigŶet uŶd diese ŵit ǀeƌtƌetďaƌeŵ iŶaŶ-

ziellem Aufwand erreichbar sind. Dazu zählen auch 

)ǁisĐheŶŶutzuŶgeŶ uŶd gƌeibaƌe Gesaŵt-NaĐhďaƌ-
sĐhatslösuŶgeŶ.

3. Teil-Rückbau des Gebäudes - wenn dies zu neuen 

QualitäteŶ uŶd UŵŶutzuŶgsĐhaŶĐeŶ ďeitƌägt. 

4. Gebäude abreißen - wenn das Gebäude das Ortsbild 

stöƌt odeƌ UŵŶutzuŶgeŶ ǁiƌtsĐhatliĐh uŶzuŵutďaƌ 
siŶd; NaĐhŶutzuŶg köŶŶeŶ ǀielfälig seiŶ, iŶsďesoŶdeƌe 
auĐh FƌeiläĐheŶ.

52     Vgl. Voß et al. (2010): a.a.O., S. 287. 

2.4 Maßnahmenebene: Handlungs-
ansätze zur Unterstützung der Pro-
jektrealisierung (Immobilienmanage-
ment) 

Die HeŵŵŶisse ǀeƌdeutliĐheŶ, ǁelĐhe ǀielsĐhiĐhigeŶ 
Probleme mit neuen Nutzungen für alte Gebäude ver-

bunden sind. Auf der Maßnahmenebene ist eine ent-

spƌeĐheŶd gƌoße UŶteƌstützuŶg zuƌ BeǁäliguŶg deƌ 
Gebäude-Leerstände notwendig. Zielgruppen sind in 

erster Linie die Eigentümer und Nutzer der verschie-

denen Immobilien.

Zur Unterstützung der Projektrealisierung nehmen die 

Kommunen eine Doppelrolle ein, denn sie unterstützen 

die Eigentümer, müssen aber zugleich eigene Kompe-

teŶzeŶ aubaueŶ. FolgeŶde Aspekte sollteŶ daďei füƌ 
die öfeŶtliĐhe HaŶd iŵ MitelpuŶkt steheŶ:

 o  Wie kann das Land dazu beitragen, die nachtei-

ligen Auswirkungen für die Gemeinden und - im 

RahŵeŶ eiŶeƌ ŶaĐhhaligeŶ GesaŵteŶtǁiĐkluŶg 
- für die Immobilieneigentümer zu mildern? 

 o  Welche Potenziale ergeben sich ggf. aus der neu-

eŶ SituaioŶ und wie können sie genutzt werden 

(z.B. mehr Möglichkeiten/„Platz“ in engen Ortsla-

gen zur Verbesserung der Nutzungsbedingungen 

füƌ GƌuŶdstüĐke uŶd deŶ öfeŶtliĐheŶ RauŵͿ?

Die DƌitǀeƌǁeŶdďaƌkeit deƌ BestaŶdsgeďäude stellt 
einen wesentlichen Ansatzpunkt dar. Diese einzuschät-

zen ist Aufgabe der für die Projekte verantwortlichen 

Akteure, in der Regel Privatpersonen, sicherlich aber 

auĐh GeŵeiŶdeŶ, VeƌeiŶe odeƌ GeŵeiŶsĐhateŶ. Iŵ 
MitelpuŶkt steht die Mobilisierung der privaten Ini-

iaiǀe. Diese kann entscheidend über gezielte Unter-

Handlungsansätze
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stützuŶgsaŶgeďote deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd eƌƌeiĐht ǁeƌ-
den. Zu denken ist an

 o  Beratung zur Umnutzung in technischer und 

ǁiƌtsĐhatliĐheƌ HiŶsiĐht - z.B. köŶŶeŶ pƌofessi-
oŶelle PƌojektkalkulaioŶeŶ uŶteƌ LeďeŶszǇklus-

gesichtspunkten die Realisierung tragfähiger 

Projekte befördern -, 

 o  (bau-)rechtliche Instrumente einschließlich der 

Hilfestellung in (Bau-) Genehmigungsverfahren,  

 o  Fördermöglichkeiten - u.a. auch für den Rückbau 

- einschließlich der Hilfestellung bei der Beantra-

guŶg ǀoŶ FöƌdeƌŵitelŶ,

 o  VeƌďesseƌuŶgeŶ deƌ NaĐhfƌagesituaioŶ ;z.B. ŵit 
StaŶdoƌtŵaƌkeiŶg, NetzǁeƌkďilduŶg, Geďäude-

börsen usw.). 

Diese Aufgaben des Immobilienmanagements sind in 

erster Linie unterstützender Art. Allerdings muss da-

bei von einem enorm hohen Beratungsbedarf ausge-     

gangen werden. In besonderen Fällen sollte aber auch 

die HaŶdluŶgsopioŶ eiŶeƌ iŶǀesiǀeŶ Pƌojektďeteili-
guŶg deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd ŶiĐht ausgesĐhlosseŶ seiŶ. 

Gesetzliche Instrumente für den Einsatz ge-
gen den Gebäudeleerstand

Gesetzliche Instrumente als Handlungsansätze haben 

zum Ziel, die Wiedernutzung von Gebäuden möglich 

zu machen und diese, vor dem Hintergrund der zuneh-

ŵeŶd sĐhǁieƌigeŶ NaĐhfƌagesituaioŶ, zu uŶteƌstützeŶ. 
Nur in Ausnahmefällen wird es darum gehen, mögliche 

Fehlentwicklungen ggf. zwangsweise zu verhindern. 

Der Großteil der im BauGB normierten Instrumente 

ist auf die Steuerung von Wachstumsprozessen ausge-

richtet. Diese bewährten Instrumente zur Implemen-

ieƌuŶg ǀoŶ PlaŶuŶgeŶ siŶd ŶiĐht uŶeiŶgesĐhƌäŶkt zuƌ 
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 Städtebaurechts 

auch Neuregelungen gebracht, die die Innenentwick-

lung fördern und auch der Leerstandsbekämpfung zu 

Gute koŵŵeŶ köŶŶeŶ, ǁie etǁa die BesiŵŵuŶgeŶ 
üďeƌ deŶ Stadtuŵďau ;§§ ϭϳϭ a f. BauGBͿ uŶd die So-

ziale Stadt (§ 171 e BauGB) oder die Einführung des 

beschleunigten Verfahrens für Bebauungspläne der 

Innenentwicklung (§ 13 a BauGB). Zur Neuordnung der 

Grundstücke in kleinem Rahmen steht seit 2004 das 

ǀeƌeiŶfaĐhte UŵleguŶgsǀeƌfahƌeŶ als leǆiďles uŶd aus-

gleichendes Instrument zur Verfügung (§ 80 BauGB).53  

Die Instrumente des Besonderen Städtebaurechts 

ǁie StädteďauliĐhe SaŶieƌuŶgsŵaßŶahŵeŶ ;§§ ϭϯϲ f. 
BauGB), der schon erwähnte Stadtumbau oder städte-

bauliche Gebote (§§ 175 - 179 BauGB) sind grundsätzlich 

gut auf den Einsatz gegen Gebäudeleerstand ausgerich-

tet. Sanierungs- oder Stadtumbaumaßnahmen sind 

zudem mit Förderkulissen der Städtebauförderung hin-

terlegt. Diese Rechtsinstrumente können jedoch nur in 

SĐhǁeƌpuŶktďeƌeiĐheŶ ďei läĐheŶhateƌ Pƌoďleŵaik 
eingesetzt werden. Stadtumbaumaßnahmen sind auch 

ďeƌeits iŵ Voƌfeld eiŶes daueƌhateŶ ÜďeƌaŶgeďots aŶ 
baulichen Anlagen möglich (§ 171 a BauGB: „... wenn 

(dies) zu erwarten ist“). Insbesondere für kleine Kom-

munen bietet auch die Dorferneuerung eine ähnliche 

Förderkulisse (wenn auch geringeren Umfangs), jedoch 

ohne besondere rechtliche Handhabe. Die Dorferneu-

eƌuŶg ist iŵ RahŵeŶ deƌ koopeƌaiǀeŶ uŶd iŶfoƌŵelleŶ 
Instrumente von besonderer Bedeutung. 

53     Neue GƌuŶdstüĐkszusĐhŶite iŶ deŶ OƌtslageŶ köŶŶeŶ - ǁie iŶ RheiŶlaŶd-Pfalz ďeƌeits pƌakizieƌt - alteƌŶaiǀ auĐh ŶaĐh deŵ FluƌďeƌeiŶi-
gungsgesetz erreicht werden.
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Der Einsatz von Städtebaulichen Geboten ist für    

städtebaulich bedeutende Einzelfälle auch im Zusam-

menhang mit vernachlässigten Leerstandsgebäuden 

möglich. Angewendet werden kann in diesen Fäl-

len das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot                     

(§ 177 BauGB), im Weiteren das Rückbau- und Entsie-

gelungsgebot (§ 179 BauGB), letzteres jedoch nur in Be-

bauungsplangebieten. Die Gemeinden sollten jedoch 

das damit verbundene Risiko von Entschädigungsfol-

geŶ ďesoŶdeƌs ďeaĐhteŶ, soǁeit - aufgƌuŶd deƌ häuig 
uƌsäĐhliĐheŶ, uŶzuƌeiĐheŶdeŶ NaĐhfƌagesituaioŶ - die 
GƌeŶzeŶ deƌ ǁiƌtsĐhatliĐheŶ )uŵutďaƌkeit füƌ die Ei-
gentümer berührt werden. Die Kosten des Rückbaus 

hat die Gemeinde zudem zu tragen.  

Von Einzelfällen abgesehen ist in der Mehrzahl der Fäl-

le zu erwarten, dass der Einsatz von gesetzlichen Ins-

trumenten vor allem im Einvernehmen mit den Eigen-

tümern erfolgversprechend ist. Die Erfahrungen mit 

dem Städtebaurecht haben aber auch gezeigt, dass ho-

heitliche Instrumente durchaus hilfreich sein können, 

um schließlich doch mit den bevorzugten informellen 

Instrumenten voranzukommen. 

Es wird derzeit nicht für erforderlich gehalten, zur Be-

ǁäliguŶg deƌ LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik neue baurecht-

liche Instrumente zu sĐhafeŶ; statdesseŶ sollteŶ die 
bestehenden dafür in aufgabengerechter Weise her-

angezogen werden. Der tatsächliche Spielraum für die 

SĐhafuŶg zusätzliĐheƌ foƌŵelleƌ ;ReĐhts-ͿIŶstƌuŵeŶte 
darf ohnehin nicht überschätzt werden. Demgegenü-

ber wird es für erforderlich gehalten, umfassende und 

gezielte IŶfoƌŵaioŶskaŵpagŶeŶ uŶd SĐhuluŶgeŶ für 

Bürgermeister und Gemeindeverwaltungen, Gemein-

deräte und Immobilieneigentümer aufzulegen und in 

deŶ PƌoďleŵƌegioŶeŶ läĐheŶdeĐkeŶd duƌĐhzufühƌeŶ.

FiŶaŶzielle IŶstƌuŵeŶte uŶd FöƌdeƌŵaßŶah-
men gegen den Gebäudeleerstand

Finanzielle Instrumente können u.a. steuerrechtlicher 

Art sein; es sind zugleich gesetzliche Instrumente. Zu 

denken wäre an eine spezielle Steuer, die beim Eigen-

tümer eine verstärkte Bemühung um die Wiedernut-

zung leerstehender Gebäude auslösen kann. Die Ein-

führung einer „Grundsteuer C“ als Sondersteuer für 

strukturelle Leerstände, wie sie z.B. der französische 

Staat füƌ die doƌigeŶ KoŵŵuŶeŶ küƌzliĐh gesetzliĐh                             
ermöglicht hat, könnte Eigentümer zum Handeln bewe-

gen. Es wäre auch an eine Umschichtung von Beiträgen 

und Gebühren für Ver- und Entsorgungsanlagen hin zu 

höheren, verbrauchsunabhängigen Grundgebühren 

für deren Bereitstellung und Unterhaltung zu denken. 

Gemeinsam mit den vorhandenen kommunalen Instru-

mentarien und informellen Handlungsmöglichkeiten 

köŶŶte so eiŶ aďgesiŵŵtes MaßŶahŵeŶpaket zuŵ 
Umgang mit Leerständen erarbeitet werden. Bei allen 

steuer- und abgabenrechtlich belastenden Instrumen-

teŶ zeigeŶ siĐh aďeƌ pƌoďleŵaisĐhe SteueƌuŶgsǁiƌ-
kuŶgeŶ iŶ sĐhǁieƌigeŶ MaƌktsituaioŶeŶ uŶd ďei sozial 

schwachen Eigentümern. Solche Abgaben und Beiträ-

ge sind, soweit möglich, in einer Weise zu konzipieren, 

dass potenzielle Umnutzungswillige nicht in der ohne-

hiŶ ǀieleƌoƌts sĐhǁieƌigeŶ NaĐhfƌagesituaioŶ duƌĐh 
weitere Belastungen abgeschreckt werden und so eine 

koŶtƌapƌodukiǀe WiƌkuŶg eŶtsteht. )u ďeaĐhteŶ ist, 
dass Immobilieneigentümern insbesondere durch die 

Energieeinsparverordnung (EnEV) bereits zusätzliche 

Lasten bei der Renovierung und Modernisierung aufer-

legt werden, die gerade in schwierigen Marktlagen als 

IŶǀesiioŶsheŵŵŶis ǁiƌkeŶ kaŶŶ.

Die Neuausrichtung der Wohnbauförderung, von der 

Neubau- hin zur Modernisierungsförderung und der 

Beschränkung der Neubauförderung auf Projekte in 

Altbebauungsplänen und Baulücken können zur Mo-

ďilisieƌuŶg ǀoŶ IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶgsläĐheŶ uŶd zuƌ Uŵ-
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nutzung von Leerständen beitragen. Als alleinige Maß-

nahme dürfen sie aber in ihrer Wirkungsweise nicht 

überschätzt werden.54  

Steuerliche Anreize durch Abschreibungsmöglich-

keiten, hier beschränkt auf Modernisierungs- und Um-

ŶutzuŶgspƌojekte, eŶfalteŶ eƌfahƌuŶgsgeŵäß gute 
SteueƌuŶgsefekte; zuŵiŶdest hat siĐh die steueƌliĐhe 
Förderung des Mietwohnungsmarktes (degressive 

Abschreibung) jahrzehntelang als ein verlässlich wir-

kendes Instrument erwiesen. Heute verbliebene Ab-

schreibungsmöglichkeiten beschränken sich auf sanie-

rungs- oder denkmalbedingten Mehraufwand (§§ 7 h 

und i EStG). 

Die LeeƌstaŶdsďeseiiguŶg duƌĐh UŵŶutzuŶg ;dazu 
zählen Modernisierung, Umbau, Teilrückbau oder Ab-

ƌissͿ ǁiƌd iŶ ǀieleŶ FälleŶ ŵit uŶƌeŶieƌliĐheŶ KosteŶ 
verbunden sein. Die bereits erwähnten Föƌdeƌŵög-

lichkeiten im Rahmen der Städtebauförderung und 

der Dorferneuerung sind daher außerordentlich be-

deuteŶd füƌ die UŵŶutzuŶg uŶd BeǁäliguŶg deƌ Leeƌ-
staŶdspƌoďleŵaik. Die StädteďauföƌdeƌuŶg, die heute 
eiŶe ďƌeite Palete ǀoŶ PƌogƌaŵŵǀaƌiaŶteŶ ďietet, ist 
ďeƌeits ǁeitgeheŶd auf die LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik aus-

gerichtet; insbesondere im Programmteil „Stadtum-

bau“ kann diesem Aspekt besondere Aufmerksamkeit 

gewidmet werden (u.a. Gebäuderückbau). Das neueste 

Teilprogramm „Kleinere Städte und Gemeinden“ stellt 

die Anpassung der Infrastruktur aufgrund demogra-

isĐheƌ VeƌäŶdeƌuŶgeŶ iŶ deŶ MitelpuŶkt.55  

Die Dorferneuerung, die vorrangig in kleineren länd-

lichen Gemeinden zum Einsatz kommt und insoweit die 

Förderkulisse räumlich vervollständigt, ist bisher weit 

weniger auf Leerstands- und Umnutzungsfragen einge-

stellt. Auch muss bedacht werden, dass solche Projekte 

das bisherige Fördervolumen von Dorferneuerungs-

maßnahmen i.d.R. übersteigen werden. Angesichts der 

Problemstellung im ländlichen Raum sollte die Dorf- 

erneuerungsförderung wie auch die „Arbeitsteilung“ 

mit der Städtebauförderung überdacht werden. Hierzu 

sind zusätzliche Untersuchungen erforderlich. Insbe-

sondere ist zu überlegen, wie für Rheinland-Pfalz im 

DoƌfeƌŶeueƌuŶgspƌogƌaŵŵ eƌgäŶzeŶd Mitel aus deŵ 
EU-Fonds für Ländliche Entwicklung (ELER) und aus der 

GeŵeiŶsĐhatsaufgaďe „VeƌďesseƌuŶg deƌ Agƌaƌstƌuk-

tur und des Küstenschutzes“ (GAK) verfügbar gemacht 

ǁeƌdeŶ köŶŶeŶ. Daŵit köŶŶte deŵ Mitelďedaƌf füƌ die 
LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg deutliĐh ďesseƌ eŶtspƌoĐheŶ 
ǁeƌdeŶ. EiŶe eŶge KoppeluŶg uŶd stƌategisĐhe Aďsiŵ-

ŵuŶg ŵit deŵ EiŶsatz deƌ StädteďauföƌdeƌuŶgsŵitel 
ǁäƌe daďei außeƌoƌdeŶtliĐh ǁiĐhig uŶd eiŶ Voƌteil ge-

genüber der Handhabung in anderen Ländern.      

)uƌ LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg uŶd FiŶaŶzieƌuŶg deƌ Uŵ-

nutzung von Immobilienbeständen sind auch FoŶds-

lösungen, insbesondere der Ansatz der Stadtentwick-

lungsfonds, in Betracht zu ziehen. Fraglich ist bisher 

ŶoĐh, ǁeƌ iŵ EiŶzelfall eiŶeŶ solĐheŶ FoŶds iŶaŶzieƌt 
uŶd ǁie desseŶ ReiŶaŶzieƌuŶg zuŵiŶdest aŶteilig ge-

sichert werden kann. Denkbar wäre, dass bspw. Kredit-

iŶsitute eiŶeŶ Teil deƌ Mitel iŶ deŶ FoŶds eiŶlegeŶ, 
weil sie ein besonderes Interesse am Werterhalt be-

lieheŶeƌ IŵŵoďilieŶ, auĐh duƌĐh AusstƌahluŶgsefekte 
benachbarter Gebäude, haben. Hierzu sind jedoch 

zunächst weitere Überlegungen und Untersuchungen 

notwendig.

54     Vgl. Das seit Ϭϭ. Feďƌuaƌ ϮϬϬϳ gülige Pƌogƌaŵŵ ;EǆWoStͿ des LaŶdes RheiŶlaŶd-Pfalz zuƌ FöƌdeƌuŶg des WohŶeŶs iŶ Oƌts- uŶd Stadt- 
keƌŶeŶ, VeƌǁaltuŶgsǀoƌsĐhƌit des MiŶisteƌiuŵs deƌ FiŶaŶzeŶ ǀoŵ ϭϰ. Dezeŵďeƌ ϮϬϬϲ - WS ϭϯϭϱ-ϰϱϭϭ uŶd ǀgl. die Soziale WohŶeigeŶtuŵ- 
und Modernisierungsförderung 2010 des Landes Rheinland-Pfalz über die LTH.
55     Vgl. Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Bund-Länder-Verwaltungsvereinbarung Städtebauförderung 2010 vom 
Ϯϴ.Ϭϰ.ϮϬϭϬ/ϮϮ.Ϭϳ.ϮϬϭϬ. Die KüƌzuŶg deƌ BuŶdesŵitel füƌ ϮϬϭϭ uŵ - ϱϬ % ist deƌ Pƌoďleŵlage iŶ keiŶeƌ Weise aŶgeŵesseŶ.
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Zur Notwendigkeit kommunaler Abrisspro-
gramme 

Die deŵogƌaisĐhe EŶtǁiĐkluŶg lässt eƌǁaƌteŶ, dass 
tƌotz alleƌ BeŵühuŶgeŶ küŶtig eiŶ geǁisseƌ Teil deƌ 
BaustƌuktuƌeŶ ŶiĐht ŵehƌ ďeŶöigt ǁiƌd. Deƌ RüĐkďau 
eines Teils des Gebäudebestandes wird insbesondere 

in strukturschwachen Regionen unvermeidlich sein. 

Deƌ Aďƌiss ǀoŶ BausuďstaŶz aufgƌuŶd ǀoŶ daueƌhateŵ 
Leerstand ist eine sehr weitreichende Maßnahme, für 

EiŶzelŶe ǁie auĐh füƌ die öƌtliĐhe GeŵeiŶsĐhat. Iŵ )u-

saŵŵeŶhaŶg ŵit deƌ GeďäudeleeƌstaŶdsďeǁäliguŶg 
besteht das Ziel von Rückbaumaßnahmen - vergleich-

bar dem Stadtumbau - einerseits in der Missstandsbe-

seiiguŶg uŶd ggf. FuŶkioŶsstäƌkuŶg, aŶdeƌeƌseits iŶ 
einer „geoƌdŶeteŶ MaƌktďeƌeiŶiguŶg“, die zu einer 

Angebotsverringerung führt und ortsbildverträglich 

umzusetzen ist. Dieser Handlungsansatz kommt ins-

besondere in Fällen einer größeren und ansteigenden 

Zahl von Leerstandsimmobilien in Frage, die weder das 

Interesse von potenziellen neuen Eigentümern wecken 

noch die Möglichkeit einer qualitätsvollen Umnutzung 

ďieteŶ uŶd iŶ deƌ KoŶseƋueŶz Ŷegaiǀ auf die Uŵge-

bung ausstrahlen (i.d.R. „Anpassungsstrategie“ gemäß 

)if. Ϯ.ϯͿ. 

Es wird nicht davon ausgegangen, dass Gebäudeab-

risse hoheitlich oder gar zwangsweise vorgenommen 

werden. Abrisse werden i.d.R. von umnutzungswilligen 

(Alt-)Eigentümern oder von neuen Eigentümern, ggf. 

als VoƌaussetzuŶg zuƌ ÜďeƌŶahŵe eiŶeƌ LiegeŶsĐhat, 
ǀoƌgeŶoŵŵeŶ. AufgƌuŶd deƌ AusgaŶgssituaioŶ ǁeƌ-
den die Gebäuderestwerte im Regelfall sehr gering 

sein. Der Finanzierungsaufwand sollte sich im Wesent-

lichen auf die Abbruchkosten beschränken. Eine Fol-

genutzung der Fläche ist möglich und erwünscht, und 

muss bei der Förderung in geeigneter Weise berück-

siĐhigt ǁeƌdeŶ. VielfaĐh ǁiƌd die Ŷeue NutzuŶg deƌ 
freigelegten Flächen nicht baulicher Art sein. Rückbau 

wurde im Stadtumbau bisher überwiegend mit Großei-

geŶtüŵeƌŶ ;WohŶuŶgsďaugesellsĐhateŶͿ pƌakizieƌt, 
die KoŶstellaioŶeŶ ŵit eiŶeƌ Vielzahl ǀoŶ EiŶzeleigeŶ-

tümern waren dort deutlich schwieriger umzusetzen.56  

GƌuŶdlage iŵ Stadtuŵďau ist eiŶ ǁohŶuŶgsǁiƌtsĐhat-

liches Gesamtkonzept; diese Aufgabe sollten die Orts-

eŶtǁiĐkluŶgskoŶzepte ;ǀgl. )if. Ϯ.ϯͿ ŵit eiŶeƌ ǀeƌieteŶ 
ǁohŶuŶgsǁiƌtsĐhatliĐheŶ AŶalǇse uŶd PƌogŶose üďeƌ-
nehmen. 

56     Vgl. Goldschmidt, J./Taubenek, O. (2010): Stadtumbau - Rechtsfragen, Management, Finanzierung. München, S. 40. 
57     Dƌ. Kaƌl )iegleƌ, TU KaiseƌslauteƌŶ, Lehƌgeďiet LaŶdsĐhats- uŶd FƌeiƌauŵeŶtǁiĐkluŶg.

Abbildungen 26/27: 

Beispielhate Oď-

jekte für Teilabriss 

zur Verbesserung 

der räumlichen und 

ǁiƌtsĐhatliĐheŶ Be-
dingungen57
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Iŵ )usaŵŵeŶhaŶg ŵit deƌ LeeƌstaŶdpƌoďleŵaik uŶd 
deŶ UŵŶutzuŶgspeƌspekiǀeŶ ǁiƌd deŵ Teilabriss 

eiŶe ǁiĐhige BedeutuŶg ďeigeŵesseŶ. Die Geďäude iŶ 
deŶ OƌtskeƌŶeŶ, ot ďesteheŶd aus Haupt- uŶd ŵeh-

ƌeƌeŶ NeďeŶgeďäudeŶ, ǁeiseŶ eiŶeƌseits häuig ďe-

engte Verhältnisse und andererseits nicht selten große 

Gebäudevolumina auf. In solchen Fällen können Teil-

abrisse die Realisierungschancen für unterschiedliche 

PƌojekideeŶ deutliĐh ǀeƌďesseƌŶ ;ReduzieƌuŶg deƌ 
Erwerbs-, Instandsetzungs- und Unterhaltungskosten, 

GeǁiŶŶ aŶ FƌeiläĐhe, usǁ.Ϳ. 

58     Vgl. MiŶisteƌiuŵ füƌ WiƌtsĐhat uŶd WisseŶsĐhat des SaaƌlaŶdes, AgeŶtuƌ LäŶdliĐheƌ Rauŵ ;Hƌsg.Ϳ: DokuŵeŶtaioŶ „Modellpƌojekt – Re-
vitalisierung der Brückenstraße 2007 - 2009“, S. 23.           
MELaŶIE steht füƌ: ModellǀoƌhaďeŶ zuƌ EiŶdäŵŵuŶg des LaŶdsĐhatsǀeƌďƌauĐhs duƌĐh IŶŶeƌöƌtliĐhe EŶtǁiĐkluŶg.

Abbildung 28: 

Kommunales Abriss-

programm in der 

Gemeinde Illingen 

(Saarland) - geför-

dert im Rahmen der 

LaŶdes-PƌojekiŶiiai-

ve MELanIE58
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Eine Förderung des vollständigen oder teilweisen Rück-

baus kann wie folgt organisiert werden:

 o  Die Immobilie liegt in einem „Programm- bzw. 

Planungsgebiet“ der Kommune nach Städte-

ďauföƌdeƌuŶgsƌeĐht. Die FöƌdeƌuŶg deƌ Beseii-

gung von Bausubstanz ist bereits ein Element in 

verschiedenen Programmen der Städtebauför-

derung (s.o.). Soweit es sich um eine dieser Ge-

ďietskulisseŶ haŶdelt, sollte daƌauf aubaueŶd 
eine bedarfsgerechte Förderung möglich sein. 

Soweit im Einzelfall ohne Mitwirkung des Eigen-

tümers gearbeitet werden soll, müssen die Vor-

aussetzungen zur Anwendung des städtebau-

lichen „Rückbau- und Entsiegelungsgebot“ nach 

§ 179 BauGB (ursprünglich „Abbruchgebot“) 

oder des Modernisierungsgebotes nach § 177 

BauGB vorliegen.59

 o  Eine weitere Möglichkeit ergibt sich durch die 

Bereitstellung eines eigenen (Abriss-)Förder-

programms auf kommunaler Ebene.60 Kommu-

nale Abrissprogramme sind dann in Betracht 

zu ziehen, wenn die besondere Sensibilität der 

LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik ǀoƌ Oƌt eiŶe koŵŵuŶale 
Entscheidungsautonomie verlangt. Eine pau-

schale Landesförderung solcher kommunaler 

AkiǀitäteŶ sollte gegeďeŶ seiŶ. Deƌ Eƌǁeƌď ei-
ner Immobilie durch die Kommune mit dem Ziel 

des Abrisses sollte auch angesichts der kommu-

nalen Haushaltslage nur in besonderen Fällen 

des öfeŶtliĐheŶ IŶteƌesses als LösuŶgsǀaƌiaŶte 
zur Anwendung kommen.

BeƌatuŶg uŶd MaƌkeiŶgiŶstƌuŵeŶte gegeŶ 
den Gebäudeleerstand 

Einem guten Beratungsangebot für die Eigentümer 

und potenziellen neuen Nutzern ist ein sehr großer Be-

daƌf uŶd eiŶe hohe BedeutuŶg zuzuƌeĐhŶeŶ. WiĐhige 
Handlungsansätze gegen den Gebäudeleerstand resul-

ieƌeŶ zudeŵ aus deŵ )iel, eiŶe BeleďuŶg deƌ NaĐh-

fƌage duƌĐh MaƌkeiŶgiŶstƌuŵeŶte heƌďeizufühƌeŶ. 
Beides soll erreichen, dass die Realisierungschancen 

ǀoŶ eƌŶsthateŶ PƌojekideeŶ ǀeƌďesseƌt ǁeƌdeŶ uŶd 
die Quote deƌ gesĐheiteƌteŶ Pƌojekte ŵögliĐhst geƌiŶg 
gehalten wird. 

Ein zielgerichtetes Beratungsangebot wird dazu bei-

tragen, den Gebäudeleerstand zu verringern. Sowohl 

die Kommunen als auch die Immobilieneigentümer 

sind auf Know-How-Transfer seitens des Landes und 

geeigŶeteƌ FaĐhstelleŶ (Hochschulen, Planer, Archi-

tekten, Sparkassen etc.) angewiesen. Die Beratung 

sollte sich auf das gesamte Aufgabenspektrum von der 

Innenentwicklung und der Erarbeitung entsprechender 

Ortsentwicklungskonzepte über die Unterstützung bei 

MaĐhďaƌkeits- uŶd WiƌtsĐhatliĐhkeitsaŶalǇseŶ soǁie 
das MaƌkeiŶg ďis zu deŶ FiŶaŶzieƌuŶgs- uŶd Föƌdeƌ-
möglichkeiten erstrecken. Weiterhin sollte das Bera-

tungsangebot auch die vorbeugende Leerstandsver-

ŵeiduŶg uŶd die OpioŶeŶ duƌĐh )ǁisĐheŶŶutzuŶgeŶ 
umfassen. Dazu gehört im Vorfeld die Entwicklung 

entsprechender Tools, die den Beratungsakteuren zur 

Verfügung gestellt werden können.

Zur Belebung der Nachfrage sind die potenziellen 

Nutzergruppen ǀoŶ IŶteƌesse ;ǀgl. auĐh )if. ϭ.ϯͿ. Die        
mengenmäßig relevanteste Gruppe sind die älteren 

59     Außeƌhalď ǀoŶ „PƌogƌaŵŵgeďieteŶ“ ŶaĐh BesoŶdeƌeŵ StädteďauƌeĐht kaŶŶ eiŶ Aďƌiss ohŶe )usiŵŵuŶg des EigeŶtüŵeƌs Ŷuƌ stafiŶ-
den, wenn eine Gefahr für die Sicherheit besteht.
60     Hieƌďei siŶd als ǁeseŶtliĐhe Aspekte zu ďeƌüĐksiĐhigeŶ: - IŶǀesiioŶeŶ iŶ deŶ Aďƌiss ;FöƌdeƌuŶgͿ ŵüsseŶ füƌ deŶ Föƌdeƌgeďeƌ - soǁeit 
ŵögliĐh - gesiĐheƌt ǁeƌdeŶ. - Die KoŵŵuŶe kaŶŶ eigeŶǀeƌaŶtǁoƌtliĐh üďeƌ die Mitelǀeƌgaďe eŶtsĐheideŶ. - )iel des Föƌdeƌpƌogƌaŵŵs ist 
iŶ eƌsteƌ LiŶie die BeseiiguŶg ǀoŶ OďjekteŶ ŵit gƌaǀieƌeŶdeŶ MissstäŶdeŶ, deƌeŶ BeseiiguŶg keiŶe Ŷegaiǀe FolgeǁiƌkuŶg füƌ das Oƌtsďild 
auslöst ;poteŶzielleƌ )ielkoŶlikt iŶ diĐhteŶ, histoƌisĐheŶ OƌtskeƌŶlageŶͿ.
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MeŶsĐheŶ, die iŶ städisĐheŶ ǁie iŶ läŶdliĐheŶ RäuŵeŶ 
der Wunsch nach altersgerechten Wohnformen bewegt 

;SeŶioƌeŶǁohŶuŶgeŶ, AlteŶ- uŶd PlegeeiŶƌiĐhtuŶgeŶ, 
MehƌgeŶeƌaioŶeŶǁohŶeŶ, WohŶgƌuppeŶpƌojekteͿ. 
AlleƌdiŶgs ist die Uŵzugskete zu ďedeŶkeŶ, deŶŶ i.d.R. 
wird jeweils eine größere Wohnung/Haus frei. Beson-

ders interessant für die Nutzung von Leerstandsob-

jekteŶ siŶd NaĐhfƌageƌ füƌ das sog. „fƌeizeitoƌieŶieƌte 
WohŶeŶ“, deŶŶ diese zähleŶ häuig zuŵ ďesseƌgestell-
ten Teil der Bevölkerung; ebenso sind Nachfrager nach 

Ferien- und Zweitwohnsitzen einzustufen. Schließlich 

gibt es die sehr heterogene Gruppe der „Raum- oder 

Landpioniere“, für die die Möglichkeit des individuellen 

LeďeŶssils, häuig iŶ VeƌďiŶduŶg ŵit eiŶeƌ selďstäŶ-

digeŶ geǁeƌďliĐheŶ Täigkeit, iŵ MitelpuŶkt steht.61

Die Vermarktung von Immobilien in strukturschwachen 

Gebieten zeigt überwiegend, dass klassisches Immobili-

eŶŵaƌkeiŶg - „AŶŶoŶĐe sĐhalteŶ uŶd aďǁaƌteŶ!“ - iŵ-

ŵeƌ häuigeƌ ŶiĐht zuŵ )iel fühƌt. Es giďt deutliĐh ŵehƌ 
Angebote als Nachfrager; zudem bieten diese - zumin-

dest aus Sicht des ortsfremden Bewerbers - vielfach eine 

ähŶliĐhe „Waƌe“ aŶ. Daheƌ sollte das MaƌkeiŶg ŶiĐht 
nur das Einzelobjekt bewerben, sondern auch den Ort 

und seine Umgebung einschließlich Nachbargemeinden 

und Zentren ansprechend darstellen (Dorf-/Ortsmarke-

Abbildung 29:  

Beispielhate  
Erfassung und Bilan-

zierung innerörtlich 

verfügbarer   

Gebäude- und  

BauläĐheŶďestäŶde62

61     Vgl. VoŶdeƌaĐh, G. ;ϮϬϬϵͿ: LaŶd-PioŶieƌe. Kultuƌelle IŶiiaiǀeŶ ďƌauĐht das LaŶd. IŶ: LaŶd-BeƌiĐhte - SozialǁisseŶsĐhatliĐhes JouƌŶal, Jg. 
XII, Het Ϯ, S. ϳϰ - ϵϬ. 
62     Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung; Bearbeitung: Schwehm, Iljen, 2011.  
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iŶgͿ. BeŶöigt ǁiƌd eiŶ akiǀieƌeŶdes MaƌkeiŶg, das 

laŶgfƌisig aŶgelegt ist uŶd deŶ Oƌt uŶd seiŶe UŵgeďuŶg 
daueƌhat iŶteƌessaŶt ŵaĐht. Daďei steht iŵ Fokus,

 o  Interesse am Ort zu wecken, 

 o  SǇŵpathisaŶteŶ zu iŶdeŶ uŶd 

 o  IŶfoƌŵaioŶeŶ üďeƌ die )iele füƌ deŶ Oƌt uŶd die 
OƌtsgeŵeiŶsĐhat soǁie

 o  IŶfoƌŵaioŶeŶ üďeƌ die Aƌďeit aŶ deƌ OƌtseŶt-
wicklung zur Verfügung zu stellen. 

EiŶ akiǀieƌeŶdes MaƌkeiŶg ǁiƌkt ŶiĐht Ŷuƌ ŶaĐh au-

ßeŶ, soŶdeƌŶ hat gleiĐheƌŵaßeŶ ǁiĐhige Efekte füƌ 
die Diskussionen und AkiǀitäteŶ ŶaĐh iŶŶeŶ in die 

Gemeinde hinein. Den psychologischen Hemmnissen, 

mit dem Ort auf der „Verliererstraße“ zu sein, werden 

kooƌdiŶieƌte AkiǀitäteŶ deƌ OƌtsgeŵeiŶsĐhat eŶt-
gegen gestellt. Die Zielsetzung nach innen sollte den 

gleiĐheŶ StelleŶǁeƌt haďeŶ ǁie das MaƌkeiŶg ŶaĐh 
außen; selbst wenn keine neuen Interessenten gewon-

nen werden würden, wäre die Arbeit für das Marke-

iŶg, die ǁeseŶtliĐh ǀoŶ deƌ OƌtsgeŵeiŶsĐhat getƌa-

geŶ ǁeƌdeŶ ŵuss, ideŶitätssiteŶd uŶd daduƌĐh auĐh 
zielführend. 

Das akiǀieƌeŶde OƌtsŵaƌkeiŶg sollte mindestens die 

im Folgenden aufgeführten Bestandteile umfassen:

 o  Zunächst ist ein detaillierter Überblick über die 

Geďäude- uŶd BauläĐheŶďestäŶde uŶǀeƌziĐht-
bar; dazu gehört auch die laufende Erfassung der 

Veränderungen einschließlich der Leerstands-

eƌfassuŶg ;ǀgl. )if. ϭ.ϰͿ. Hieƌzu ist eiŶ aktuelles 
Baulücken- und Leerstandskataster erforderlich 

(§ 200 BauGB). Zusammen mit der Bedarfsein-

schätzung aus dem Ortsentwicklungskonzept 

ermöglicht dies ein Monitoring der Ortsentwick-

lung. Diese Bilanzierungen sollten den Gemein-

den verbindlich vorgeschrieben und die erstma-

lige EƌstelluŶg faĐhliĐh ǁie iŶaŶziell uŶteƌstützt 
werden. Das Leerstandskataster ist Vorausset-

zuŶg füƌ eŶtspƌeĐheŶde MaƌkeiŶgŵaßŶahŵeŶ 
und soll durch ergänzende Angaben, z.B. in Form 

eines Grundstücks-Gebäudesteckbriefes (Größe, 

)ustaŶd, EƌsĐhließuŶg, AuteiluŶg, TeiluŶgsŵög-

lichkeiten, bauordnungs- und bauplanungsrecht-

liche Einordnung u.a.) sowie Grundlagen und 

IŶfoƌŵaioŶeŶ füƌ UŵŶutzuŶgsiŶteƌessieƌte eŶt-
halten. Auf die Einhaltung des Datenschutzes ist 

zu achten.

 o  EiŶ sehƌ ǁiĐhigeƌ Aspekt zuƌ UŶteƌstützuŶg 
deƌ ǀoŶ LeeƌstaŶd ďetƌofeŶeŶ KoŵŵuŶeŶ uŶd 
Immobilieneigentümern besteht in der Infor-

ŵaioŶsǀeƌďƌeituŶg deƌ Geďäude- uŶd Nut-
zuŶgsaŶgeďote, ǀoŶ NutzuŶgsalteƌŶaiǀeŶ uŶd 
Kontaktmöglichkeiten mit potenziellen Käufern 

oder Pächtern. Dazu sollte die Idee der Gebäu-

de- uŶd HoböƌseŶ ŵodiizieƌt ǁeƌdeŶ. Füƌ 
Gebäudebörsen gibt es sehr unterschiedliche 

Ansätze, sowohl hinsichtlich des erfassten Ge-

bietes als auch der inhaltlichen Ausrichtung. In 

zehn Flächenländern sind heute landesweite 

Hof- uŶd GeďäudeďöƌseŶ iŵ IŶteƌŶet akiǀ tä-

ig, iŶ RheiŶlaŶd-Pfalz die Geďäudeďöƌse des 
Innenministeriums. Gleichfalls gibt es regio-

Ŷale BöƌseŶ ;z.B. DoƌhausMaƌkt - Maƌktplatz 
für Gebäude und Bauteile - für Teile von Hes-

seŶ, NoƌdƌheiŶ - WesfaleŶ uŶd NiedeƌsaĐhseŶ;                                             
ǁǁǁ.doƌhausŵaƌkt.deͿ soǁie solĐhe auf 
Kƌeis- odeƌ GeŵeiŶdeeďeŶe. WiĐhig ist, dass 
die Poƌtale deŶ Sil eiŶfaĐheƌ MakleƌaŶgeďote 
vermeiden. Erfolg versprechend sind Börsen, die 

sowohl Dateien mit Anbietern als auch mit Nach-

fragern führen; darüber hinaus ist zu empfehlen, 

ǁeiteƌe BeƌatuŶgsaŶgeďote uŶd IŶfoƌŵaioŶeŶ, 
z.B. über Umbau, Sanierung, Finanzierungswege 

Handlungsansätze
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usw. zu integrieren. Erfahrungsberichte und gute 

Umnutzungs- und Sanierungsbeispiele sollten 

zugleich Interesse für das Leben in Bestandsge-

bäuden wecken. 

  In die Gebäudebörse werden die Objekte aufge-

nommen, deren Eigentümer einer Verfügbarkeit 

ihƌeƌ Iŵŵoďilie füƌ Dƌite zugesiŵŵt haďeŶ; 
dies wird erfahrungsgemäß nur ein Teil der im 

Leerstandskataster enthaltenen Objekte sein. 

Beide Verzeichnisse (Leerstandskataster wie Ge-

bäudebörse) sind mit großer Sensibilität aufzu-

ďaueŶ uŶd iŶ die ÖfeŶtliĐhkeit zu ďƌiŶgeŶ, uŵ 

den Eindruck eines Ausverkaufs des Ortes gar 

ŶiĐht aukoŵŵeŶ zu lasseŶ, soŶdeƌŶ die Akiǀi-
täten und Potenziale im Ort hervorzuheben.  

 o  Deƌ Aubau eiŶeƌ aŶspƌeĐheŶdeŶ Böƌse ƌeiĐht 
aber nicht aus, um verfügbare Gebäude und 

Immobiliensuchende zusammenzubringen. Ein 

ǁeiteƌes EleŵeŶt füƌ eiŶ akiǀieƌeŶdes Oƌts-

ŵaƌkeiŶg sollte deƌ Aubau ǀoŶ NetzǁeƌkeŶ 

zugunsten einer Gemeinde sein. Netzwerke         

sollen über die zufälligen Kontakte - z.B. durch 

die Geďäude- uŶd Hoböƌse - hiŶaus GƌuppeŶ 
ǀoŶ SǇŵpathisaŶteŶ uŶd MuliplikatoƌeŶ gezielt 

Abbildung 30: 

Beispiel: Wohnraum-

ďöƌse als AkioŶstag 
zur Vermarktung 

leerstehender bzw. 

zum Verkauf angebo-

tener Gebäude in der 

Innenstadt von Neu-

stadt/Weinstraße63

63     IŶŶeŶstadtofeŶsiǀe Neustadt aŶ deƌ WeiŶstƌaße; geďildet als Netzǁeƌk aus Stadt, PlaŶeƌŶ, IŵŵoďilieŶǀeƌŵitleƌŶ uŶd EigeŶtüŵeƌŶ; 
Geföƌdeƌt als Pilotpƌojekt duƌĐh das Pƌogƌaŵŵ „NaioŶale StadteŶtǁiĐkluŶgspoliik“.
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neue Mitbewohner für geeignete Bestandsge-

bäude zu gewinnen.

ansprechen und einbinden. Das Netzwerk soll 

siĐh aus GƌuppeŶ aubaueŶ, die siĐh laŶgfƌisig 
für eine Gemeinde, ihre Potenziale und die dort 

realisierbaren Lebensentwürfe interessieren. 

Dabei kann auch an die Erfahrungen zum Auf-

ďau ǀoŶ WisseŶsgesellsĐhateŶ, ŵit deŶeŶ siĐh 
deƌ Beiƌat aktuell ďesĐhätigt, aŶgekŶüpt ǁeƌ-
den. Der Kontakt kann über Veranstaltungen, 

Neǁsleteƌ, VeƌeiŶsleďeŶ usǁ. oƌgaŶisieƌt uŶd 
ǀeƌsteigt ǁeƌdeŶ. SeiteŶs des Oƌtes ist Voƌaus-

setzung, dass man bereit ist, sich für Außenste-

heŶde zu öfŶeŶ. Die Zielgruppen können sehr 

unterschiedliche Hintergründe haben und soll-

teŶ ǀoŶ deƌ OƌtsgeŵeiŶsĐhat festgelegt ǁeƌ-
den. Naheliegend wären beispielsweise 

  - Personen, die früher im Ort gelebt haben und 

aus ďeƌuliĐheŶ GƌüŶdeŶ deŶ Oƌt ǀeƌlasseŶ 
mussten; Interesse an einer Rückkehr kann 

eŶtsteheŶ, soǁeit siĐh die ďeƌuliĐhe uŶd faŵi-
liäƌe SituaioŶ äŶdeƌt ;poteŶzielle RüĐkkehƌeƌͿ, 

  - Personen aus dem Umfeld der Ortsbewohner 

;z.B. pƌiǀateƌ uŶd ďeƌuliĐheƌ BekaŶŶteŶkƌeis, 
Kontakte über soziale Einrichtungen oder Ver-

eine usw.),

  - Personengruppen aus vornehmlich struktur-

starken Gebieten, mit denen die Gemeinde 

eiŶe Aƌt PaƌtŶeƌ- odeƌ PateŶsĐhat aubaut 
;PaƌtŶeƌoƌteͿ. Daďei ist ǀoƌ alleŵ aŶ Stadteile 
odeƌ StadtƋuaƌieƌe iŶ Mitel- uŶd OďeƌzeŶtƌeŶ 
zu denken. Grundlage können vorhandene Ge-

meinsamkeiten und bestehende Verbindungen 

sein (z.B. über Vereine). Das Ziel wäre erreicht, 

wenn veränderungswillige Stadtbewohner 

duƌĐh die KeŶŶtŶisse aus deƌ PaƌtŶeƌsĐhat eiŶe 
Umsiedlung in die Gemeinde prüfen oder da-

durch erst dem Gedanken einer Veränderung 

nähertreten; so steigt die Wahrscheinlichkeit, 

Handlungsansätze
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Bis ǀoƌ ǁeŶigeŶ JahƌeŶ ǁaƌ „LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg“ 
ausschließlich private Angelegenheit der Immobilien-

eigeŶtüŵeƌ odeƌ - iŶ gƌaǀieƌeŶdeŶ FälleŶ iŶ städisĐheŶ 
QuaƌieƌeŶ - BestaŶdteil städteďauliĐheƌ Pƌogƌaŵŵe 
und Maßnahmen. Durch die Vielzahl potenzieller 

Leerstände erreichen diese eine neue Dimension und 

ǁeƌdeŶ zu eiŶeŵ läĐheŶhateŶ koŵŵuŶaleŶ uŶd 
ƌauŵpoliisĐheŶ BelaŶg. Die AusǁiƌkuŶgeŶ ǀoŶ Ge-

ďäudeleeƌstäŶdeŶ ;ǀgl. )if. ϭ.ϱͿ auf das GeŵeiŶǁeseŶ 
ƌeĐhfeƌigeŶ ŶiĐht Ŷuƌ das EiŶgƌeifeŶ deƌ öfeŶtliĐheŶ 
Hand, soŶdeƌŶ ŵaĐheŶ es küŶtig ǀielfaĐh dƌiŶgeŶd 
eƌfoƌdeƌliĐh. Auf die uŶƌealisisĐhe EƌǁaƌtuŶg, duƌĐh 
die AkiǀitäteŶ deƌ öfeŶtliĐheŶ HaŶd die heuige Be-

staŶdssituaioŶ iŶ alleŶ RegioŶeŶ ǀollstäŶdig aufƌeĐht 
zu erhalten, wurde bereits hingewiesen.

Es darf nicht gewartet werden bis die gewünschten (ge-

ŶaueŶͿ StaisikeŶ uŶd PƌogŶoseŶ etĐ. ǀoƌliegeŶ, zuŵal 
das ǀeƌstäƌkte AutƌeteŶ ǀoŶ LeeƌstäŶdeŶ, ǁeŶŶ auĐh 
in unterschiedlichem Ausmaß, bereits fortschreitet 

uŶd die ƌeleǀaŶteŶ EiŶlussfaktoƌeŶ ŶaĐh alleŶ ďeste-

henden Erkenntnissen diesen Prozess noch erheblich 

verstärken werden.

Zwar sind bei dieser Aufgabe nach wie vor Private in 

erster Linie gefordert, jedoch sind die privaten Immo-

bilieneigentümer als Einzelakteure vielfach überfordert 

und von den jeweiligen kommunalen bzw. interkom-

munalen Rahmenbedingungen abhängig. Für letztere 

haďeŶ die öfeŶtliĐheŶ HäŶde, iŶsďesoŶdeƌe die Koŵ-

munen zu sorgen. Die Kommunen können - wie aufge-

zeigt ǁuƌde - iŶ ǀieleƌlei HiŶsiĐht täig ǁeƌdeŶ, alleƌ-
diŶgs setzt ihŶeŶ ihƌe häuig desolate FiŶaŶzsituaioŶ 
enge Grenzen. Auch bezüglich ihres Know-Hows und 

des Fachpersonals sind viele Kommunen nicht auf die-

se neue Aufgabe vorbereitet. Vor diesem Hintergrund 

müssen Kommunen durch die gezielte Unterstützung 

des Landes in die Lage versetzt werden, ihre konkreten 

EiŶlussŵögliĐhkeiteŶ zu ŶutzeŶ. 

Daher wird empfohlen, dass sich das Land in der Leer-

staŶdsďeǁäliguŶg eŶgagieƌt. Diese neue Aufgabe 

wird auch in allen anderen Flächenländern als Her-

ausforderung verstanden. Entsprechende Untersu-

ĐhuŶgeŶ siŶd z.B. iŶ BadeŶ-Wüƌteŵďeƌg, BƌaŶdeŶ-

ďuƌg, NiedeƌsaĐhseŶ, NoƌdƌheiŶ-WesfaleŶ uŶd iŵ 
Saarland in Arbeit; mit dem Programmansatz MELAP II 

suĐht uŶd föƌdeƌt das LaŶd BadeŶ-Wüƌteŵďeƌg eƌste 
Modellkommunen. In Niedersachsen wird die Umnut-

zung in zwölf Modelldörfern erprobt. Mit einer konzer-

ieƌteŶ AkioŶ füƌ eiŶe fƌühzeiige AufaŶg- uŶd GegeŶ-                      
strategie kann Rheinland-Pfalz auch bundesweit eine 

Voƌƌeiteƌƌolle übernehmen. 

3.1  Generelle Empfehlungen für die 
AusƌiĐhtuŶg deƌ LaŶdesakiǀitäteŶ

ϭ. Füƌ diese stƌuktuƌpoliisĐhe Aufgaďe, die siĐh auf 
erhebliche Teile des Landes erstrecken wird, sind          

Ressourcen in Form von KŶoǁ-Hoǁ, FaĐhpeƌsoŶal 
uŶd FiŶaŶzŵitelŶ auf Landesseite erforderlich; letzte-

ƌe ǁeƌdeŶ iŶsďesoŶdeƌe ďeŶöigt füƌ die pƌoďleŵspe-

ziisĐhe iŶǀesiǀe ;LaŶdes-ͿFöƌdeƌuŶg iŶ deƌ Doƌf- uŶd 
Stadterneuerung, zur Unterstützung kommunaler Ab-

rissprogramme und in nicht unerheblichem Umfang 

füƌ IŶfoƌŵaioŶs- uŶd AukläƌuŶgsaƌďeit, FoƌtďilduŶgs-

kampagnen, die Entwicklung von Unterstützungstools 

uŶd leeƌstaŶdsspeziisĐhe BeƌatuŶgsaŶgeďote.

3 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FÜR DIE LANDESREGIERUNG UND  
 DIE KOMMUNEN
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Ϯ. Als ǁeseŶtliĐhes ŵitel- ďis laŶgfƌisiges AufgaďeŶ-

feld sollte das Land eine Vorreiterrolle für einen Be-

wusstseinswandel in der Baukultur zugunsten des 

Gebäudebestandes und der Innenentwicklung über-

nehmen.

3. Das Land ist vorrangig Unterstützer der Kommunen, 

z.B. beim Flächen- und Immobilienmanagement und 

der Nutzung des baurechtlichen Instrumentariums.   

Diese sind wiederum Unterstützer der Gebäudeeigen-

tümer und potenziellen Nutzer. Die Kommunen (und 

ihre Berater) sind Katalysator und Hauptansprechpart-

ner vor Ort.

ϰ. Die MethodeŶ uŶd VeƌfahƌeŶ füƌ die BeǁäliguŶg 
deƌ LeeƌstaŶdspƌoďleŵaik sollteŶ aŶhaŶd ǀoŶ Mo-

dellǀoƌhaďeŶ, TestƌegioŶeŶ uŶd ModellkoŵŵuŶeŶ 

erarbeitet und für die landesweite Anwendung er-

probt werden. Da die Problemlagen sehr unterschied-

lich sind, wird vorgeschlagen, nach Problemrelevanz zu 

difeƌeŶzieƌeŶ iŶ   

 a.  oďjektďezogeŶe Pƌoďleŵaik duƌĐh eiŶzelŶe 
Leerstände,

 ď.  oƌtsteilďezogeŶe Pƌoďleŵaik, ďetƌofeŶ siŶd 
einzelne Ortsgemeinden oder Teilbereiche da-

von und

 Đ.  üďeƌöƌtliĐhe Pƌoďleŵaik, ďetƌofeŶ siŶd ŵehƌe-

re Verbandsgemeinden, ein Landkreis oder eine 

RegioŶ ;ǀgl. TǇpisieƌuŶg iŶ )if. ϭ.ϯͿ.

5. Das Prinzip der Unterstützung von Kommunen und 

Eigentümern durch geďietsďezogeŶe FöƌdeƌuŶg - wie 

aus der Städtebauförderung und der Dorferneuerung  

bekannt - sollte grundsätzlich auch hier eingesetzt wer-

deŶ. Die NutzuŶg ǀoŶ EU-ELER-MitelŶ uŶd deƌ GAK 

füƌ die DoƌfeƌŶeueƌuŶg soll gepƌüt ǁeƌdeŶ, uŵ die 
ǀeƌfügďaƌeŶ Mitel deƌ zusätzliĐheŶ Aufgaďe eŶtspƌe-

chend zu erhöhen. 

6. Es wird empfohlen, sowohl lokal innerhalb der Ge-

meindegebiete als auch interkommunal bzw. regional 

Schwerpunktbereiche zu ďesiŵŵeŶ, iŶ deŶeŶ deƌ EiŶ-

satz öfeŶtliĐheƌ RessouƌĐeŶ koŶzeŶtƌieƌt ǁiƌd ;gezielteƌ 
Maßnahmeneinsatz, in Anlehnung an Stadtumbauge-

biete). Im Vordergrund sollten Dörfer, Grundzentren 

uŶd ggf. MitelzeŶtƌeŶ außeƌhalď deƌ pƌospeƌieƌeŶdeŶ 
Metropolregionen und Entwicklungsschwerpunkte 

steheŶ. ÜďeƌǁiegeŶd ďetƌofeŶe BeƌeiĐhe iŶŶeƌhalď 
dieser Kommunen sind die Ortskerne, die Bereiche an 

den Haupt- und Durchgangsstraßen und die Ein- und 

Zweifamilienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre.

7. Diƌekte IŶǀesiioŶeŶ des Landes in den Zwischener-

werb von Immobilien sowie die Einrichtung eines „Lan-

desgrundstücksfonds“ werden nicht vorgeschlagen. 

Hieƌ ǁiƌd statdesseŶ deƌ iŶdiƌekte Weg üďeƌ die Koŵ-

munen/Zusammenschlüsse von Kommunen und deren 

Unterstützung befürwortet.

8. Die Auswahl der Projektgebiete sollte seitens des 

Landes unter regionalen Entwicklungsaspekten, der 

BeƌeitsĐhat zuƌ iŶteƌkoŵŵuŶaleŶ )usaŵŵeŶaƌďeit 
und unter Einbeziehung des Engagements der Orts-

geŵeiŶsĐhat ;eiŶsĐhließliĐh KoŵŵuŶalpoliikͿ ǀoƌge-

nommen werden. Dazu sind inhaltliche und metho-

dische Vorarbeiten auf Landesseite notwendig. In dem 

Zusammenhang ist auch der Frage nachzugehen, ab 

ǁaŶŶ die öfeŶtliĐhe HaŶd UŶteƌstützuŶgsŵaßŶahŵeŶ 
anbieten sollte.64 

64     EiŶe ƋuaŶitaiǀe FestleguŶg - z.B. ŵehƌ als Ϯ %, ϱ % odeƌ ϭϬ % des GeďäudeďestaŶdes iŶ eiŶeŵ ďesiŵŵteŶ BeƌeiĐh siŶd ǀoŶ aktuelleŵ/ 
poteŶzielleŵ LeeƌstaŶd ďetƌofeŶ - ǁiƌd deƌ Pƌoďleŵaik ŵeist ŶiĐht geƌeĐht.

Handlungsempfehlungen
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3.2  Handlungsempfehlungen zur 
Unterstützung der Bewusstseinsbil-
dung

Die Unterstützung der Bewusstseinsbildung für neue 

Ansätze der Siedlungsentwicklung und Leerstandbe-

ǁäliguŶg ist iŶ eƌsteƌ LiŶie eiŶe üďeƌgƌeifeŶde Auf-
gabe des Landes. Auf Basis der Handlungsansätze 

geŵäß )if. Ϯ.Ϯ ǁeƌdeŶ folgeŶde MaßŶahŵeŶ uŶd )iel-                  
setzungen empfohlen:

 o IŶfoƌŵaioŶs- uŶd SeŶsiďilisieƌuŶgsofeŶsiǀe 
zur Bewusstseinsbildung vor Ort, da die Leer-

staŶdspƌoďleŵaik iŵŵeƌ ŶoĐh zu ǁeŶig BeaĐh-

tuŶg iŶdet uŶd die IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶg gegeŶü-

ber der Außenentwicklung immer noch vielfach 

vernachlässigt wird.

 o Vier Zielgruppen sind mit folgenden inhaltlichen 

Schwerpunkten anzusprechen: 

  - Zielgruppe KoŵŵuŶeŶ/KoŵŵuŶalpoliikeƌ: 

Insbesondere Innenentwicklung mit Schwer-

puŶkt WiƌtsĐhatliĐhkeitsǀeƌgleiĐh füƌ IŶŶeŶ-/
Außenentwicklung sowie Darstellung der öko-

nomischen Risiken einer zunehmenden Leer-

standsentwicklung.

  - Zielgruppe Immobilieneigentümer: Insbeson-

dere Potenziale von Bestandsimmobilien im    

Vergleich zum Neubau, Schwerpunkte z.B. his-

torisch geprägte Individualität der Gebäude, 

Platzangebot, Beitrag Ortsbild, Modernität im 

Altbau (auch Energie und Haustechnik) sowie 

Kosten, Gebühren und Abgaben.

  - Zielgruppe MuliplikatoƌeŶ: Sparkassen, Ban-

ken und Bausparkassen, Eigentümerverbände 

;Haus uŶd GƌuŶdͿ, WohŶuŶgsďaugesellsĐhateŶ 

;zugleiĐh EigeŶtüŵeƌͿ, BauǁiƌtsĐhat, AƌĐhitek-

teŶsĐhat, Veƌtƌeteƌ deƌ Baukultuƌ uŶd Heiŵat-
plege. 

  - Zielgruppe Bürgerinnen und Bürger: Beson-

deƌs ǁiĐhig ist es, eiŶ UŵdeŶkeŶ ďei deŶ 
Bürgerinnen und Bürgern herbeizuführen, das 

besonders die Innenentwicklung und die Wert-

schätzung des Gebäudebestandes befördert. 

Eƌst daŶŶ ǁiƌd ďei deƌ KoŵŵuŶalpoliik die Be-

ƌeitsĐhat eŶtsteheŶ, auĐh MaßŶahŵeŶ zu eƌ-
gƌeifeŶ, die laŶgfƌisig zielfühƌeŶd, aďeƌ heute 
noch unpopulär sind.

 o Maßnahmen zur Bewusstseinsbildung sollten 

sowohl auf dem Gebiet der breiten ÖfeŶtliĐh-

keitsarbeit als auĐh faĐhspeziisĐh iŶ deƌ ge-

saŵteŶ BauďƌaŶĐhe eƌfolgeŶ. Als Mitel siŶd zu 
nennen: Vorträge und Seminare, Medienarbeit, 

oďjektďezogeŶe uŶd ŵodellhate EǆpeƌiseŶ, 
IŶteƌŶetplafoƌŵ ŵit Neǁsleteƌ, WaŶdeƌaus-
stelluŶg, Wetďeǁeƌďe etĐ.

  Als erste konkrete Einzelmaßnahmen 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 Verknüpfung zu vereinbaren, dass sie 

küŶtig IŶŶeŶeŶtǁiĐkluŶgspƌojekte uŶd die 
Umnutzung von Bestandsobjekten gleichbe-

ƌeĐhigt ŵit NeuďaupƌojekteŶ ďehaŶdelŶ uŶd 
bewerben.
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 o Da viele erforderliche Unterlagen, Lösungsan-

sätze, Beispiele inhaltlich noch nicht genügend 

aufgearbeitet sind, bedarf es der Vorbereitung 

eiŶeƌ koŶzeƌieƌteŶ AkioŶ uŶteƌ LeituŶg des 
Landes und unter Mitwirkung von Planern, Archi-

tekteŶ, FoƌsĐhuŶg, WohŶuŶgsďaugesellsĐhateŶ, 
BauǁiƌtsĐhat uŶd SpaƌkasseŶ. FolgeŶde Akiǀi-
täten werden dazu empfohlen:

  - Beispiele größerer Leerstandsentwicklungen 

uŶd ihƌeƌ FolgeŶ iŶ SzeŶaƌieŶ aubeƌeiteŶ ;Was 
passieƌt, ǁeŶŶ ŶiĐhts passieƌt?Ϳ, Voƌteile deƌ 
noch intakten Ortsstrukturen darstellen;

  - Erarbeitung einer Info-Broschüre und einer 

Wanderausstellung zu Leerstand, den Folgen 

uŶd ihƌeƌ BeǁäliguŶg duƌĐh die  EŶtǁiĐkluŶgs-

agentur Rheinland-Pfalz e.V. (EA) in Zusammen-

arbeit mit externen Experten und der TU Kai-

serslautern;

  - Umnutzung Altbau vs. Neubau unterstützen 

uŶd duƌĐh ďeispielhate WiƌtsĐhatliĐhkeitsďe-

ƌeĐhŶuŶgeŶ ďelegeŶ, NutzuŶgsalteƌŶaiǀeŶ füƌ 
Geďäude aufzeigeŶ ;AŶkŶüpfuŶg aŶ IŶiiaiǀeŶ 
zur Baukultur; Nutzung von Immobilienmes-

sen).

Abbildung 31:   

Beispielhates   
Konzept für die Aus-

ŶutzuŶg uŶd Akiǀie-

rung innerörtlicher 

Gebäude- und Bau-

läĐheŶpoteŶziale65

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

Handlungsempfehlungen
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3.3  Handlungsempfehlungen zur 
Unterstützung der Konzeptebene 

AubaueŶd auf deŶ AŶsätzeŶ geŵäß )if. Ϯ.ϯ zieleŶ die 
Handlungsempfehlungen auf die Unterstützung des 

Landes für Kommunen und interkommunale Zusam-

ŵeŶsĐhlüsse ďei deƌ EƌaƌďeituŶg zukuŶtsǁeiseŶdeƌ 
KoŶzepte zuƌ SteueƌuŶg deƌ küŶtigeŶ EŶtǁiĐkluŶg aď. 
Gleiches gilt aber auch im Bereich der Planungskom-

petenzen des Landes (Landes- und Regionalplanung, 

Ländliche Entwicklung, Fachplanungen). Dazu wird Fol-

gendes empfohlen:

 o EƌaƌďeituŶg ďeispielhateƌ IŶhalte uŶd Daƌstel-
lungsformen von PlaŶuŶgskoŶzepteŶ iŵ Fall 
von Gebäudeüberhang in Zusammenarbeit mit 

Universitäten sowie Architekten- und Planerver-

bänden; gleiches gilt für interkommunale Kon-

zepte zur Sicherung der Infrastrukturen. Dies 

erfordert teilweise Ŷeuaƌige PlaŶuŶgsaussa-

gen  (insbesondere in der Dorferneuerung) und 

einheitliche kommunale Wohnbaulandbedarfs-

berechnungen. Die Prozesse zur Erarbeitung und  

AďsiŵŵuŶg deƌ KoŶzepte siŶd - auĐh koŵŵu-

ŶalpoliisĐh - sĐhǁieƌig uŶd sollteŶ ǀoŶ SeiteŶ 
des Landes unterstützt werden. Ziel der Landes-

akiǀitäteŶ sollte seiŶ, geeigŶete ŵethodisĐhe 
AŶsätze uŶd MiŶdesiŶhalte zu eƌaƌďeiteŶ, uŵ 
die Arbeit der Kommunen vor Ort zu erleichtern.

 o Die stärkere Beachtung und Ausschöpfung der 

Innenentwicklungspotenziale in den Kommunen 

sollte seitens des Landes eingefordert werden. 

Den kommunalen Akteuren  gilt es einerseits die 

Auswirkungen einer unkontrollierten Flächen-

ausǁeisuŶg hiŶsiĐhtliĐh deƌ Atƌakiǀität des 
Wohnumfeldes als auch der Immobilienwerte zu 

verdeutlichen und andererseits Lösungsansätze 

aufzuzeigen, wie z.B. durch

      - Analyse und Bereitstellung von Beste-Praxis-

Beispielen,

      - EƌaƌďeituŶg ǀoŶ QualitätskƌiteƌieŶ deƌ IŶŶeŶ-

entwicklung, Vergabe eines entsprechenden 

„Gütesiegels“ für Planungskonzepte,

  - Einführung einer „Bestandsverträglichkeitsprü-

fuŶg“ ďei deƌ AusǁeisuŶg Ŷeueƌ BauläĐheŶ iŵ 
Außenbereich (in Anlehnung an die Umwelt-

verträglichkeitsprüfung; rechtlich nur auf frei-

williger Basis möglich).

Im gleichen Zuge sollten für weite Teile des Landes 

ƌestƌikiǀeƌe )ielǀoƌgaďeŶ deƌ üďeƌöƌtliĐheŶ Rauŵpla-

nung für die kommunale Außenentwicklung eingeführt 

werden.

 o Herbeiführung einer Koordinierung der regio-

nalen und interkommunalen Planungen mit den 

Planungsinstrumenten im Bereich der Länd-

lichen Entwicklung (LEADER/ILEK/Regionalma-

ŶageŵeŶtͿ. Die Föƌdeƌŵitel aus dieseŶ Pƌo-

grammen sollten auch an Maßnahmen gegen 

den Gebäudeleerstand gekoppelt werden.

 o DuƌĐhfühƌuŶg uŶd VeƌöfeŶtliĐhuŶg ďeispiel-
hateƌ Kostenrechnungen bzgl. Innen-/Außen-

entwicklung bei wachsenden Leerständen ein-

schließlich Infrastrukturkosten; Abschätzung 

der tatsächlichen Aufschließungskosten aus 

Sicht des kommunalen Haushalts; kostenlose 

BeƌeitstelluŶg eiŶeƌ FolgekosteŶsotǁaƌe füƌ 
die Kommunen (vgl. Modellprojekt „Folgekos-

tenrechner“ des Landes Rheinland-Pfalz) und 

Weiterentwicklung zu „dynamischen Folgekos-

tenrechnern“; Typisierung von Neubaugebieten 

nach Risikoklassen auf der Grundlage ökono-

mischer Indikatoren/Schwellenwerte einschließ-

lich der Auswirkungen auf kommunale und pri-

vate Haushalte.
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 o FoƌtďilduŶgs- uŶd QualiizieƌuŶgsofeŶsiǀe für 

kommunale Mandatsträger, Verwaltungsmitar-

ďeiteƌ uŶd StadtplaŶeƌ, iŶ KoopeƌaioŶ ŵit eŶt-
sprechend ausgerichteten Hochschulen sowie 

AƌĐhitekteŶ- uŶd PlaŶeƌǀeƌďäŶdeŶ. Aubau ei-
ner kompetenten Anlaufstelle mit Anbindung an 

eine Hochschule. 

 o Die Erprobung der neuen Planungsaufgaben 

sollte anhand von Modellprojekten und Mo-

dellkommunen uŶteƌ BeƌüĐksiĐhiguŶg deƌ tǇ-

pischen Siedlungsstrukturen in Rheinland-Pfalz 

erfolgen; die Modellprojekte sollten analog zu 

den bundesweiten ExWost-Vorhaben die Inno-

ǀaioŶ uŶd Üďeƌtƌagďaƌkeit iŵ Fokus haďeŶ; die 
Modellkommunen können von einer Förderung 

deƌ PlaŶuŶgs- uŶd AďsiŵŵuŶgsaƌďeiteŶ pƌoi-

ieƌeŶ.

 o VeƌiefuŶg ǀoŶ AƌďeitsǁeiseŶ uŶd OƌgaŶisa-      
ioŶeŶ deƌ iŶteƌkoŵŵuŶaleŶ AďsiŵŵuŶg, 

deƌ daueƌhateŶ )usaŵŵeŶaƌďeit uŶd ǀoŶ Aus-
gleichssystemen.

 o Für Gebiete mit gravierender regionaler Leer-

staŶdspƌoďleŵaik ǁiƌd eiŶ interministerieller 

Lösungsansatz empfohlen, um eine Fokussie-

ƌuŶg deƌ LaŶdesakiǀitäteŶ zu eƌƌeiĐheŶ.

Abbildungen 32/33: 

Beispielhates 
Modellprojekt 

„Wohneigentum für 

GeŶeƌaioŶeŶ“ zuƌ 
umsetzungsorien-

ieƌteŶ  EƌpƌoďuŶg 
der Entwicklung von 

ausgewählten Sied-

lungen im Bestand66

66     Modellprojekt des Landes Rheinland-Pfalz, gefördert vom Ministerium der Finanzen im Rahmen des Programms ExWoSt und vom Minis-
terium für Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz, 2009 - 2011.

Handlungsempfehlungen

„WOHNEIGENTUM FÜR 
GENERATIONEN“

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

auf der Bundesgartenschau 2011 Koblenz

Abschlussveranstaltung des 
ExWoSt-Forschungsprojektes

„Wohneigentum für 
Generationen - Siedlungen
zukunftsfähig gestalten und 
entwickeln.“

Gefördert durch:

Projektpartner:

Veranstaltungsort:

Kurfürstliches Schloss | Neustadt 4 | 56068 Koblenz
auf dem Gelände der BUGA 2011 Koblenz

Anmeldung:

Für Mitglieder des Verbandes Wohneigentum Rheinland-
Pfalz e.V. und Bewohner der Projektsiedlungen:

Verband Wohneigentum Rheinland-Pfalz e.V.
Grabenstraße 13
56575 Weißenthurm
Email: rheinland-pfalz@verband-wohneigentum.de
Tel.: 02637-4205

Für Fachpublikum und Interessierte:

Onlineanmeldung über die EffizienzOffensive Energie
Rheinland-Pfalz e.V. (EOR) unter www.eor.de
Teilnehmerbeitrag: 60 Euro (inklusive Eintritt BUGA und 
Mehrwertsteuer)
Rückfragen unter Tel. 0631-350 3020

Quelle: www.buga2011.de

BUGA 2011 Koblenz

ImAnschluss an das Programm können Sie die
BUGA 2011 eigenständig erkunden und ihr
vielfältigesAngebot nutzen.

Die BUGA 2011 in Koblenz ist die erste
Bundesgartenschau in Rheinland-Pfalz und
öffnet im April diesen Jahres ihre Pforten. Bis
zur Schließung im Oktober werden rund
2.000.000 Gäste aus aller Welt erwartet, die
die einmalige Möglichkeit nutzen möchten,
diese innerstädtisch zentral gelegene Garten-
schau zu erleben. Die BUGA 2011 verbindet
den Bereich vom Kurfürstlichen Schloss bis
zum Deutschen Eck und die Festung Ehren-
breitstein mit einer Kabinenseilbahn über den
Rhein.
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3.4  Handlungsempfehlungen zur 
Unterstützung der Maßnahmen-  
ebene 

Die Akteure auf der Maßnahmenebene, die es in erster 

Linie zu unterstützen gilt, sind die Grundstückseigen-

tümer, die neuen Interessenten und die Ortsgemein-

sĐhat. Die Unterstützung soll darauf ausgerichtet sein, 

die pƌiǀate IŶiiaiǀe uŶd MoiǀaioŶ dieseƌ GƌuppeŶ 
für die Leerstandsgebäude gemäß den Ansätzen unter 

)if. Ϯ.ϰ zu ǀeƌďesseƌŶ. Die MaßŶahŵeŶ sollteŶ auĐh 
ǀoƌaussĐhaueŶd die küŶtige LeeƌstaŶdsǀeƌŵeiduŶg 
im Blick haben. Dazu bedarf es auch auf der Maßnah-

menebene sowohl inhaltlicher und personeller als auch 

iŶaŶzielleƌ RessouƌĐeŶ.

 o Veranlassung und Unterstützung der Aufstel-

lung von Baulücken- 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 

BauläĐheŶeŶtǁiĐkluŶg eƌlauďt. FestleguŶg deƌ 
RegioŶeŶ uŶd LaŶdkƌeise, iŶ deŶeŶ eiŶe läĐheŶ-

hate LeeƌstaŶdseƌfassuŶg duƌĐhgefühƌt ǁeƌdeŶ 
soll.

 o Veranlassung und Unterstützung einer objekt-

bezogenen Beratung in den Modellkommunen, 

u.a. durch

  - AubeƌeituŶg uŶd AŶalǇse ǀoŶ Beste-Pƌaxis-   
Beispielen in Rheinland-Pfalz, Vervollständi-

gung durch relevante Beispiele aus anderen 

Bundesländern (u.a. weitreichende Beispiele 

iŶ SaĐhseŶ-AŶhaltͿ uŶd StaateŶ; SǇsteŵaisie-

ƌuŶg/DifeƌeŶzieƌuŶg ǀoŶ LeeƌstäŶdeŶ ŶaĐh 
QualitätsŵeƌkŵaleŶ uŶd AďleituŶg ǀoŶ Pƌo-

ďleŵ-/RestƌikioŶsklasseŶ; EiŶďiŶduŶg deƌ 
WohŶuŶgsǁiƌtsĐhat uŶd aŶdeƌeƌ EǆpeƌteŶ;

  - Abschätzung der Projektchancen; Entwicklung 

eines Tools zur Machbarkeits- und WiƌtsĐhat-
lichkeitsanalyse für Umnutzungsprojekte; 

  - Betreiben einer Clearingstelle für FöƌdeƌuŶgs-
möglichkeiten von Leerstandsobjekten (res-

sortübergreifend).  

 o Beratung und Unterstützung bei der Organisa-

ioŶ eiŶes akiǀieƌeŶdeŶ OƌtsŵaƌkeiŶgs, getra-

geŶ ǀoŶ deƌ OƌtsgeŵeiŶsĐhat, u.a. 

  - Erarbeitung von MaƌkeiŶgkoŶzepteŶ mit der 

OƌtsgeŵeiŶsĐhat, ggf. ModeƌaioŶ,

  - BeƌeitstelluŶg ǀoŶ IŶfoƌŵaioŶeŶ, EƌfahƌuŶgeŶ  
und Fortbildungen über den Aubau eiŶeƌ Ge-

ďäude- uŶd Hoböƌse entsprechend den An-

foƌdeƌuŶgeŶ iŶ )if. Ϯ.ϰ, 

  - Unterstützung von Beispielen der Netzwerkbil-

duŶg uŶd deƌ üďeƌöƌtliĐheŶ KoopeƌaioŶ, 

  - Preisauslobung für das beste Konzept eines ak-

iǀieƌeŶdeŶ OƌtsŵaƌkeiŶgs. 

 o Das iŶaŶzielle EŶgageŵeŶt des LaŶdes vor Ort 

sollte konzentriert werden auf 

  - Erarbeitung und Bereitstellung von breit ange-

legten Beratungs- und Unterstützungsangebo-

ten einschließlich Fachpersonal, 

  - EƌǁeiteƌuŶg deƌ FöƌdeƌkulisseŶ der Stadt-  

und Dorferneuerung auf die Belange von Leer-

stands- und Umnutzungsprojekten einschließ-

lich Abriss oder Teilabriss bzw. Koordinieren 

der Förderinstrumente einschließlich der inte-

grierten ländlichen Entwicklung  zu einem spe-

ziellen Förderinstrumentarium im Rahmen be-

stehender Förderprogramme,
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  - Überprüfung bestehender Förderprogramme 

zuƌ EƌǁeiteƌuŶg deƌ ;iŶaŶzielleŶͿ Anreize zu-

gunsten der Innenentwicklung. 

3.5  Handlungsempfehlungen zu 
organisatorischen Maßnahmen

Bezüglich der empfohlenen Unterstützungsangebote 

ďzǁ. -ŵaßŶahŵeŶ des LaŶdes zuƌ BeǁäliguŶg deƌ 
Leerstandsprobleme werden folgende organisato-

rische Maßnahmen vorgeschlagen, die sich ohne grö-

ßeren zusätzlichen Personalbedarf realisieren lassen:

Landesebene:

 o Bildung einer KooƌdiŶieƌuŶgsstelle „Geďäude-
LeeƌstaŶdsďeǁäliguŶg“ beim Ministerium des 

Innern und für Sport in Verbindung mit der ADD 

zuƌ SteueƌuŶg deƌ ǀeƌsĐhiedeŶeŶ AkiǀitäteŶ ǀoŶ 
Seiten des Landes, insbesondere mit folgenden 

Aufgaben: 

  - Zusammenarbeit in der Landesregierung,

  - Zusammenarbeit mit Verbänden der Bau-, Ar-

chitektur- und Planungsbranche,

  - Steuerung von Maßnahmen zur Bewusstseins-

bildung in den Zielgruppen,

  - Auswahl von Testregionen oder Modellkom-

munen,

  - Koordinierung von Finanzierungs- und Förder-

maßnahmen des Landes.

 o Einrichtung einer Service-Kompetenzstelle zur 

Beratung und fachlichen Unterstützung des 

Landes und insbesondere der Kommunen bei 

der Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz in Ko-

opeƌaioŶ ŵit deƌ TU KaiseƌslauteƌŶ. 

  Einige in den Handlungsempfehlungen vorge-

schlagene Instrumente und Maßnahmen sind 

erst in Ansätzen erprobt oder sollten als Hilfsmit-

tel für die Arbeit vor Ort entwickelt werden, mit 

dem Ergebnis, dass bis heute noch kein generel-

ler erfolgversprechender Lösungsweg nachweis-

bar ist. In der VeƌǀollstäŶdiguŶg deƌ Methodik 
und ihrer Erprobung in Testregionen und Mo-

dellkommunen ǁiƌd eiŶe ǁiĐhige Aufgaďe deƌ 
Service-Kompetenzstelle gesehen. Dazu gehört 

u.a. 

  - Bündelung von Know-How und dessen Umset-

zung in die Praxis,

  - Auswertung von Beste-Praxis-Beispielen aus 

Rheinland-Pfalz, anderen Bundesländern und 

Nachbarstaaten,

  - Erarbeitung von Vorgehensweisen und Tools 

zur Unterstützung der Arbeit vor Ort gemäß 

den Handlungsansätzen und -empfehlungen,

  - DuƌĐhfühƌuŶg ǀoŶ FoƌtďilduŶgs- uŶd Qualii-

zierungsmaßnahmen mit Erfahrungsaustausch 

(Wissensdialoge etc.),

  - Anlaufstelle für die Kommunen, insbesondere 

für die Testregionen oder Modellkommunen 

zuƌ ďeispielhateŶ EƌpƌoďuŶg ǀoŶ MethodeŶ 
uŶd VeƌfahƌeŶ füƌ die BeǁäliguŶg deƌ Leeƌ-
staŶdspƌoďleŵaik iŶ deƌ Pƌaǆis,

  - Auswertung der Ergebnisse der Modellprojekte 

und Ableitung von Folgerungen nach Fallgrup-

pen,

Handlungsempfehlungen
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  - BiŶdeglied uŶd KooƌdiŶaioŶ ŵit FaĐhǀeƌďäŶ-

den sowie mit Universitäten und Hochschulen, 

die in Lehre und Forschung einen Fokus auf die 

sich abzeichnenden Probleme legen.

Kommunalebene:

 o Zunächst wird für die Testregionen und Mo-

dellkommunen empfohlen, jeweils einen „Leeƌ-

staŶdsďeƌateƌ“ (Beratungsstelle für Leerstands-

probleme z.B. bei der Bauverwaltung) in enger 

Verbindung zu den Verantwortlichen vor Ort zu 

benennen; zu letzteren gehören - so weit vor-

handen - insbesondere auch die kommunalen 

Wohnungsunternehmen. Auf diese Weise kön-

nen viele der Arbeiten, die in den Handlungs-

eŵpfehluŶgeŶ dieses PosiioŶspapieƌs füƌ die 
Konzept- und Maßnahmenebene vorgeschla-

geŶ siŶd, aufgegƌifeŶ ǁeƌdeŶ. Deŵ/Deƌ „Leeƌ-
standsberaterIn“ obliegt insbesondere:

  - Rolle als Ansprechpartner vor Ort für die Ei-

geŶtüŵeƌ, OƌtsgeŵeiŶsĐhat, GeŵeiŶdeǀeƌ-
waltung usw. in leerstandsbezogenen Frage-     

stellungen, 

  - KooƌdiŶaioŶ ďzǁ. DuƌĐhfühƌuŶg deƌ Akiǀi-
täten vor Ort, auch in interkommunaler Zusam-

menarbeit, u.a. Leerstandsmanagement,

  - UŶteƌstützuŶg deƌ KoŵŵuŶikaioŶ zǁisĐheŶ 
deŶ BeteiligteŶ soǁie iŶdiǀiduelle akiǀieƌeŶde 
AŶspƌaĐhe uŶd MoiǀaioŶ,

  - KoopeƌaioŶ ŵit deƌ KooƌdiŶieƌuŶgsstelle iŵ 
ISM und der Service-Kompetenzstelle bei der 

EA sowie anderen Fachstellen.





B K E
 Beirat für 
 Kommunalentwicklung
 Rheinland-Pfalz

Beirat für Kommunalentwicklung Rheinland-Pfalz 
c/o TU Kaiserslautern, Bau 57  
Postfach 3049 
67653 Kaiserslautern

Telefon 0631-205-2488 
Telefax 0631-205-4313  
 
www.ea.rlp.de


