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RURAL 1 (2007)

Vorwort der Herausgeber

Der interdisziplinare Arbeitskreis Dorfentwick-
lung besteht seit 29 Jahren (Grindung 1978).
Er veranstaltete nunmehr—neben bislang zehn
Workshops — sein 15. interdisziplindres Dorf-
symposium. Die im Rhythmus von zwei Jah-
ren durchgefiihrten Tagungen haben mit einer
Ausnahme (1992 in Wilhelmsthal/Thiringen)
in Bleiwdsche im Kreis Paderborn stattgefun-
den. Nach diesem léndlichen Tagungsort in der
Offentlichkeit bekannt geworden, hat sich der
,Bleiwascher Kreis“ inzwischen zu einem aner-
kannten Forum wissenschaftlicher und gesell-
schaftlicher Bemihungen um den landlichen
Raum entwickelt und etabliert. Zielsetzung der
Bleiwascher Dorfsymposien war und ist es, an-
stehende Aufgaben und Probleme des Dorfes
im Diskurs von Wissenschaftlern, Planern, Po-
litkern und Dorfbewohnern zu behandeln und
mdglichst auch Antworten zu geben.

Alle Symposien sind bisher publiziert worden
- nun zum ersten Mal in der neu gegrindeten
Reihe RURAL, die ein Publikationsforum fir
den l&ndlichen Raum bilden soll. Eine komplette
Ubersicht (iber die Symposien mit jeweils einer
knappen Ergebnisdarstellung findet sich im An-
hang dieses Bandes. Schon zu einem Marken-
zeichen haben sich die ,Bleiwdscher Resoluti-
onen“ entwickelt, kurzgefasste Restiimees, die
sich jeweils kurz nach den Tagungen an eine
breite Offentlichkeit richten. Die Resolution von
Bleiwasche 15 ist im hinteren Teil dieser Publi-
kation abgedruckt.

Das 15. Bleiwascher Dorfsymposium beschéf-
tigte sich mit dem Thema ,Leerstand von Ge-
bduden in Dorfern®. Noch vor 50 Jahren waren
alle Dorfer in Deutschland im wahrsten Sinne
des Wortes ,voll“; jeder Quadratmeter war ge-
nutzt durch Wohnungen fur Menschen, Stélle
fur Tiere, Speicher flr Erntevorrate und Schup-

pen fur Maschinen. Durch Neubausiedlungen
am Rande der Dorfer, aber auch durch die bald
einsetzende Landflucht entstanden dann be-
reits in den 1960er Jahren Leerstande in den
Dorfkernen, auf die man mit den staatlichen
Férderprogrammen der Dorfsanierung und
Dorferneuerung reagierte.

Inzwischen ist es in den meisten Dérfern zu ei-
ner zweiten Welle des Gebdudeleerstandes ge-
kommen. Aulderdem sind besonders viele alte
Bauernh&user nur noch von ein bis zwei alteren
Personen bewohnt, eine Nutzungsnachfolge ist
héchst ungewiss. Die Probleme sind brennend,
sie gehen an die Substanz des Dorfes, und sie
sind in West- wie in Ostdeutschland flachen-
deckend verbreitet. Gleichwohl gibt es Unter-
schiede von Region zu Region, besonders be-
troffen sind offenbar die groRen Bauernhauser
und Gehéfte.

Das 15. interdisziplindre Dorfsymposium in Blei-
wasche stellt den Leerstand von Geb&uden in
Dorfkernen in den Mittelpunkt. Zunachst wer-
den Ausmalf} und Ursachen dieser Entwicklung
untersucht. Im Brennpunkt stehen dann die
Fragen der notwendigen Umnutzungen. Hier
werden sowohl generelle Handlungsstrategien
und Férderprogramme als auch gelungene Bei-
spiele aus den Kommunen vorgestellt. Im Di-
alog von Wissenschaft, Verwaltung, Planung
und Praxis geht es nicht zuletzt um die Frage,
ob der Kernbestand des Dorfes zu retten ist, ob
dessen baulich-kulturelle, 6konomisch-soziale
und 6kologische Potentiale an die nachste Ge-
neration weitergegeben werden kdnnen.

Die Zusammensetzung der Referenten/Beitra-
ge bildet in Bleiwasche traditionell ein breites
fachliches und berufliches Spektrum. Die Bei-
spiele sind regional Uber ganz Deutschland
verteilt. Neben Wissenschaftlern (aus verschie-



denen Disziplinen) und Planern kommen auch
diesmal Fachleute aus Ministerien sowie Kom-
munalpolitiker und Dorfbewohner zu Wort.

Warum sind so viele Institutionen und Men-
schen besorgt Uber die Probleme des Leer-
stands in Dérfern: Offenbar liegt ein Grofteil
des Wertes von Dorfern in seinen Kernen, sei-

nen alten Hausern, Scheunen, Stallen, Garten,
Obstwiesen, Wegen und Platzen. Nicht nur die
meisten Dorfdefinitionen machen sich immer
noch am alten Kern fest. Die Dorfkerne bieten
(wie die alten Stadtkerne) den Bewohnern wie
Besuchern Identifikation und kulturelle Orien-
tierung.

Essen und Bayreuth im Februar 2007

Gerhard Henkel und Doris Schmied
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Leerstiande in Dorfern.
Ausmaf und Ursachen

Kurzfassung

Leerstédnde von Wohnungen oder Wohngebau-
densindin der Bundesrepublik Deutschland seit
Mitte der 1990er Jahre zu einem weit verbreite-
ten Problem geworden. Das gilt aber nicht nur
fur Stadte, sondern auch ftr Dorfer, und nicht
nur fir die Neuen, sondern auch fir die Alten
Bundeslander. Jedoch fehlen gerade fir den
l&ndlichen Raum genauere, vor allem regional
differenzierte, Kenntnisse Uber das Ausmalfl}
der Problematik. Das liegt an der generell man-
gelhaften Erfassung des Geb&ude- und Woh-
nungsbestandes und seiner Verédnderungen.

Dieser Beitrag untersucht daher in einem ers-
ten Abschnitt, welche statistischen Quellen
(Gebdude- und Wohnungszahlung, Mikro-
zensus-Zusatzerhebung usw.) welche Aus-
sagen Uber Leerstand zulassen. In einem
zweiten Abschnitt beschéftigt sich die Autorin
mit den ebenfalls wenig untersuchten Ursa-
chen flur Leerstand in Dérfern. Mittelbare Ur-
sachen (wirtschaftliche und demographische
Entwicklung, politische und planerische Rah-
menbedingungen) begiinstigen generell Leer-
stand, unmittelbare Ursachen (ungeklarte oder
schwierige Eigentumsverhéltnisse, Merkmale
des Eigentumers/bisherigen Mieters, Merk-
male des Wohngebdudes/der Wohnung und
Lagemerkmale) kdnnen ihn auslésen und
die Situation auf den regional immer starker
differenzierten Wohnungsmarkten entschei-
det dartber, welche Immobilie wie lange leer
steht. Auf der Basis dieser Analyse werden ab-
schlieRend erste Vorschlage fiir den Umgang
mit dérflichem Leerstand gemacht.

Doris Schmied*

Abstract

Since the mid-1990s, the problem of vacant
homes, whether houses or flats, has become
more and more widespread in Germany. This
is not only true for urban but also for rural
areas, and not only for the New but also for the
Old Lander. However, detailed and especially
regionally differentiated information on the
scope of the problem is still missing. This is
because of the poor statistical coverage of
buildings and housing in general and of the
changes over time in particular.

In the first part of this contribution, the author
therefore tries to evaluate the validity of
existing statistical sources (general housing
census, micro-census data etc.) with respect to
vacant housing. In the second part, she looks
into the — equally under-researched — causes
for empty housing: Indirect causes (such as
certain economic and demographic trends or
political and planning frameworks) can favour
vacant housing in a general way, while direct
causes (unclear or difficult ownership, certain
characteristics of the proprietor or tenant,
certain features of the building/dwelling itself
and of its location) can work as triggers for
homes to become empty. On the level of the
— increasingly differentiated — housing markets,
it is finally ,negotiated” for how long a certain
property stays empty. This analytic approach
is finally used as a basis for first tentative
suggestions on how to tackle the problem of
empty homes in rural areas.

*apl. Prof. Dr. Doris Schmied, Lehrstuhl fir Stadtgeographie und Geographie des landlichen Raumes,

Universitat Bayreuth
doris.schmied@uni-bayreuth.de




Doris Schmied

1 Leerstandsproblematik erkannt — aber wo bleibt der landliche Raum?

Leerstande sind in der Bundesrepublik seit ei-
nigen Jahren ein viel, emotional und zum Teil
auch kontrovers diskutiertes Thema. Diese
Problematik kam ins Bewusstsein der Offent-
lichkeit und Politik, als die Zahl der leer ste-
henden Wohneinheiten in den Neuen Bundes-
landern in der zweiten Halfte der 1990er Jahre
sprunghaft anstieg. ,,1,1 Millionen leer stehen-
de Wohnungen® und ,In einigen Stadten ist
jede fuinfte Wohnung leer” waren Schlagzeilen
in den Medien.

Eine Leerstandsquote in einer H6he von 2 bis
3 % gilt als normal, weil sie als Fluktuations-
reserve fur einen funktionierenden Wohnungs-
markt notwendig ist. Werte darlber werden
aus mehreren Grinden als problematisch
eingestuft: Zunachst sind Leerstande ein op-
tisches Problem, insbesondere bei gehauft
auftretenden und lang anhaltenden Leerstan-
den. Darliber hinaus sind sie ein finanzielles
bzw. 6konomisches Problem fur private Eigen-
timer, Wohnungsbaugesellschaften und Ge-
nossenschaften ebenso wie fiir die betroffenen
Gemeinden (Renditeeinbullen, weiter laufende
Kosten, Rentabilitdtsverluste usw.). Leerstéan-
de verursachen Kosten, sind Zeichen eines
nicht-funktionierenden Wohnungsmarktes und
damit Indikatoren von negativen Entwicklungs-
trends bzw. strukturellen Defiziten und tragen
somit dazu bei, den Wert eines Standortes zu
mindern.

Noch Mitte der 1990er Jahre wurde Leerstand
in Ostdeutschland als ,Erblast der DDR* bzw.
als Folge der ,jahrzehntelangen baupolitisch
bewusst vernachlassigten Altbauten® (GWZ‘95:
16) aufgefasst und damit als Problem, das
durch Instandsetzungs-, Sanierungs- und
Modernisierungsmaf3nahmen gelést werden
kénnte. Das rasante Ansteigen der Leerstédnde
in der zweiten Halfte der 1990er Jahre fihrte
aber dazu, dass im Februar 2000 die Kommis-
sion ,Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel
in den neuen Bundeslandern® ins Leben geru-
fen wurde, die die Problematik im besonders,
aber nicht ausschlief8lich, vom Leerstand be-

troffenen Ostdeutschland untersuchen sollte.
Dieses oft auch als ,Leerstandskommission®
bezeichnete Gremium, das sich aus insgesamt
17 Vertretern von Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften, dem Mieterbund, Mit-
gliedern von Kommunalbehdrden ebenso wie
Stadtplanern, Wirtschaftspriifern, Juristen und
Wirtschaftswissenschaftlern zusammensetzte,
legte bereits im November desselben Jahres
seinen Bericht vor. Es kam zu dem Ergebnis,
dass 13 % des Bestandes in den neuen Bun-
deslandern leer stdnden und somit die Zahl der
400.000 leeren, unbewohnbaren und verfal-
lenden Wohnungen vom Zeitpunkt der Wieder-
vereinigung in den darauf folgenden 10 Jah-
ren nochmals um 600.000 gestiegen sei. Als
MaRnahme empfahl die Kommission wortlich
(PreiFFeR et al. 2000, Kurzfassung: 2):

Hé&user, die der Stolz von Generationen waren
und neue Siedlungen aus der DDR-Zeit, die
mihsam erspart und erarbeitet wurden, wer-
den neuen Anspriichen weichen miissen oder
sie kénnen, dort wo sie nicht stéren, stillgelegt
werden.

Doch die Kommission bezog sich fast aus-
schlieBlich auf Leerstande in stadtischen Ge-
bieten und schlug dort einen gezielten Stadtum-
bau bzw. Stadtriickbau vor. Aber - obwohl in
der Prdambel des Kommissionsberichtes von
,otddten und Gemeinden“ die Rede ist - wer-
den ,Dorf* und ,Dérfer nur jeweils einmal er-
wahnt, das Wort ,l&ndlich® Uberhaupt nicht,
nur gelegentlich fallen die Begriffe ,Suburba-
nisierung“, ,Umland“ und ,Peripherie®. Dieses
Ignorieren der landlichen Leerstandsproble-
matik ist symptomatisch, denn es gibt kaum
wissenschaftliche Literatur tGber Leerstande in
Dorfern.

Das liegt aber nicht daran, dass es im land-
lichen Raum keine nennenswerte Leerstidnde
gibt, sondern dass Leerstédnde in der Stadt
,sichtbarer und ,medienwirksamer® sind als
in Dorfern, weil sie dort isolierter auftreten und
nur einige Gebaude pro Siedlung betreffen
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und/oder weil die betroffenen Siedlungen an
sich als nicht so ,wichtig“ eingestuft werden.

2 Mangelhafte Datenerfassung

Vielleicht liegt das Desinteresse an Leerstan-
den im landlichen Raum aber auch daran, dass
es sehr wenig statistische Informationen tber
sie gibt. Grundsatzlich ist die Datenerfassung
zur Ermittlung des Geb&ude- und Wohnbe-
standes in Deutschland mangelhaft, noch pro-
blematischer ist es, Informationen zu den Ver-
anderungsprozessen zu erhalten, die diesen
Bestand betreffen. So stellte beispielsweise
das BUNDESAMT FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG
(2004: 70) fest:

Bundesweit reprasentative, verldssliche und
aktuelle Informationen zum Wohnungsleer-
stand sind derzeit nicht verfiigbar.

Oder wie es in den von der GdW, dem Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen e.V., herausgegebenen ,Woh-
nungswirtschaftliche Daten und Trends" (2005:
35) heilt:

Trotz der hohen Bedeutung des Themas existiert
auf Ebene der amtlichen Statistik gegenwaértig
keine verlédssliche Grundlage zur Entwicklung
des Wohnungsleerstandes in Ostdeutschland.

Daher erheben sich einige Fragen: Woher
stammen also die Daten, die die Leerstands-
kommission, Politiker oder Medien verwenden?
Was ist von ihnen zu halten? Wie sind sie zu
interpretieren?

21 Leerstandserhebung bei Gebaude-
und Wohnungszéhlungen

Gebaude- und Wohnungszahlungen sind Grof3-
zahlungen, die Vollstdndigkeit anstreben, also
die Gesamtheit aller Gebdude/Wohnungen er-
fassen sollen (,Totalerhebung®). Sie erlauben
theoretisch detaillierte rdumliche Aussagen,
auch auf Mikroebene (lasst man die Frage des
Zugangs zu den gesammelten disaggregierten
Daten aufler Acht). Weil sie so umfangreich

sind, werden sie nur in gréReren Zeitabschnit-
ten durchgefihrt. Mit anderen Worten: sie sind
relativ genau, aber auch kostspielig.

In der (alten) Bundesrepublik fand die letzte
Gebaudezéhlung am 25. Mai 1987 (im Rah-
men der Volkszahlung) statt. Auch in der DDR
wurden seit 1950 in gréeren Zeitabstanden
Gebdude- und Wohnungszahlungen als To-
talerhebung durchfihrt. Die letzte Erhebung
vor der Wiedervereinigung war 1981 Teil der
Volks-, Berufs-, Wohnraum- und Gebaudezah-
lung (VBWGZ). Seit der Wiedervereinigung
wurde keine Volksz&hlung und auch keine bun-
desweite Gebaude- und Wohnungszahlungen
durchgefihrt'.

Dabei war sicher: diese alten Erhebungen ge-
ndgten auf keinen Fall, um Aussagen Uber die
Wohnsituation und die Leerstandsproblematik
im wiedervereinten Deutschland zu machen
oder gar um geeignete politische und plane-
rische Malinahmen daraus abzuleiten. Dieses
Wissen um Planungsprobleme auf der Ba-
sis von mangelhaften bzw. veralteten Daten
fihrte immerhin dazu, dass zumindest in den
neuen Bundeslandern undim Ostteil Berlins eine
Gebdude- und Wohnungszédhlung (GWZ'95)
stattfand. Dabei wurden mit dem Stichtag 30.
September 1995 alle Eigentimer, Verwalter,
Erbbauberechtigten, Verfugungs- und Nut-
zungsberechtigten befragt, deren Geb&ude sich
aufdem Gebiet der Neuen Bundeslander und im
Ostteil Berlins befanden, und somit alle Gebau-
de mit Wohnraum und bewohnten Unterkinfte
sowie die darin befindlichen Wohneinheiten
gezahlt. Die Ergebnisse wurden anschlieRend
von den Statistischen Landesédmtern und dem
Statistischen Bundesamt im Rahmen eines
Mindestveréffentlichungsprogrammes heraus-
gegeben.

Bei der GWZ'95 galten als leer stehende Ge-
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baude mit Wohnraum diejenigen Gebaude,

e deren Wohnungen vorlUbergehend leer
standen und spater zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden sollten,

e deren Wohnungen fertig gestellt, aber noch
nicht bezogen waren,

e fUr die eine Umwidmung aller Wohnungen
in Raume fur gewerbliche Nutzung geplant
war, jedoch noch keine behdérdliche Geneh-
migung zur Nutzungséanderung vorlag,

e die zum Abriss bestimmt waren, flr die aber
noch keine behdrdliche Abbruchgenehmi-
gung vorlag.

So definiert standen in den Neuen Bundes-
l&ndern und Berlin-Ost 1995 86.177 bzw. 3,4
% aller Wohngeb&ude (mit 199.667 Wohnein-
heiten) voéllig leer; insgesamt waren 456.282
Wohnungen (6,6 % aller Wohnungen in Wohn-
gebauden) nicht bewohnt. Bei den leer stehen-
den Gebduden handelte es sich tUberwiegend
um vernachlassigte Altbauten, insbesonde-
re aus dem 19. Jahrhundert. Meist waren es
Wohngeb&ude mit nur einer Wohneinheit. Als
Grinde fur den Leerstand von Wohnungen
wurden neben noch nicht erfolgtem Einzug in
eine Neubauwohnung (1,7 % der Falle) und
Wechsel des Wohnungsnutzers (12,7 %) vor
allem Umbau oder Modernisierung (31,1 %)
und schwerwiegende Maéngel (26,4 %) ge-
nannt, daneben auch bevorstehender Abriss
(3,7 %) sowie sonstige Griinde (24,5 %). Die
Dauer des Leerstandes der Wohnungen vari-
ierte stark: 31,9 % waren nur zwischen 4 und
12 Monaten ungenutzt, 17,8 % zwischen 13
und 24 Monate, 17,9 % bereits zwischen 24
und 48 Monaten und 16,6 % schon langer als
48 Monate (GWZ'95, 17). Da das Bundesamt
keine zusammenfassenden Informationen
Uber Leerstdnde nach GréRenklassen oder
Gebietskategorien veréffentlichte, waren keine
genaueren Rickschlisse Uber eine rdumliche
Verteilung der Leerstdnde in Ostdeutschland
aufgrund dieser Quelle mdéglich.

Etwas genauere raumliche Aussagen lassen
nur die Landesveréffentlichungen der GWZ‘95

zu, was hier am Beispiel von Brandenburg
illustriert werden soll. In Brandenburg stan-
den zum Zeitpunkt der Befragung 16.101 oder
3,4 % der Wohngebdude mit 31.488 Woh-
nungen voéllig leer. Insgesamt betrug die Zahl
aller leer stehenden Wohnungen 59.873 bzw.
5.6 % (LANDESAMT FUR DATENVERARBEITUNG UND
STATISTIK BRANDENBURG 1998: 21ff).

Der Leerstand an Wohngebduden war be-
sonders deutlich in den Landkreisen Ucker-
mark, Prignitz und Ost-Prignitz, der Leer-
stand an Wohnungen vor allem in den Land-
kreisen Spree-Nei’e, Barnim, Havelland,
Uckermark sowie in der kreisfreien Stadt
Potsdam (also in Gebieten mit einem héheren
Anteil an Mehrfamilienhdusern). Bei 22 Ge-
meinden lag die Leerstandsquote bei Uber
20 %, davon in drei Gemeinden sogar bei
Uber 60 %, was dort auf den Abzug der
GUS-Streitkrafte zurtckzufiihren ist. In 54
Gemeinden gab es keinen nennenswerten
Leerstand.

Generell gesehen hatten die kleinen Ge-
meinden mit bis 2.000 Einwohnern sowie
die Gemeinden ab 20.000 Einwohnern einen
besonderen hohen Anteil an den leer stehen-
den Wohnungen (Tab. 1). In den sehr kleinen
Gemeinden (unter 500 Einwohnern) war auch
der Anteil der nicht bewohnten Wohnungen
gemessen am jeweiligen Gesamtwohnungs-
bestand, das heil3t die Leerstandsquote, am
hochsten. Diese Aussagen muissen aller-
dings differenziert werden, wenn man den en-
geren und aufieren Verflechtungsbereich (um
Berlin) getrennt betrachtet.

Die Leerstandsdauer war sehr unterschied-
lich: sie betrug in 15,1 % der Félle weniger als
4 Monate, bei ca. 29,2 % zwischen 4 und 12
Monate, bei 19,4 % zwischen 1 und 2 Jahre,
bei 23,4 % zwischen 2 und 4 Jahre und bei
13,0 % sogar mehr als 4 Jahre (LANDESAMT FUR
DATENVERARBEITUNG UND STATISTIK BRANDENBURG
1998: 23).

Als Griinde wurden hauptsachlich schwerwie-
gende Méngel (23,4 %), Umbau- bzw. Moderni-
sierungsmalinahmen oder -absichten (22,7 %)
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Leerstehende Wohnungen (in Prozent aller)

GemeindegréRenklasse insgesamt enger Verflechtungsbereich aulerer Verflechtungsbereich
n=59873 n=15724 n=44149
unter 500 EW 11,8 3,6 14,8
500-2000 12,9 12,1 13,2
2000-5000 11,3 20,5 8,0
5000-10000 6,7 8,1 6,2
10000-20000 10,7 18,8 7,8
20000 und mehr 46,6 36,9 50,0

Leerstandsquote (in Prozent pro Bezugseinheit)

Gemeindegrofienklasse insgesamt enger Verflechtungsbereich auRerer Verflechtungsbereich
2=5,6 2=4,6 2=6,0
unter 500 EW 6,2 4,6 6,4
500-2000 52 5,1 5,2
2000-5000 6,1 6,5 5,7
5000-10000 4,0 2,9 4,8
10000-20000 47 4,8 4,6
20000 und mehr 6,0 44 6,7

Tab. 1:

Leerstehende Wohnungen und Leerstandsquote in Brandenburg (1995) nach Gemeindeklassen und

Gebietskategorie

(Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik, Land Brandenburg 1998b)

und der Wechsel des Wohnungsnutzers (12,9
%) ermittelt. 3,3 % der Wohneinheiten waren
fr den Abriss vorgesehen, bei 2,0 % handelte
es sich um noch nicht bezogene Neubauwoh-
nungen. In 35,8 % der Falle trafen sonstige
Grunde zu (ungeklarte Eigentumsverhaltnisse,
Umwandlung von Miets- in Eigentumswoh-
nungen, ungeklarte Finanzierungsfragen).

Fast die Halfte der in Brandenburg leer stehen-
den Gebadude war vor dem Ersten Weltkrieg
erbaut worden, mehr als ein Dirittel in der Zeit
zwischen 1919 und 1948. Bei fast allen Leer-
standen spielte neben dem Alter der bauliche
Zustand eine grofRe Rolle, denn lediglich 8 %
der leer stehenden Wohngeb&ude waren ohne
Méngel. Einen deutlichen Einfluss hatte auch
die Bauweise: 16 % der leer stehenden Wohn-
einheiten waren in Montagebauweise errichtet
worden. Allerdings standen von allen Woh-
nungen in Montagebauweise zum Erhebungs-
zeitpunkt nur 3 % leer!

Das Ausstattungsniveau lag zwar bei den leer
stehenden bedeutend niedriger als bei den
bewohnten Wohnungen. Aber nicht nur maro-
de oder schlecht ausgestattete Wohneinheiten
standen leer, sondern auch solche mit einer
zeitgemalen Ausstattung (35 % hatten Bad/
Dusche, Innen-WC sowie Sammelheizung).

2.2 Leerstandserhebung im Rahmen des
Mikrozensus

Abgesehen von den sehr seltenen Wohn- und
Gebdudezahlungen wird die Wohnsituation
der Haushalte in Deutschland auf Bundesebe-
ne in einer Sondererhebung im Rahmen des
Mikrozensus ermittelt. Das bedeutet, dass
zum jahrlich durchgefuhrten Mikrozensus,
der die Daten des statistischen Bundesamtes
fortschreibt, alle vier Jahre die fir den Mikro-
zensus ausgesuchten Haushalte zusatzlich
zu ihrer Wohnsituation befragt werden. Diese
Mikrozensus-Zusatzerhebung ,Wohnsituation
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der Haushalte® fand seit Verabschiedung
des Mikrozensus-Gesetzes von 1996 bisher
dreimal statt, und zwar 1998, 2002 und 2006.
Die Ergebnisse der 2006 durchgefiihrten
Zusatzbefragung lagen allerdings zur Zeit
der Drucklegung dieses Beitrags noch nicht
VOr.

Beim Mikrozensus besteht grundsatzlich Aus-
kunftspflicht, bei der Erhebung der Wohnsi-
tuation werden sowohl die Eigentimer von
selbst genutzten Wohneinheiten befragt als
auch Mieter von Wohnungen/H&usern. In Be-
zug auf Wohnungen werden folgende Merk-
male erfragt: 1) Art und GroRRe des Gebaudes
mit Wohnraum, 2) Baualtersgruppe, 3) Flache
der gesamten Wohnung, 4) Nutzung der Woh-
nung als Eigentimer, Hauptmieter oder Unter-
mieter, 5) Eigentumswohnung, 6) Einzugsjahr
des Haushalts, 7) Ausstattung der Wohnung
mit Heiz- und Warmwasserbereitungsanlagen
nach einzelnen Energietragersystemen, und
bei vermieteten Wohnungen zusétzlich 8) die
Hoéhe der monatlichen Miete und der Neben-
kosten sowie 9) eventuelle Ermafligung, Ver-
billigung oder Wegfall der Miete.

Die wohnbezogene Mikrozensus-Statistik ist
insofern problematisch, als es sich nur um eine
einprozentige Haushaltsstichprobe handelt.
Die befragten Haushalte werden durch mathe-
matische Zufallsverfahren auf der Grundlage
von Flachen oder vergleichbaren Bezugsgro-
en (Auswahlbezirk) ausgewahlt, wobei jahr-
lich ein der Viertel der Auswahlbezirke neu
bestimmt wird. Das bedeutet, dass nach vier
Jahren kein Haushalt mehr im Sample ist.

Es stellt sich daher die Frage, wie verlass-
lich das Verfahren ist und ob die permanente
Fortschreibung (ohne Uberpriifung durch eine
Volkszahlung) nicht Fehler potenziert. Hin-
zu kommen noch diverse Hochrechnungs-
probleme, die gerade bei einem in der Regel
weniger prominenten Phanomen wie Gebau-
deleerstand ins Gewicht fallen.

Die Ergebnisse einer Représentitvstatistik kén-
nen (nach der Hochrechnung auf die Grund-
gesamtheit) von bestimmten vergleichbaren

Globalzahlen abweichen, die aus einer To-
talstatistik bekannt sind. Sie unterscheiden
sich ggf. von diesen Eckwerten durch Zufalls-
fehler, aber auch durch Unterschiede im Er-
hebungs- und Aufbereitsungsverfahren und
durch unterschiedliche systematische Fehler
der Représentativerhebung und der vergleich-
baren Totalstatistik.

Differenzierungen, die durch Unter- bzw. Uber-
erfassungen in der Stichprobe entstanden sind,
wurden deshalb durch eine Anpassung an
die vorgegebenen Eckwerte der Wohnungs-
fortschreibung mit Stand 31.12.2001 ausgegli-
chen. (STaTisTIsSCHES BuNDESAMT 2002: 7)

Was bedeutet das in Hinblick auf Leerstande?
Die Basis fur die Erhebung im Rahmen des
Mikrozensus ist die Bevdélkerung nach dem
Melderechtsrahmengesetz 1980; damit wird die
Bevdlkerung am Ort der alleinigen bzw. Haupt-
wohnung zugrunde gelegt (was an sich be-
reits fehlerhafte Daten produziert). Eine Woh-
nung wird dabei als leer stehend definiert,
wenn sie am Erhebungstag weder vermietet ist,
noch vom Eigentimer selbst genutzt wird und
auch keine Ferien- oder Freizeitwohnung ist
(StamisTiscHEs Bunpbesavt 2002: 10). Besonders
problematisch aber ist, dass beim Mikrozen-
sus die Zahl der leer stehenden Wohnungen
in Form einer Ausfallstatistik ermittelt wird,
namlich per Augenschein der fir den Zahlbe-
zirk zustandigen Interviewer. Die H6he der so
ermittelten Leersténde dirfte — jedenfalls nach
Meinung von GdW (GdW 2005: 35) - in den
alten Landern aber deutlich Gberhdht sein.

Immerhin erlaubt der Mikrozensus gewisse
raumliche Differenzierungen. Auf der Ebene
der Raumordnungsregionen (ROR) variierte
die Leerstandsquote 2002 zwischen einem
Minimalwert von 3,6 (Donau-lller, Baden-Wdrt-
temberg) und einem Maximalwert von 25,6
(Westsachsen). Alle 20 Raumordnungsregi-
onen mit den niedrigsten Quoten liegen in den
Alten, alle 20 ROR mit den héchsten Werten in
den Neuen Landern. Dies macht zwar erneut
die West-Ost-Unterschiede deutlich, |&sst aber
keine spezifischen Aussagen Uber die Iand-
lichen Raume zu.
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Aussagekréftiger ist dagegen die Differen-
zierung der Mikrozensus-Daten nach BBR-
Kreistypen, also nach der vom Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung vorgenommenen
Einteilung (Tab. 2). Berlcksichtigt man die
Schwéachen der Mikrozensus-Erhebung, lassen
sich folgende Kernaussagen fiir 2002 treffen:

e Grundsatzlich waren die Leerstandsquoten
in l&ndlichen Kreisen geringer als in den
dichter besiedelten Kreisen der Agglomera-
tionsraume und verstadterten Rdume.

e Die Leerstdnde der verschiedenen Kreis-
typen waren in den Neuen Bundeslandern
zwei- bis Uber dreimal so hoch wie in den
Alten Bundeslandern.

e Die Schwankungsbreite der Leerstands-
quote in den verschiedenen Kreistypen war
in den Alten Bundesléndern relativ gering
(zwischen 5,9 % und 7,8 %), in den Neuen
Bundeslandern dagegen sehr hoch (zwi-
schen 11,4 % und 19,6 %).

e Paradoxerweise waren die Zahlen fir die
l&dndlichen Raume in Ostdeutschland ver-
gleichsweise glunstig. Der Wert fUr die Kreise
héherer Dichte war der niedrigste in den
Neuen Landern Uberhaupt, der fir Kreise
geringerer Dichte der zweitniedrigste.

e Im friheren Bundesgebiet war die Situati-
on fast umgekehrt: Iandliche Kreise héherer
Dichte lagen allenfalls im Mittelfeld, 1&nd-
liche Kreise geringerer Dichte wiesen die
hdchsten Leerstéande aller Kreistypen in den
ABL auf.

Noch komplexer zeigen sich die Leerstande
in den l&ndlichen Kreistypen, wenn man nach
Baualter und Anzahl der Wohneinheiten pro
Wohngeb&ude differenziert.

Bei Gebduden mit nur einer Wohneinheit ist
der Anteil der leer stehenden Wohneinheiten in
Prozent bei den vor dem 2. Weltkrieg errichte-
ten Hausern sowie bei Neubauten am hdchs-
ten. Letzteres ist eigentlich nicht ungewdéhnlich,
da es zwischen Fertigstellung und Bezug haufig
zu einem Geb&audeleerstand kommt. Auffallend
hoch ist dieser Wert allerdings in den Neuen
Bundesldndern, insbesondere in den landlichen
Kreisen der verstadterten und landlichen R&u-
me und hier vor allem in den Kreisen héherer
Dichte (36,9 %). Dies deutet auf die hohe Sub-
urbanisierungsdynamik bzw. rege Bautatigkeit
hin, kann aber auch als ein Anzeichen fur eine
einsetzende Sattigung des Wohnungsmarktes
oder fur finanzielle Engpésse der Eigentiimer
gesehen werden.

ABL NBL BRD
Agglomerationsrdume
Kernstadte 7.2 17,5 8,8
Hochverdichtete Kreise 5,9 14,9 6,1
Verdichtete Kreise 6,1 12,8 9,8
Landliche Kreise 5,9 12,5 9,8
Verstadterte Rdume
Kernstadte 6,1 19,6 10,1
Verdichtete Kreise 6,7 13,8 7,9
Landliche Kreise 6,9 12,7 8,5
Landliche Rdume
Kreise héherer Dichte 6,6 11,4 7,6
Kreise geringerer Dichte 7.8 12,5 10,2

Tab. 2:
Leerstandsquote nach BBR-Kreistypen

(Quelle: Mikrozensus-Zusatzerhebung 2002, BBR-Wohnungsmarktbeobachtung)
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Die Leerstande bei Gebauden mit zwei Wohn-
einheiten sind nur schwer interpretierbar. Lasst
man die Neubauten aul3er Acht, so sinken in
den Alten Bundeslandern die Werte der Leer-
stdnde (abgesehen von zwei Ausreil’ern bei
Gebauden mittleren Alters und bei den Neu-
bauten) je jinger die Wohngeb&ude sind. In
den Neuen Landern gilt das nur fir Gebaude,
die vor 1987 errichtet worden sind. Ab diesem
Zeitpunkt ist kein klarer Trend mehr festzustel-
len. Interessant ist, dass der Anteil der Leer-
stdnde diesen Gebaudetyps in den landlichen
Kreisen geringer Dichte zwischen West- und
Ostdeutschland sehr unterschiedlich ist: in den
Alten Landern sind die Werte relativ gering, in
den Neuen Landern aber gerade bei Gebau-
den geringeren Alters sehr viel héher.

Bei Gebauden mit drei und mehr Wohnein-
heiten gibt es bei den landlichen Kreisen erneut
deutliche Unterschiede zwischen West- und
Ostdeutschland. In den Alten Bundesléndern
hat das Alter und seine Lage in den verschie-
denen Kreistypen bei diesem Gebaudetyp re-
lativ wenig Einfluss auf den Leerstand. Dies
trifft nicht auf Ostdeutschland zu, wo zudem
die Leerstandswerte allgemein hdher sind.
Auffallend ist - wie bei den Gebauden mit zwei
Wohneinheiten - der sehr hohe Leerstand bei
Neubauten in den Kreisen geringerer Dichte
(49,7 %), wahrend der Wert in verstadterten
landlichen Raumen bei Null liegen soll.

Diese Werte sollten aufgrund der einge-
schrankten Aussagekraft der Mikrozensus-
Zusatzerhebung aber mit Vorsicht behandelt
werden.

2.3 Leerstandserhebung durch den
Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen GdW

Eine weitere Quelle zu Leerstdnden in
Deutschland sind die Erhebungen des Bun-
desverbandes deutscher Wohnungsunterneh-
men GdW. Dieser vertritt 3200 Unternehmen,
vorwiegend Genossenschaften und Kapital-
gesellschaften, die etwa 29,8 % des Miet-
wohnungsbestandes in der Bundesrepublik

verwalten, und vero6ffentlicht auch statistische
Angaben seiner Mitglieder.

Die Vorteile der GdW-Statistik bestehen dar-
in, dass die Erhebung regelmafig und direkt
beim Vermieter erfolgt. Leerstand wird er-
mittelt, indem dokumentiert wird, flr welche
Wohnung kein Mietvertragsverhaltnis vor-
liegt. Damit ist die GdW-Statistik die einzige
bundesweite Quelle, die aktuelle Verande-
rungen des Leerstandes zeitnah und differen-
ziert abbildet.

Der gravierende Nachteil ist, dass die Infor-
mationen nur auf einen Teil des Wohnungs-
marktes zutreffen. Die von GdW verdffentli-
chten Leerstandszahlen sind daher nicht fir
den gesamten Gebdude- und Wohnungs-
bestand in der Bundesrepublik reprasentativ
und nur unter groRem Vorbehalt im land-
lichen Raum zu nutzen. Denn nur 58 % aller
Wohnungen sind Mietwohnungen (55,4 % in
denAlten, fastzwei Drittelin den Neuen Bundes-
l&ndern). Erschwerend hinzukommt, dass der
Anteil der Mietwohnungen in landlichen R&u-
men relativ gering ist und dass bei den land-
lichen Mietwohnungen die Privatvermieter do-
minieren, die nicht im GdW organisiert sind.

Berlcksichtigt man diese deutlichen Ein-
schrankungen, so deuten die Ergebnisse
der GdW-Statistik an, dass das sprunghafte
Ansteigen der Leerstdnde in Ostdeutsch-
land durch die reduzierte Neubautatigkeit und
erste Rickbaumalnahmen im Rahmen des
Stadtumbaus Ost bereits gestoppt werden
konnte. Damit scheint der Scheitelpunkt der
Leerstandsentwicklung Uberschritten. Ob dies
allerdings fir die l&ndlichen Raume zutrifft,
muss aufgrund der eingeschrénkten Aussage-
fahigkeit der GdW-Statistik offen bleiben.

2.4 Leerstandserhebung durch
Empirica-Techem

Eine weitere Quelle zur Leerstandsproblema-
tik ist eine Studie von Empirica GmbH, einem
Bonner Forschungsinstitut, in Zusammenar-
beit mit dem Wa&rmemessungsunternehmen
Techem (BeuL 2005). Damit wurde bereits
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zum zweiten Mal der Empirica-Techem-Leer-
standsindex (ETLI) vorgelegt, der auf den Jah-
resabrechnungen von 2,1 Millionen von Techem
betreuten Wohnungen basiert.

Aber auch hier gilt, dass die Daten nur einen
Teil der Gebaude widerspiegeln, namlich vor
allem den vermieteten Geschosswohnungs-
bau, nicht aber

e Einfamilienhduser, deren Energieversor-
gung nicht von Techem gewahrleistet wird,

e Wohnungsobjekte mit Substandard, d.h.
Wohnungen, die noch mit Kohleofen beheizt
werden,

e Wohnungen Uber 140 Quadratmetern, da
angenommen wurde, dass es sich hier um
gewerblich oder teilgewerblich genutzte Ob-
jekte handelt.

AuRerdem beziehen sich die Techem-Empiri-
ca-Daten nur auf ,marktaktive Bestande®, also
Wohneinheiten, die sich im Markt befinden,
fur die aber derzeit keine Miete bezahlt wird.
Daher durfte die H6he des ermittelten Leerstan-
des deutlich niedriger sein als in der Realitat.

Der ETLI-Studie zufolge standen im Herbst
2004 bundesweit 3,9 % Wohnungen leer, aber
mit gro3en regionalen Unterschieden: Die
durchschnittliche Leerstandsquote fir West-
deutschland betrug 2,4 %, fiur Ostdeutschland
7,8 %. Die geringsten Uberhénge gab es in
Baden-Wirttemberg (1,1 %), Bayern(1,4), Ham-
burg (1,6), die groten Leerstdnde in Sachsen
(8,1 %), Thiringen (8,3 %) und Sachsen-Anhalt
(11,4 %). Die Analyse der Wohnungsgréf3en
zeigte, dass Wohneinheiten mit geringerer Fla-
che (50 bis 80 gm) haufiger leer standen als
solche mit gréRerer Wohnflache (80-100 gm).

Empirica-Techem-Daten  kdénnen durchaus
nach Raumkategorien differenziert werden:
2003 betrug der Anteil der leer stehenden
Wohneinheiten in Mehrfamilienhauser in Kern-
stadten 2,4 % in den Alten und 7,2 % in den
Neuen Landern, 2,3 % bzw. 8,1 % in den ver-
dichteten Umlandkreisen, in den landlichen
Kreisen aber 2,7 % bzw. 8,7 %. Doch dies An-
gaben erlauben nur Rickschlisse auf ein ganz

spezifisches Wohnungsmarktteilsegment, das
gerade in landlichen Rdumen von untergeord-
neter Bedeutung ist.

2.5 Leerstandserhebung einzelner
Gemeinden

Angesichts der gewachsenen Leerstands-
problematik haben einige Gemeinden in den
letzten Jahren eigene Untersuchungen durch-
geflihrt. Dies trifft aber Gberwiegend auf Stad-
te zu, insbesondere im Rahmen der Erstellung
eines Stadtumbaukonzepts. Lé&ndliche Ge-
meinden folgen diesem Beispiel erst allmahlich
(siehe Beitrag von Fox zu Schefflenz in Baden-
Wirttemberg in diesem Band).

2.6 Bewertung der Datengrundlage zu
Leerstinden

Die Datenlage zum Leerstand allgemein, aber
insbesondere zur Situation in den landlichen
Raumen ist sehr dirftig. Die verschiedenen
Quellen haben unterschiedliche Vor- und Nach-
teile, wobei die Nachteile deutlich Uberwiegen.
In der Zusammensicht und unter Beriicksich-
tigung der Datenmangel ergibt sich folgendes
Bild:

In den Alten Bundesléndern ist der Gebaude-
leerstand im Steigen begriffen, das Niveau ist
aber nur halb so hoch wie in den Neuen Bun-
desléandern. Ernste Leerstandsprobleme sind
lokal oder regional begrenzt (rdumliche Kon-
zentration in Teilen des Ruhrgebietes sowie
in einzelnen Teilregionen Nordbayerns, des
Saarlandes und NW-Deutschlands). Die Leer-
standsquote in landlichen Kreisen wachst mit
dem Abstand von den Ballungszentren und mit
abnehmender Dichte.

In den Neuen Bundesléndern ist der Leerstand
ein flachendeckendes Phanomen. Die Leer-
standsquote ist in den landlichen Kreistypen
fast Uiberall gleich hoch, was allerdings nichts
Uber die tatsachliche regionale Auspragung
aussagt.
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3 Vielfaltige Ursachen fiir Leerstdnde im landlichen Raum

Wie gezeigt, sind aufgrund der mangelhaften
statistischen Datenlage nur relativ pauschale,
aber keine differenzierten Aussagen zum Aus-
mal von Leerstédnden in den landlichen Gebie-
ten Deutschlands maéglich. Ahnlich schwierig ist
es, die Ursachen fur die — meist unterschéatzten
— landlichen Leerstdnde zu benennen, da es
nur sehr vereinzelt empirische Untersuchungen
zu dieser Thematik gibt.

Klar ist allerdings, dass flr Gberproportionalen
Leerstand in einem Gebiet in der Regel nicht
nur eine Ursache allein verantwortlich ist, son-
dern ein ganzes Ursachengeflecht (Abb. 1).
Dabei wirken einige Faktoren wie die wirtschaft-
liche und die demographische Entwicklung so-
wie die politische und planerische Steuerung,
eher indirekt. Andere Faktoren wie bestimmte
Eigentumsverhaltnisse, Merkmale des Eigen-
timers, Merkmale des Wohngebaudes/der
Wohnung und Lagemerkmale/Standortfak-
toren funktionieren unmittelbar, sie kébnnen als
,Leerstandstrigger” bezeichnet werden. Ob und
wie lange Gebaude/Wohnungen an einem be-
stimmten Ort oder in einer bestimmten Region

leer stehen, hangt von der Balance zwischen
Angebot und Nachfrage nach Hausern ab. Das
bedeutet, dass der Leerstand auf der Ebene
des Wohnungsmarktes ,ausgehandelt wird.

3.1 Mittelbare Leerstandsursachen

Hinter den Ursachen, die zu einem Leerstand
fihren bzw. ihn unmittelbar begtinstigen, gibt es
eine Reihe von Faktoren, die das Leerstehen
von Hausern und Wohnungen eher mittelbar
beeinflussen. Dazu gehdren die wirtschaftliche
und die demographische Entwicklung ebenso
wie die politisch-planerischen Rahmenbedin-
gungen.

3.1.1 Wirtschaftliche Entwicklung

Die Verkaufbarkeit bzw. Vermietbarkeit von
Hausern oder Wohnungen ist grundséatzlich
stark von der gesamtwirtschaftlichen Situation
abhangig. Das gilt auch fir Wohnobjekte im
landlichen Raum. Dabei spielt nicht nur die Fi-
nanzkraft der potenziellen Kaufer bzw. Mieter
eine grofe Rolle, sondern auch deren Neigung

wirtschaftliche

demographische

politische und planerische

Entwicklung Entwicklung Steuerung
Eigentums- Merkmale des Merkmale Lagemerkmale/
verhaltnisse Eigentimers des Hauses/der Standortfaktoren

Wohnung

zunehmend regional differenzierte und segmentierte
Wohnungsmarkte und Leerstidnde

Abb. 1:
Ursachenkomplex fiir den Leerstand in Dorfern
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zu einem bestimmten Zeitpunkt wohnungsrele-
vante Entscheidungen zu treffen. In wirtschaft-
lichen Hochphasen steigen die Neubautatigkeit
und Zahl von Wohnungskaufen aus dem Be-
stand, in schwierigen Phasen fallen sie. Letzte-
res kann gut am Einbruch der Immobilienmarkte
Mitte der 1980er Jahre in der alten Bundesre-
publik illustriert werden. Immobilienpreise san-
ken damals teilweise um 20 bis 40 %, Objekte
konnten nicht mehr vermietet werden, die Leer-
standsquote stieg. Aber mit dem konjunktu-
rellen Aufschwung verbesserte sich auch die
Situation auf dem Wohnungsmarkt. Allerdings
waren daflir zusatzlich demographische Fak-
toren (Welle von Aus- und Ubersiedlern, Haus-
haltsgriindung durch geburtenstarke Kohorten)
verantwortlich.

Heute sind positive demographische Impulse
allenfalls in regional sehr begrenzten Gebieten
zu erwarten (siehe 3.1.2), so dass den wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen eine noch
grolkere Bedeutung zukommt. Dabei gibt es
klare Unterschiede zwischen den Alten und
Neuen Bundesléndern.

In Westdeutschland ist die 6ékonomische Situ-
ation in den landlichen Raumen Uberwiegend
positiv, aber nicht ohne Probleme: Die anhal-
tende Deagrarisierung hat zum Freiwerden &l-
terer Bauernhauser und anderer ehemals land-
wirtschaftlicher Gebdude geflhrt (siehe Beitrag
von AReNs in diesem Band), aber nicht alle leer
werdenden Gebdude haben einen neuen Nut-
zer gefunden. Zudem sind einige l&ndliche Ge-
biete, besonders in peripherer Lage, von Ver-
lagerung bzw. SchlieBung von Industrie- und
Gewerbebetrieben betroffen und die damit ein-
hergehenden Verluste an Arbeitsplatzen min-
dern die Attraktivitat dieser Gebiete als Wohn-
standort. Doch allgemein ist die Arbeitslosigkeit
in den landlichen Rdumen der Alten Bundes-
lander geringer als in den stadtischen Gebieten
und der landliche Raum als Wohnort durchaus
attraktiv.

In den Neuen Bundesléndern ist die Situa-
tion sehr viel schwieriger. Abgesehen vom
Speckgirtel um Berlin und den landschaftlich
reizvollen Gebieten an der Ostsee, ist die Si-

tuation von Wirtschaft und Wohnungsmarkt
in den funf neuen Landern problembelastet.
Die Verluste an Arbeitsplatzen im priméaren
und sekundadren Sektor, die hohe Arbeitslo-
sigkeit und die dadurch ausgelésten Abwan-
derungswellen haben zu hohen, lang an-
haltenden Leerstdnden, zum Teil sogar zum
Verfall von Gebauden, gefiihrt. Allerdings ha-
ben die relativ niedrigen Immobilienpreise in
Einzelfallen auch eine positive Wirkung: So
gibt es einige Zuziehende, die Wohngeb&ude
bzw. Wohnungen aus dem Bestand erwer-
ben (siehe BorN und RoerIcHT/KuNz in diesem
Band).

3.1.2 Bevoélkerungsentwicklung

Ein sehr wichtiger mittelbarer Faktor fur Leer-
stand im landlichen Raum ist auch der soge-
nannte ,Demographische Wandel“. Bereits seit
den frihen 1970er Jahren liegt die Gesamt-
fruchtbarkeitsrate? der deutschen Frauen unter
einem Wert von 2,1, also dem Mindestniveau,
das zum Erhalt einer Population als notwendig
angesehen wird. Dies gilt in gleichem Mal3e fur
West- wie Ostdeutschland. Allerdings wurde
diese Tatsache erst sehr spat von Entschei-
dungstrdgern und der allgemeinen Offentlich-
keit wahrgenommen, und zwar nachdem in Ost-
deutschland die Geburtenrate unmittelbar nach
der Wiedervereinigung (nochmals) dramatisch
eingebrochen war und in den Folgejahren im-
mer mehr Menschen gerade der aktivsten Al-
tersgruppen nach Westdeutschland migrierten.
Die Folge ist, dass viele landliche Gebiete in
den Neuen Landern, aber durchaus auch in den
Alten Landern, von Bevdlkerungsschwund und
Uberalterung gekennzeichnet sind, mit lang-
fristigen Folgen fur den Wohnungsmarkt. Und
Prognosen zeigen, dass sich dieser Prozess
fortsetzen wird.

Fur die Entstehung von Leerstanden ist aller-
dings die Entwicklung der Zahl der Einwohner
weniger wichtig als die der Zahl der Haushalte.
Dies zeigt das Beispiel von Westdeutschland
vor der Wiedervereinigung: Der Wohnungs-
bestand erhdhte sich dort von 1968 bis 1987
um 6,6 Mio. Einheiten (oder 33,7 %) auf 26,3
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Mio., wahrend die Wohnbevdlkerung in diesem
Zeitraum fast konstant blieb. Fir die starke
Zunahme der Zahl der Wohneinheiten (und
damit auch der Pro-Kopf-Wohnflache) war die
Singularisierung, d.h. die Haushaltsverkleine-
rung und deutliche Zunahme der Haushalte,
verantwortlich. Dieser Trend halt bis heute an
und hat seit der Wiedervereinigung auch Ost-
deutschland erfasst.

Da die natirliche Bevoélkerungsentwicklung,
insbesondere das Sinken der Geburtenzahl,
raumlich nicht mehr sehr stark variiert®, haben
Migrationsprozesse heute den gréf3ten demo-
graphischen Einfluss auf den Leerstand. Er ist
gering in Gebieten mit Migrationsgewinnen,
hoch in Gebieten mit Migrationsverlusten.

Abb. 2 zeigt zusammenfassend, wie sich die
Zahl der Haushalte in Zukunft wahrscheinlich
prozentual verandern und als Folge dessen die
Nachfrage nach Wohnungen ab- bzw. zuneh-
men wird.

3.1.3 Politische und planerische Rahmen-
bedingungen

Es wurde bereits argumentiert, dass mangel-
hafte Daten zu einer mangelhaften Analyse und
diese wiederum zu suboptimalen politischen
und planerischen Malinahmen flihren.

In den Alten Landern haben Verantwortliche in
Politik und Planung landliche Leerstdnde weit-
gehend ignoriert. Erstin den letzten Jahren wird
das Potenzial von leer stehenden Hausern in
Dérfern erkannt, wie am Beispiel von MELAP
(Modellvorhaben zur Einddmmung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung des inne-
rértlichen Potenzials) in Baden-Wirttemberg
(siehe Ausfiihrungen von BAuMGARTNER und Fox
in diesem Band) und von MELanIE (Modellvor-
haben zur Einddmmung des Landschaftsver-
brauches durch Innerértliche Entwicklung) im
Saarland deutlich wird.

In den Neuen Landern haben ebenfalls nicht

. Innsbruck

Verédnderung der Zahl der Haushalte
2005 bis 2020 in %

% bis unter -10
VA -10 bis unter -3

D -3 bis unter 3
|Z| 3 bis unter 10
10 und mehr

Kreise, Stand 31.12.2000
Datenbasis: BBR-Haushaltsprognose 2002-2020/Exp

Abb. 2:

Entwicklung der Haushalte
2005 bis 2020

(Quelle: BBR-Haushalts-
prognose)
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unproblematische politische Entscheidungen
zur Fehlentwicklung der Wohnungsmarkte und
zur Entstehung eines Uberangebots an Woh-
nungen beigetragen. So wurden Suburbanisie-
rung und Neubau durch die Férderung durch
der offentlichen Hand, die vor allem an der Be-
schaftigungslage im Bausektor orientiert war,
deutlich angeheizt: Von 1994 bis 1999 wurden
in den Neuen Bundeslédndern aufgrund mas-
siver steuerlicher Anreize rund 724.000 Woh-
nungen gebaut, was die Zahl des Zuwachses
an Haushalten deutlich Gberstieg. Erst mit dem
Wegfall der Férderung von Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau verlangsamte sich ab
1997/98 die ,nachholende Suburbanisierung®,
die in Ostdeutschland eher angebots- als nach-
frageorientiert war und zu einem relativ hohen
Anteil auch in mehrgeschossigen Wohnanla-
gen erfolgte. Die Auswirkung der Abschaffung
der Eigenheimzulage ist noch unklar.

Sowohl in den Alten als auch in den Neuen Lén-
dern hat zudem die Planung zum Entstehen von
Leerstand beigetragen, da die Ausweisung von
Bauland haufig nicht bedarfsorientiert erfolgt ist
und dadurch — mit regional unterschiedlicher
Auspragung - ein Wohnungsiiberhang geschaf-
fen worden ist (vgl. 3.3).

3.2 Unmittelbare Leerstandsursache

Wahrend bestimmte wirtschaftliche, demogra-
phische, politisch und planerische Einflisse
den Leerstand generell beglnstigen, sind eine
Reihe anderer Faktoren daflir verantwortlich,
dass bestimmte Gebdude/Wohnungen von
Leerstand betroffen sind. Diese auslésenden
Faktoren kénnen als Leerstands-Trigger be-
zeichnet werden.

3.2.1 Ungeklarte oder schwierige Eigen-
tumsverhaltnisse

Bei Haus- oder Wohnungseigentum kommt es
vor allem im Erbfall zu Leerstédnden, insbeson-
dere wenn es Streitigkeiten zwischen Erben
gibt, Erben erst gesucht werden missen oder
aufgrund fehlender Nachlassregelung véllig
fehlen. Gebdude stehen oft auch langere Zeit
leer, wenn Erben nicht an Eigennutzung inter-

essiert sind und der Verkauf bzw. die Vermie-
tung sich schwierig gestalten.

In den Neuen Bundeslandern kommt hin-
zu, dass viele Leerstdnde auf den schwie-
rigen Ubergang nach der Wiedervereinigung
zurtckzufiihren sind. Der Einigungsvertrag
sah die Wiederherstellung der Eigentums-
strukturen von 1933 und die Regel ,Rickga-
be vor Entschadigung® vor, was in der prak-
tischen Umsetzung enorme Probleme mit sich
brachte. Die ehemaligen Eigentimer hatten bis
1992 die Mdglichkeit, einen Antrag auf Resti-
tution zu stellen. Wesentlich mehr ehemalige
Eigentimer als urspringlich erwartet forder-
ten ihren Anspruch ein. Insgesamt wurden 1,8
Millionen Vermdégensanspriiche gestellt, was
ca. 15% des Wohnungsbestands betraf
(HAURERMANN 1995: 29).

Nicht nur, dass aufgrund des Prinzips ,Rick-
gabe vor Entschadigung® unter Umsténden
langjéhrige Mieter Hauser oder Wohnungen
verlassen mussten, die ungeklarten Eigentums-
verhdltnisse verzdgerten auch Investitionen in
den Erhalt und in die Modernisierung der be-
troffenen Gebaude. Aulerdem erwies sich die
Restitution als sehr langwierig: 1996 waren erst
ungefadhr 72 % der Eigentumsfragen geklart
(HeiNneBerag 2001: 235).

Ab 1997 erhéhte sich dann der Anteil der sog.
Negativrestitution, weil zunehmend mehr Antra-
ge der Alteigentiimer bzw. Anspruchsberech-
tigten von den Vermdégensamtern abgelehnt
wurden bzw. die Alteigentiimer auf ihre Anspri-
che verzichteten, da sie keine angemessenen
Verwertungsmdglichkeiten mehr sahen. Die-
se Wohnungen und Hauser sind fast immer in
einem schlechten Zustand, mehrheitlich nicht
vermietbar oder sogar unbewohnbar.

Aulerdem waren einige Eigentimer entwe-
der zu alt, wohnten zu weit entfernt oder hat-
ten schlichtweg kein Interesse, umfangreiche
Sanierungsmaflnahmen an einem seit Jahren
verfallenden Haus durchzufiihren. Daher wur-
den die Ricklbertragungsrechte oder die rick-
Ubertragenen Grundstiicke oft schnell wieder
verkauft.
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Zu einem langeren Leerstand aufgrund von
schwierigen/ungeklarten Eigentumsverhaltnis-
sen kann es auch bei ver- bzw. gemieteten
Wohnungen kommen, etwa bei ungeklarten
rechtlichen Problemen (z.B. bei verschwunde-
nen Mietnomaden) oder wenn eine Umwand-
lung von vermietetem in selbst genutztes Ei-
gentum (oder umgekehrt) geplant ist.

3.2.2 Merkmale des Eigentiimers/
bisherigen Mieters

Gebdude bzw. Wohnungen stehen oft — zu-
mindest voribergehend — leer, wenn eine ver-
anderte Familiensituation des/der bisherigen
Bewohner zu verandertem Wohnraumbedarf
fuhrt. Das ist besonders haufig bei Verande-
rungen im Lebenszyklus der Fall, vor allem in
den letzten Lebensjahren, etwa wenn beim Tod
eines Partners die verbleibende Person in eine
andere, meist kleinere Wohnung, zu Familien-
angehdrigen oder in ein Altenheim zieht oder
wenn der letzte Bewohner eines Gebaudes/
einer Wohnung stirbt.

Kritische Situationen kénnen aber auch durch
eine Verédnderung der Finanzkraft des Eigenti-
mers/Mieters (Arbeitslosigkeit oder Berufsun-
fahigkeit) auftreten und/oder wenn die Finan-
zierung von anstehenden Sanierungsarbeiten
ungeklart ist. Ganz generell kann ein Arbeits-
platz- oder Berufswechsel zu kurz- oder lan-
gerfristigem Leerstand fuhren, wenn dieser ei-
nen Ortswechsel impliziert.

3.2.3 Merkmale des Wohngebéudes/
der Wohnung

Zu den Merkmalen des Wohngebaudes bzw.
der Wohnung, die die Wahrscheinlichkeit und
Dauer eines Leerstandes beeinflussen, geho-
ren das Alter des Geb&udes (Objekte jinge-
ren Entstehungsdatums sind in Deutschland
in der Regel besser verkauf- oder vermietbar
als altere), seine Bauweise, der zur Verfiigung
stehende Wohnraum, der bauliche Zustand,
die Ausstattung (Gebaude ohne moderne Min-
destausstattung im sanitdren Bereich sind al-
lenfalls an Liebhaber vermittelbar), die Kosten
fur eine eventuelle Sanierung, die relativen
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Kosten flr vergleichbare Wohnobjekte, aber
auch das ,Image*” einer Immobilie, die Vermiet-
barkeit und Verkaufbarkeit. Im Jargon der Mak-
lern betrifft Leerstand vor allem Objekte, die als
LZitronen“ bezeichnet werden.

3.2.4 Lagemerkmale/Standortfaktoren

Eng mit den Merkmalen des Gebaudes selbst
sind die Lage- bzw. Standortfaktoren verknupft.
Eine Regel unter anglophonen Immobilien-
handlern besagt, dass es drei Dinge gibt, die
Uber die Verkaufbarkeit eines Hauses entschei-
den, ndmlich ,Location, location, location®. Dies
soll deutlich machen, dass Lagefaktoren ent-
scheidender sind als andere Faktoren. Denn
wahrend sich die baulichen Eigenschaften
eines Gebaudes veradndern lassen (z.B. durch
Um- oder Anbau), lassen sich die Lageeigen-
schaften nicht oder nur wenig beeinflussen.

Dazu gehdren zum einen die Lage eines Wohn-
gebaudes/einer Wohnung in einer Siedlung
(z.B. Kern- oder Randlage in einem Dorf, Lage
an einer ruhigen oder viel befahrenen Strasse,
Attraktivitat des Standortes), zum anderen die
Lage des Wohngebaudes in Relation zu ande-
ren ,lebenswichtigen® Bezugspunkten wie Ar-
beitsstelle, Verwandten/Freunden, aber auch
infrastrukturellen Einrichtungen in der Sied-
lung und Umgebung (Einkaufsmdglichkeiten,
Schule, Arzt, Apotheke usw.). Diese relative
Lage entscheidet in Verbindung mit der Art und
Qualitat der Verkehrsanbindung (OPNV-Anbin-
dung, Bedienungsdichte) und den anfallenden
Transportkosten Uber die Erreichbarkeit und
dartber, welcher Haushalt wo wohnen kann.
Eine Verschlechterung der Infrastruktur und
Dienstleistungen kann daher Leerstand auslé-
sen oder zu dessen Fortdauer fiihren.

3.3 Wohnungsmarkt als Aushandlungs-
ebene

Ob, welche und wie lange Wohngeb&ude
oder Wohnungen leer stehen, ist von der Si-
tuation und Entwicklung auf dem jeweiligen
(Teil-)Wohnungsmarkt abhangig. Dabei es ist
immer schwieriger geworden, Aussagen Uber
bundesweite Trends in Angebot und Nachfrage
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nach Wohnungen zu treffen, da die Wohnungs-
markte in Deutschland zunehmend regional
differenziert und segmentiert sind, auch wenn
West-Ost-Unterschiede noch immer dominant
sind.

Landliche Wohnungsmarkte sind besonders
kleinraumig differenziert. Allgemein gilt, dass
in l&ndlichen Gebieten kleinere Wohneinheiten
und selbstgenutztes Eigentum den Wohnungs-
markt dominieren, hingegen einige Wohnungs-
marktsegmente (z.B. Mietwohnungen beson-
ders des sozialen Sektors) unterreprasentiert
sind: Daher kénnen selbst geringfligige Ver-
anderungen in Angebot oder Nachfrage nur
schwer und in der Regel erst mit einiger Zeit-
verzdgerung ausbalanciert werden: Eine kleine
Abnahme der regionalen oder sogar lokalen
Nachfrage kann zu sinkenden Immobilienprei-
sen und Leerstand, eine geringfligige Zunahme
der Nachfrage bereits zu stark steigenden Im-
mobilienpreisen, Mieten und damit gentrifikati-
onsartigen Erscheinungen fuhren.

Denn Wohnungsmaérkte — und das trifft fur [&nd-
liche Raume besonders zu — sind ,imperfekt®,
da das Angebot nur selten der Nachfrage ent-
spricht. Wohngebdude haben extrem lange
Lebensdauer, sie besitzen bestimmte bauliche
Charakteristika und spiegeln die Standards und
Vorlieben ihrer Entstehungszeit wider. Eine An-
passung an kurz- und mittelfristig veranderte
Wohnungsnachfrage und Préferenzen ist da-
her schwierig und es kommt leicht zu einem
regionalen Mismatch (Wohnungen stehen in
einigen Orten/Gegenden leer, wahrend sie in
anderen dringend gesucht werden) und/oder
einem preislichen Mismatch (Wohnungen wer-
den angeboten, entsprechen aber nicht den
preislichen Vorstellungen der Suchenden, sind
z.B. nicht bezahlbar). Hinzu kommen konjunk-
turelle Schwankungen, die sich in Wohnungs-
marktzyklen mit Hochs und Tiefs niederschla-
gen (siehe 3.1.1).

Fur die Makroverédnderungen der Nachfrage
sind vor allem strukturelle Ursachen verant-
wortlich, zu denen sich andernde Wohnortpra-
ferenzen gehéren. Auf eine Phase der Land-
Stadt-Wanderung in den 1950er und 1960er

Jahren folgte nicht nur starke Suburbanisie-
rung, sondern auch Exurbanisierung, allerdings
nicht so deutlich wie in anderen europaischen
Landern. Seit einigen Jahren préaferieren immer
mehr, gerade jungere, Haushalte wieder mehr
das Neben- und Miteinander von Wohnen, Ar-
beit und Freizeit und die kurzen Wege in der
Stadt. So kénnte die Reurbanisierung zu einem
Nachlassen des Interesses an landlichem Woh-
nen fihren.

Eine wichtige Rolle bei der Entstehung von
Leerstand hat auch das Zusammenspiel zwi-
schen Gebaude-/Wohnungsbestand und —neu-
bau. Bundesweit schatzt man, dass etwa 98
% der Wohnungsnachfrage aus dem Bestand
befriedigt wird. Gerade in landlichen Kreisen
scheint dieser Schatzwert zu hoch, da der
Neubau weiterhin eine grofe Rolle spielt* und
somit die Siedlungsflachenausdehnung im
Umland der groRen Stadte bis weit in die
peripheren landlichen Raume hinein anhalt
(Tab. 3).

Nicht selten wurde und wird Bauland aufgrund
gemeindlicher Eigeninteressen ausgewiesen,
obwohl die Nachfrage danach gesunken ist.
Folge ist ein Uberangebot an Wohnh&usern
bzw. Wohnungen und eine sich verscharfende
Konkurrenz zwischen landlichen Gemeinden,
aber auch zwischen landlichen und stadtischen
Gemeinden. Daher muss festgehalten werden,
dass die sehr hohe Neubautatigkeit den Leer-
stand zumindest begunstigt, wenn nicht mitver-
ursacht hat. In den Neuen Landern hat die Er-
fahrung der letzten Jahre gezeigt, dass zwar der
Neubau von Mehrfamilienhdusern in I&andlichen
Kreisen abgenommen hat (u.a. wegen Preis-
verfall der Mietpreise und Annéherung der Miet-
und Quadratmeterpreise zwischen Kernstadt
und Umland), aber weniger der Neubau von
Einfamilieneigenheimen. Dieser Trend scheint
sich fortzusetzen. Die BBR rechnet auch in Zu-
kunft bei Ein- und Zweifamilienhdusern mit an-
haltendem Neubau, vor allem in ballungsnahen
Gebieten; fur Mehrfamilienhduser progostiziert
sie dagegen fur weite Teile Ostdeutschlands
eine Marktsattigung (Abb. 3).

Weiterhin ist fiir die Entstehung von Leerstand
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Landergruppen
Baufertigstellungen insgesamt Osten Norden Westen Siden Gesamt
Kernstadte 2,2 2,4 2,5 2,5 2,4
Verdichtete Umlandkreise 2,2 4.2 3,8 4.3 3,8
Landliche Kreise 4,1 4,6 3,7 4,2 4,2
Insgesamt 3,0 3,7 3,3 3,9 3,5
Osten: MVP, BB, B, SAH, SA, TH Westen: NWR, H, RLP, S
Norden: SH, HH, HB, NS Suden: BW, BY

Tab. 3:

Bautatigkeit nach siedlungsstrukturellen Kreistypen und Landergruppen 2001

(Wohnungen je 1.000 Einwohner)
(Quelle: BBR 2004: 39)

in Dérfern auch die im Vergleich zu anderen
europdischen Landern (insbesondere Grol3bri-
tannien und Frankreich) relativ geringe Nach-
frage nach élteren landlichen Hausern verant-
wortlich. Nur vergleichsweise wenige Personen
sind Liebhaber von Geb&uden, in die Zeit und
Geld investiert werden muss, um sie moder-
nen Ansprichen entsprechend umzugestalten.
Selbst Dorfbewohner ziehen nicht selten einen
Neubau dem Umbau des alten familieneigenen
Wohngebaudes vor.

Nicht selten sind daflir auch Probleme mit der
Finanzierung verantwortlich. Banken und Spar-
kassen sind eher bereit Kredite fiir Neubauten
zu vergeben als fur die Sanierung bzw. die Mo-
dernisierung von Altbauten. Dabei ist die Wie-
derverkaufbarkeit eines Gebadudes ein wich-
tiges Element: sie ist am héchsten bei Hausern
jungen Entstehungsdatums, vergleichsweise
gut bei alten Hausern mit Charakter und relativ
gering bei alten Gebauden und Hausern mittle-
ren Alters ohne Charakter.

4 Leerstiande im landlichen Raum — Was tun?

Leerstand in Dorfernistin vielen Teilen Deutsch-
lands ein ernst zu nehmendes Problem, auch
wenn seine genauen Ausmalle, wie gezeigt,
nicht bekannt sind. Es ist zu befurchten, dass
aufgrund der demographischen Schrump-
fungsprozesse sich die Situation noch weiter
verscharfen wird, wenn keine adaquaten Mal}-
nahmen ergriffen werden.

In Analogie zum ,Stadtriickbau“ wird daher
eine ,geplante Zurlckentwicklung® von Dor-
fern gefordert, wobei meist die Konzentration
auf grélere landliche Siedlungen mit einer ge-
wissen Zentralitdt gemeint ist. Dies ist sehr viel
schwieriger in die Praxis umzusetzen als die
,von auf’en nach innen® gerichteten Rickbau-
maflnahmen innerhalb einer einzigen Stadt.
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Die ,geplante” Verédung kleinerer Siedlungs-
einheiten und die damit einhergehende Entste-
hung von Wustungsdérfern finden derzeit auch
keinen gesellschaftlichen Konsens.

Unstrittig ist jedoch, dass in Einzelfallen der Ab-
bruch von lange leer stehenden Wohngebau-
den durchaus eine Handlungsmaéglichkeit sein
kann. Allerdings sollte dies nur flur die Hauser
gelten, die keinen historischen Wert und/oder
keinen ortspragenden Charakter haben. Im An-
schluss an den Abriss muss auf jeden Fall eine
gezielte bedarfsorientierte Wiedernutzung der
frei werdenden Flachen gewahrleistet werden.

In allen anderen Féllen sollten Versuche unter-
nommenwerden, durch geeignete Malknahmen
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Jahrlicher Neubau von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern je 1 000 Einwohner 2005 bis 2020

[Cloisunter 05 [ 05 bisunter 1.0 [l 10 bis unter 1,5

. 1.5 bis unter 2,0

Jahrlicher Neubau von W gen in
Mehrfamilienhdusern je 1 000 Einwohner 2005 bis 2020

. 2,0 bis unter 2,5 . 2,5 und mehr

[] kein Neubaubedart

Abb. 3:

Neubau von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern bis 2020
(Quelle: BBR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, BBR-Wohnungsmarktprognose 2020)

wie Umbau bzw. Modernisierung und eventuell
auch Umnutzung eine neue Nutzung fir die
Gebaude zu finden. Ideen, wie dies geschehen
und gesteuert werden kdnnte, sind dem Aufsatz
von AreNs in diesem Band zu entnehmen.

Unbedingt notwendig aber ist ein Abschied von
nur aus gemeindlichem Selbstinteresse gelei-
tetem Neubau. Dieser ist nicht nur aufgrund
seines enormen Flachenverbrauchs dkologisch
abzulehnen, sondern aufgrund seiner mittel-
und langfristigen Folgen fir den lokalen/regi-
onalen Wohnungsmarkt und den so geschaf-
fenen Gebdudelberhang bedenklich. Sollte
dies durch Einsicht und Selbstbeschrankung
von landlichen Einzelgemeinden nicht méglich
sein, miUsste an eine am tatséchlichen Woh-

nungsneubedarf orientierte, mehr zentralisierte
planerische Steuerung - wie dies beispielswei-
se in England und Wales der Fall ist - gedacht
werden.

Gemeinden kommt daher eine entscheidende
Rolle beim Umgang mit dem Leerstand zu. Sie
kénnen ihn nicht nur durch ihre Flachenpolitik
beeinflussen, sondern durch aktive Malnah-
men (z.B. durch eine Bestandsaufnahme von
Leerstanden, Hilfe fir umbauwillige Einheimi-
sche, die Vermittlung von Kaufinteressenten
usw.) auch zu seiner Beseitigung beitragen.
Dies erfordert natirlich die politische und fi-
nanzielle Unterstitzung der Lander und des
Bundes.
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Anmerkungen

1 Im Gegensatz zu den meisten anderen EU-Landern fuhrte die Bundesrepublik 2001 wiederum keinen Bevoélke-
rungszensus durch.

2 Der Zufluss von Migranten nach Deutschland ist zu gering, um die Bevélkerungsverluste durch niedrige Gebur-
tenraten aufzufangen.

3 Das Ostniveau hat sich allméhlich wieder an das Westniveau angeglichen.

4  Die Flachenumsatze fur baureifes Bauland und Rohbauland sind allerdings seit den frihen 1990er Jahren riick-
laufig. In den Alten Landern haben sie sich halbiert, wobei es zum Rickgang vor allem in GroRstadten, Agglome-
rationsraumen und den kleineren Gemeinden im landlichen Raum kam, wahrend sie sich in den Mittelstadten mit
20.000 bis 50.000 EW sogar erhdht haben (BBR 2004: 27). In den Neuen Landern sind die Flachenumsatze auf
fast ein Drittel zurickgegangen, in den Agglomerationsrdumen waren die Riickgdnge moderat, in den verstad-
terten und l&ndlichen Raumen stark. Dennoch widerspricht diese generelle Entwicklung nicht dem Argument,
dass Uber dem Bedarf liegender Neubau zur Entstehung von Leerstand beitragt. Dabei ist es aber wichtig, auf der
regionalen oder noch kleinrdumigeren Ebene zu differenzieren.
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Zuwanderungen

in den peripheren landlichen Raum.

Eine Chance?

Kurzfassung

Landliche Regionen in Ost- und Westdeutsch-
land sind gegenwértig von umfangreichen Ab-
wanderungsprozessen betroffen. Dies sollte
allerdings nicht den Blick dafur verstellen, dass
gleichzeitig Zuwanderung in l&ndliche Rau-
me stattfindet. Dieser Beitrag analysiert aus
einer regionalwissenschaftlichen Perspektive
zunachst die sehr heterogene Gruppe der Zu-
wanderer nach ihren Zuzugsmotiven und zeigt
dabei mdégliche positive oder negative regio-
nalékonomische bzw. -soziale Auswirkungen
auf. Dann beschéftigt er sich genauer mit der
— gréflten und vielleicht regionalékonomisch
bedeutendsten — Gruppe, den Ruhestandswan-
derern, und nutzt die Ergebnisse einer Studie in
Brandenburg, um ihre Wanderungsmotive, ihre
Integration in die doérfliche Umgebung und ihre
Inanspruchnahme von Infrastruktur und Dienst-
leistungen darzulegen. Aus diesen Ergebnis-
sen werden positive und negative Implikationen
fur die Raumentwicklung (demographische
und 6konomische Stabilisierungs-, aber auch
raumliche Differenzierungseffekte) abgeleitet
und Empfehlungen fir die Steuerung der Zu-
wanderung gegeben. Insgesamt deuten die
Ergebnisse darauf hin, dass altere Zuwanderer
peripheren landlichen Rdumen erhebliche posi-
tive Impulse geben kénnen.

Karl Martin Born*

Abstract

Rural peripheries in East and West Germany
are currently affected by shrinking processes;
however the simultaneous processes of rural
in-migration should not be overlooked which
are here analyzed and evaluated from a
regional development perspective. This paper
tries to differentiate the in-migrants by their
migrational motives and to assess the impact
the different groups have on local economies
and communities. As elderly people are the
dominant and - from a regional point of view
- probably most significant in-migrant group,
they are then investigated more closely on the
basis of a study undertaken in Brandenburg.
The motives for their moves, their integration
into local communities and their use of services
are described, the possible positive and
negative implications for regional development
(demographic and economic stabilization but
also regional differentiating effects) presented
and finally ways to direct the in-migration of
the elderly suggested. The results of the study
clearly show that elderly in-migrants can have a
considerable positive impact on peripheral rural
areas.

*PD Dr. Karl Martin Born, Institut fiir Geographische Wissenschaften, Freie Universitat Berlin

kmborn@geog.fu-berlin.de
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1 Einleitung und Fragestellung

Die Diskussion um die Zukunftsperspektiven
landlicher peripherer Rdume wird Uber weite
Strecken von einer pessimistischen Grund-
haltung gepragt, was sich sowohl bei ihrem
schlechten Abschneiden in Ranglisten be-
sonders leistungsfahiger Landkreise (vgl. z.
B. das Ranking der Zeitschrift FOCUS 2006
oder das Regionalranking der Initiative Neue
Soziale Marktwirtschaft) als auch im sog. ,Re-
gionalen Teufelskreis®“ widerspiegelt. Innerhalb
der negativen Wirkungskette des regionalen
Teufelskreises (HenkeL 1993: 251) nehmen Ab-
wanderungsprozesse eine zentrale Stelle ein,
da durch sie die sinkende Kaufkraft bzw. Leis-
tungsfahigkeit der privaten und &ffentlichen Ak-
teure hervorgerufen wird und in der weiteren
Entwicklung wirtschaftliche Stagnations- oder
sogar Regressionsprozesse verursacht wer-
den. Insofern gewinnt der demographische
Aspekt der Regionalentwicklung aufgrund der
Abwanderung vor allem jlingerer Menschen,
geringer Geburtenraten und der damit verbun-
denen Uberalterung der Bevélkerung an Be-
deutung.

Vor dem Hintergrund dieser Perspektiven flr
den peripheren landlichen Raum bzw. seiner
Wahrnehmungdurchdie Offentlichkeiterscheint
es vermessen, nach Chancen durch Zuwande-
rung zu fragen, da eine solche Gegenstrom-
bewegung doch nur vergleichsweise gering
sein kann (Born/GoLtz 2006). Diese Zuwan-
derung ist inzwischen gut dokumentiert (Camp-
BeLL/JoHNsoN 1976, fUr Ostdeutschland Beck
2004, fur landliche Rdume ein Uberblick bei
Kemper/KuLs 1986, Nachweise bei BeeTz 2005:
173, empirische Ergebnisse bei BOLTKEN/
BucHer/JaNicH 1997, Beetz 2004 oder ScHLO-
MER 2004). Hierbei ware dann zu ergriinden,
welches Ausmald diese Gegenstromwande-
rung annimmt und welche Implikationen sie fur
die Landesentwicklung haben kann.

Um der Themenstellung gerecht zu werden,
sollen nachfolgend vor allem die soziodemo-
graphischen und soziodkonomischen Aspekte
einer Zuwanderung in periphere landliche
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R&ume behandelt werden. Die in diesem Kon-
text gleichermalien wichtigen sozialen Auswir-
kungen auf die Dorfgemeinschaft durch den
Zuzug von Menschen aus nicht-landlichen
Lebensumfeldern werden hier zwar gestreift,
aber nur in ihrer Bedeutung fir die wirtschaft-
liche Entwicklung der Rdume beleuchtet. Die
physiognomischen Auswirkungen der Zu-
zugsbewegungen bleiben in den landlichen
Raumen Ostdeutschlands gering: Der hohe
Grad der Verfugbarkeit von leer stehenden
Wohngeb&uden, zur Umnutzung geeigneten
Wirtschaftsgebduden und glinstigem Bauland
lasst die Erhaltung der dérflichen Bausubstanz
fur Zuwanderer zu einem Prozess werden, der
gleichermalien von materiellen wie ideellen
Werten gepragt ist, da hier Zeit- und Kostener-
wagungen mit Einschatzungen dérflicher Bau-
gestaltung eine Rolle spielen.

Die hier vorgestellten Uberlegungen zu den
Chancen, die sich aus der Zuwanderung in
periphere landliche Raume flr diese ergeben
kénnten, basieren auf umfangreichen empi-
rischen Untersuchungen in Brandenburg und
Mecklenburg-Vorpommern; sie sind also aus
der Perspektive ostdeutscher Regionen mit
ihren den spezifischen demographischen,
sozio-6konomischen und siedlungsstruktu-
rellen Eigenheiten (Schrumpfung, Abwande-
rung, Uberalterung) gewonnen worden. Die
untersuchten landlichen Gebiete gehdren zur
Kategorie der peripheren landlichen Raume,
weshalb eine Ubertragbarkeit auf I&ndliche
Kreise in Agglomerationsraumen oder Ver-
stadterte Rdume im Sinne der siedlungsstruk-
turellen Kreistypen der Raumbeobachtung
kaum mdglich ist'. Im Einzelnen kann hier auf
Arbeiten zur Wanderung alterer Menschen in
den landlichen Raum Brandenburgs (Born/
Goutz 2005 und Born/GoLtz 2006), Untersu-
chungen zur Lebenssituation in Prignitz und
Wendland (Born 2007a) und zur Bewertung
des Programms , Aktive Dérfer” in Brandenburg
zurtckgegriffen werden. Ein groRer Teil die-
ser Untersuchungen beschaftigte sich mit der
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Gruppe der alteren Zuwanderer, die inzwischen
fur die peripheren landlichen Rdume die grofite
Zuwanderergruppe stellen und deren Rauman-
spriche bzw. deren Raumwirksamkeit als be-
sonders hoch eingeschéatzt werden kann.

Dieser Beitrag soll den folgenden Aspekten
nachgehen: Zunachst muss auf den Umfang
der Zuwanderung in periphere I&ndliche Rdume
eingegangen werden, um das Verhaltnis zwi-
schen Zu- und Abwanderung nicht nur in Form
eines einfachen Wanderungssaldos, sondern

2 Theoretische Betrachtung

Die Ableitung mdglicher Stabilisierungs- oder
Entwicklungschancen durch Zuwanderung in
periphere landliche RGume muss sich aus so-
ziodemographischer Perspektive zunachst dar-
auf stitzen, welche Personen — trotz des oben
angesprochenen Teufelskreises der regionalen
Entwicklung bzw. der in den Medien kolpor-
tierten Méngelkataloge - den Schritt eines Zu-
zugs in diese Regionen wagen.

Die theoretischen Grundlagen fir die Erkla-
rung von Wanderungsbewegungen in landliche
Raume sind weit gefasst und reichen von tradi-
tionellen neoklassischen Arbeitsmarktmodellen
bis hin zu biographischen Ansétzen (vgl. die
Zusammenfassung des Forschungsstandes bei
RoHR-ZANKER 1998: 40-45). Die hier vorgestell-
te Typologie orientiert sich an biographischen
Ansatzen, da Gravitations- oder Opportuni-
tatsansatze fir periphere landliche Radume mit
geringem endogenem Potential bzw. geringer
AuRenwirkung nur eingeschrénkt passen. Bei
dieser Typologie handelt es sich um eine Uber-
arbeitung und Verfeinerung der Typisierungen
alterer Wanderer, wie sie aus geographischer
und gerontologischer Perspektive bereits seit
den 1970er vorlegt wurden (vgl. KocHt 1976,
CriBIER 1978, WisemMAN/RosemMAN 1979, MEYER/
SpreARE 1985, RowLEs 1986, Mai 2003).

Zundachst ist hier auf die Zuwanderer zu rekur-
rieren, die friiher in landlichen Raumen gelebt

auch in seiner soziodemographischen Dimen-
sion erfassen zu kénnen. Darauf aufbauend
sollen die charakteristischen Eigenschaften
der Zuwanderer und ihre Migrationsmotive be-
schrieben und mdgliche positive oder negative
regionaldkonomische bzw. -soziale Implikati-
onen abgeleitet werden. Aus diesen Erkennt-
nissen heraus wird dann der Versuch gewagt,
mdgliche planerische Steuerungsinstrumente
auf Landes-, Regional- und Kommunalebene
zu beschreiben.

haben und, eventuell nach Beendigung ihres
Erwerbslebens, in eine ihnen vertraute und mit
positiven Konnotationen verbundene Umge-
bung zurtickkehren mdéchten; sie sind als aktive
Ruckwanderer anzusprechen. Dieser Gruppe
ahnlich, aber nicht als Rickwanderer zu be-
zeichnen, ist der Personenkreis, der aus einer
grundsatzlich positiven Haltung zu den Eigen-
heiten und Werten dieser Rdume, zugewandert
ist und diese im wesentlichen in ihrer Unter-
schiedlichkeit zu stadtischen oder verdichteten
Raumen praferiert. Zu den Zuwanderernin land-
lich periphere Rdume kénnen auch drittens die
Personen gezahlt werden, die aus persénlichen
Grinden den Anschluss an familidre Netzwerke
suchen; dies kann beispielsweise die Folge von
Pflegebedirftigkeit oder der Notwendigkeit ei-
ner materiellen Unterstlitzung durch Verwandte
sein. Diese durch hohes Alter oder von jahre-
langer Erwerbslosigkeit charakterisierten Men-
schen kénnen sowohl Ruckwanderer als auch
Neuzuwanderer sein. Ahnliche Zwange und
geographischen Zufélligkeiten spielen auch bei
der Gruppe der in Pflege- und Betreuungsein-
richtungen eingewiesenen Menschen eine Rol-
le; aufgrund ungenauer Meldevorschriften ist
deren Zahl besonders schwer zu erfassen. Die
Zahl und rdumliche Verteilung dieser Pflegeein-
richtungeninden peripherenlandlichen Rdumen
Ostdeutschlands — insbesondere in den Guts-
anlagen — Iasst auf einen erheblichen Anteil die-
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ser Zuwanderer schlie®en (vgl. dazu das Ein-
richtungsverzeichnis des Landes Brandenburg
unterhttp://test.prolib.de/lasv/Heimverzeichnis/
BrandenburgKarte.html).

Es sollen hier aber noch drei weitere Grup-
pen Erwdhnung finden, deren Zuzug unein-
geschrankt freiwillig erfolgt: Bei einer Gruppe
handelt es sich um Personen, die bewusst
periphere Rdume als ,Rickzugs- oder Kreativ-
raume” wahlen und dort ihrer zumeist kinst-
lerischen Neigung nachgehen. Eine weitere
Gruppe umfasst Personen, die sich vom Le-
ben in diesen Raumen geringere Lebenshal-
tungskosten versprechen. SchlielBlich — und
gerade diese Zuwanderer gelten flir die Regi-
onalentwicklung als besonders wertvoll — sind
die hochqualifizierten Arbeitskrafte zu nennen;
dieser Personenkreis gewinnt durch sein Inno-
vationspotential besondere Bedeutung.

Die Untersuchung der Zuwanderung alterer
Menschen in landliche Regionen ist kein neu-
er Forschungsgegenstand der Bevoélkerungs-
und Sozialgeographie. In Verfolgung eines ent-
scheidungs- und verhaltenstheoretischen An-
satzes postulierte GarzwelLER bereits 1975,
dass regionale Lebensbedingungen mal3geb-
lich interregionale Wanderungen beeinflussen.
Dadurch, dass in derartigen Modellen die Be-
wertungen und Abschatzungen der Standort-
qualitdten am Quell- und Zielort der Wande-
rung subjektiven Einschatzungen unterliegen,
besteht die Mdglichkeit, neben sozio-6kono-
mischen Parametern (Einkommen, Familien-
stand etc.) auch soziodemographische mit in
die Betrachtung einzubeziehen. GATzwEILER
(1975) nutzte das Lebenszyklusmodell und
betrachtete die Gruppen der 16-20Jahrigen,
der 21-34Jahrigen, der 35-49Jahrigen und der
Uber-49jéhrigen. Seine Untersuchungsregion
im Dreieck von KéIn/Bonn, Trier und Aachen
umfasste gleichermalRen Verdichtungs- und
Peripherraume und kann daher auf Gebiete
mit &hnlichen ,,Gefall“-Situationen angewendet
werden. Die von ihm vorgenommene Auswer-
tung der Wanderungsdaten auf der Ebene der
Gebietseinheiten des Bundesraumordnungs-
programmes zeigte ein alterspezifisches Wan-
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derungsmuster, bei dem die Bis-34jahrigen
Uberwiegend in der zentral6rtlichen Hierarchie
aufwéarts und die Uber-35jahrigen hingegen
abwarts, d.h. aus den Verdichtungsrdumen
in die Peripherie, zogen. Als Motive fur die
Wanderungsbewegungen nannten die Uber-
35jahrigen in qualitativen Erhebungen als
Push-Faktoren die schlechte Umweltqualitat
mit Luft- und Larmemissionen, hohe Lebens-
haltungskosten und wenig wohnortnahe Erho-
lungsméglichkeiten; demgegeniiber zogen die
landschaftliche Attraktivitat, die Erholungs- und
Freizeitmdglichkeiten, die ausreichende Infra-
struktur und die Erreichbarkeit der Oberzent-
ren die Personengruppe der Uber-35jahrigen
an. Obgleich die von GatzwelLER betrachtete
Gruppe der Uber-49jéhrigen noch eindeutig im
Erwerbsprozess stand und insofern nicht mit
Senioren vergleichbar ist, Gberrascht die Uber-
einstimmung mit den Ergebnissen einer Senio-
renstudie (Born/GoLtz 2005).

Ein Forschungsvorhaben der frilheren Bun-
desforschungsanstalt fir Landeskunde und
Raumordnung (BfLR) zur Entwicklung eines
Kontrastszenarios der raumlichen Entwick-
lung fokussierte 1982 stark auf die Bedeu-
tung &lterer Menschen fiir die Raumentwick-
lung (BFLR 1982): Zunachst wurde die Rolle
alterer Menschen fir die Raumentwicklung
positiv bewertet, da diese Gruppe Uber Kauf-
kraft, Mobilitdtserfahrung bzw. -neigung und
noch zehn bis zwanzig, von Konsum geprégte
Jahre vor sich habe. Als empirische Referenz
fur ihre spatere Empfehlung nannten die Au-
toren die Wanderungen alterer Menschen ins
».germanische Florida, in den Bodenseeraum®
(BfLR 1982: 26) und wiesen darauf hin, dass
die Entleerungsraume keinesfalls zu Altersasy-
len werden sollten, sondern ein moderates Be-
schaftigungswachstum erfahren kénnten, da
funf bis sechs Rentner einen krisen- und kon-
junktursicheren Arbeitsplatz schaffen kénnten.
Aus der Perspektive dieser Autoren sollte eine
Wanderung alterer Menschen in die peripheren
Raume unterstiitzt werden, da Senioren Uber
Erfahrungen in landlichen Raumen verfligten,
Bindungen und Heimatbewusstsein verspir-
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ten, von Agglomerationsvorteilen keinen Nut-
zen mehr ziehen und in peripheren Rdumen
von niedrigeren Lebenshaltungskosten profitie-
ren kénnten. (Diese Aspekte kdnnten eventuell
auch in einigen Jahren fiir Ostdeutschland re-
levant sein, wenn die nach 1990 Weggewan-
derten zuriickkommen.) Aus diesem Befund
der Bedeutung alterer Menschen fir die Ent-
wicklung peripherer Rdume leiteten die BfLR-
Autoren dann drei MalRnahmen ab (1982: 122-
127):

Maflnahme 20:
Ausrichten von Umzugsbeihilfen an Rent-
ner, welche die GroRRagglomerationen ver-
lassen wollen. Als Alternative kdme auch die
steuerliche Absetzung der Umzugskosten in
Frage

Malnahme 21:
Ausstattung der Zuwanderungsgebiete mit
einem optimalen Pflege- und Betreuungsan-
gebot und einer guten medizinischen Ver-
sorgung

Malnahme 27:
Schaffung (zum Teil Erhaltung und Anpas-
sung) eines genlgenden Angebotes von
Wohnraum fir altere Leute in Entleerungs-
gebieten mit glnstigen klimatischen Verhalt-
nissen und hoher Umweltqualitat.

Inzwischen liegen auch von geographischer
Seite theoriegeprégte Ansétze vor, die die be-
reits im Jahre 1982 vorgelegten Anregungen
unterstutzen.

Neben der eingangs geschilderten soziodemo-
graphischen Perspektive bietet sich fur eine Be-
trachtung moglicher positiver Effekte durch Zu-
wanderung eine Betrachtungsweise an, die die
potentiellen sozio6konomischen Auswirkungen
in den Mittelpunkt der Betrachtung rickt. So-
ziodemographische und sozio6konomische
Kriterien bedingen hierbei einander, da den
jeweiligen Zuwanderergruppen entsprechende
regionalbkonomische Eigenschaften zugeord-
net werden kénnen.

Obgleich in der umfangreichen geographischen,
wirtschafts- und regionalwissenschaftlichen

Literatur der Aspekt der Regionalentwicklung
breiten Raum einnimmt und in einem inzwi-
schen umfangreichen Theorie- und Mal3nah-
menkatalog instrumentalisiert wurde (Mose
2000, KaeTHER 1994, Heinz 2005, KRATKE 1997,
Baum 2005), spielt die Frage der Zuwanderung
in periphere landliche Raume eine vergleichs-
weise geringe Rolle. Eine primare Ursache flr
diese mangelnde Beriicksichtung kénnte in dem
geringen Ausmal der Zuwanderung vermutet
werden; sie ist daher nur selten und nur in ge-
ringem Umfang von beschaftigungsrelevanten
MaRnahmen begleitet. Dartiber hinaus fugt sich
eine derartige Betrachtung nicht nahtlos in die
weit verbreitete Fixierung auf die jeweiligen en-
dogenen Potentiale der peripheren landlichen
Raume ein. Die nachfolgenden theoretischen
Betrachtungen sollen auch dazu anregen, die
Rolle der Zuwanderung fir eine Verdnderung
der endogenen Potentiale zu Uberdenken.

Die gegenwartige geographische Literatur
(LANGE 2005, Bupke 2005, Cooke 2002) sieht von
sog. ,Raumpionieren® die deutlichsten Impulse
fur die Entwicklung benachteiligter Raume aus-
gehen. Ihnen wird die Fahigkeit zugeschrieben,
durch ihre Anwesenheit und ihre Aktivitaten eine
Dynamik zu entfachen, die nicht nur zum Zuzug
weiterer Pioniere, sondern schliel3lich auch von
etablierten und finanz- bzw. investitionskraftigen
Gruppen fuhrt. Die Beobachtung und Analyse
dieser Prozesse ist allerdings auf stadtische
Raume oder zentrums- bzw. verdichtungsnahe
l&andliche Raume (vgl. die Postproduktivismus-
debatte in Grolbritannien, die durchaus eine
raumliche Konzentration von Flachenstilllegung,
Diversifizierung und Okologisierung in den ge-
nannten Raumeinheiten erkennt, vgl. ILBery/
BowLer 1998: 77) konzentriert. Tatsachlich
bleibt zweifelhaft, ob eine Ubertragung dieser
Terminologie auf die Zuwanderergruppen in
periphere ldndliche Raume mdéglich ist: Dem
Typus der Raumpioniere kdénnte hier am ehes-
ten der Personenkreis entsprechen, der ,Rick-
zugs- und Kreativraume® im peripheren land-
lichen Raum sucht und in Bildungsniveau und
dkonomischer Unabhangigkeit Ahnlichkeiten
zu den stadtischen Raumpionieren aufweist.
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Allerdings wird hier bereits eine deutliche Un-
terscheidung sichtbar, die Raumpioniere von
dieser Gruppe abgrenzen muss: Raumpionie-
re suchen benachteiligte Rdume u.a. auch aus
einem Aufwertungsinteresse auf, wahrend die
hier angesprochene Gruppe der Nachfrager
nach Rickzugs- und Kreativraumen derartige
Veranderungen nicht bewusst initiieren. Den-
noch kénnen allein schon die Anwesenheit und
die AuRenwirkung von Pionieren — beispielhaft
in der bildenden Kunst (z.B. das Oderbruch
im Osten Brandenburgs mit einem Kunstspei-
cher in Friedersdorf oder der Kiinstlerkolonie in
Ludwigshof im LK Uecker-Randow) — regional-
okonomische Effekte auslésen. In Bezug auf
die Altersstellung dieser Gruppe wird hier der
Begriff des ,Best Age Rural Pioneer” (BARP)
vorgeschlagen.

Weitaus komplexer stellen sich die regional-
6konomischen Auswirkungen der Zuwande-
rung alterer Menschen dar. Aus theoretischer
Sicht kénnen sie zunachst zu einer Abflachung
des Ruckgangs bzw. zu einer Stabilisierung
der Nachfrageintensitadt bzw. Kaufkraft fihren,
indem sie die Verluste durch die Abwanderung
jungerer Menschen kompensieren. Weiterhin
kann ihre Anwesenheit zu einer Modifikation
oder sogar dem Ausbau des Angebotes an
Waren und Dienstleistungen fuhren. Aus der

3 Empirische Betrachtung

Fir eine Einschatzung der Chancen, die sich
fur periphere léndliche Raume durch Zuwan-
derung ergeben kénnen, ist zundchst den Zu-
wanderungsmotiven nachzugehen: Im Gegen-
satz zu den Abwanderungsmotiven, die vor
allem in der Suche nach Ausbildungs- und Er-
werbstatigkeitsmdglichen zu finden sind, spie-
len bei der Entscheidung fiir die Zuwanderung
die Suche nach familidren Zusammenhangen
und nach einer verbesserten Wohnsituation
eine entscheidende Rolle (Beetz 2005: 172,
Burback 1990: 176). Starker konkretisiert han-
delt es sich um den Wunsch nach Erwerb von
Wohneigentum, nach gréferen Freirdumen
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Perspektive der &ffentlichen Hand l&sst sich
allerdings anmerken, dass mit dem Zuzug die-
ser Altersgruppe auch erhebliche Kosten durch
den Aufbau von Unterstiitzungs- und Betreu-
ungsinstitutionen verbunden sind. Héhere Aus-
gaben in diesem Bereich kénnen aber durch
stabile Schliisselzuweisungen und die Schaf-
fung neuer Arbeitspldtze im Pflegebereich
kompensiert werden.

Gegenlber den gerade dargestellten Gruppen
nehmen die soziobkonomische Effekte durch
die Zuwanderung von ,Lebenshaltungskos-
tenoptimierern® ein geringeres Ausmal} an,
da hier mit einem geringen Nachfrageniveau
und aullerhalb der Region liegenden Arbeits-
verhéltnissen (Fernpendler) zu rechnen ist.
Zu dieser Gruppe sind auch die im deutschen
Umland der Stadt Sczceczin lebenden Polen
zu rechnen, die in den letzten Jahren in einer
Ausweichbewegung vor den hohen polnischen
Immobilienpreisen in die peripheren Bereiche
des Landkreises Uecker-Randow gezogen
sind. Sie bewohnen jetzt friiher leer stehende
Gebaude in Penkun, Locknitz oder Bismark
und werden bereits als Trager eines beschei-
denen wirtschaftlichen Aufschwungs gehan-
delt (vgl. KupPers 2006, Gesprach mit Regio-
nalmanager des Landkreises Uecker-Randow
im Mérz 2005).

bzw. der N&he zur Natur und nach beruflichen
Veranderungen. Allerdings darf gerade der
letzte Aspekt fur periphere Raume nicht Gber-
bewertet werden, da er sicherlich nur fir eine
spezifische Gruppe von Zuwandern zutreffen
wird.

Zur Darstellung der Zuwanderungsbewe-
gungen in periphere landliche Raume soll an
dieser Stelle zunachst der Umfang und die
raumliche Verteilung dieser Zuwanderung er-
lautert werden. Als ,peripher landlich® wird in
diesem Kontext ausschliel3lich der siedlungs-
strukturelle Kreistyp der ,Landlichen Kreise
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Jordam

Agglomerationsraume
B Kemstadte

. Hochverdichtete Kreise
[ verdichtete kreise

[] vLandiche Kreise

Verstéddterte Rdume
B Kemstadte

[ verdichtete kreise
[ ] Landiiche Kreise

Landliche Radume

[] Landiche Kreise hoherer Dichte
D Landliche Kreise geringerer Dichte

Abb. 1:

Siedlungsstrukturelle Kreistypen in der
Bundesrepublik Deutschland

(Quelle: BBR 2004)

geringer Dichte im Grundtyp 3“ verstanden
(siehe Abb. 1).

Eine Betrachtung der Wanderungssalden
2003 differenziert nach Altersgruppen fir diese
Raumkategorie verdeutlicht die Anziehungskraft

der peripheren landlichen Gebiete in Deutsch-
land fiir altere Menschen (Tab. 1).

Auch langfristig lasst sich ein Trend der Wan-
derung alterer Menschen aus den Kernstadten
in die Verdichteten Kreise bzw. die Landliche

Gesamt- 18 - 25 Jahre* 25 - 30 Jahre* 50 - 65 Jahre*® 65+ Jahre*
wanderungssaldo
Wanderungssaldo -2,4 -34,3 -17,2 3,4 1,3
der jeweiligen
Gruppe
Minimum -15,6 -86,0 -67,7 -2,3 -3,0
(Ludwigslust) (Ludwigslust) (Wittenberg) (Prignitz)
Maximum 54 5,8 14,4 14,7 6,4
(Soltau- (Weiden (Ldchow- (Uelzen)
Fallingbostel) i.d. Opf.) Dannenberg)
* Personen je 1000 Einwohner der Bevolkerungsgruppe

Tab. 1:

Wanderungssalden fuir 2003 im siedlungsstrukturellen Kreistyp ,Landliche Kreise geringerer Dichte"

(Quelle: BBR 2005b)
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Binnenwanderung der Kreistypen in der Altersgruppe der Uber-65jéhrigen, 1991-2002
(Quelle: PoLzin 2005)

Kreise verzeichnen: Zwischen 1991 und 2002  aller Gebietseinheiten Bevoélkerung hinzuge-
wiesen die Kernstadte fir die Altersgruppe der ~ wannen.

Uber-65jahrigen negative Binnenwanderungs-  Die bestehenden Unterschiede zwischen West-
salden auf, wahrend gerade landliche Kreise und Ostdeutschland sind im Wesentlichen auf

Siedlungsstrukturelle Regionstypen
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Wanderungssaldo der
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Abb. 3:

Wanderungssaldo der Uber-50jéhrigen
je 1000 Einwohner der Altersgruppe,
1996-2002

(Quelle: PoLzin 2005)
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die durch die Kreisgebietsreform entstandenen
Differenzierungsverluste zurlickzufuhren: Gera-
de die um Berlin und Leipzig liegenden Kreise
haben gleichermallen Anteil an Agglomerati-
onsraumen und L&ndlichen Rdumen.

Eine Betrachtung des Wanderungssaldos
1996-2002 der Uber-50jahrigen verdeutlicht
die Atftraktivitdt landlicher Raume fur diese
Personengruppe, da dort ein Uberproportional
hohes Wanderungssaldo zu beobachten ist
(Abb. 3). Zum weiteren Verstandnis der Wande-
rungsbewegung alterer Menschen in periphere
landliche Rdume ist es notwendig, den Motiven
der Zuwanderern nachzugehen, wobei auf
mehrere Untersuchungen in Brandenburg zu-
rickgegriffen werden kann (Born/GoLtz 2005,
Born/GoLtz 2006). Um mdgliche positive Aus-
wirkungen des Zuzugs éalterer Menschen auf
die Regionalentwicklung besser analysieren
zu kénnen, wurde die Gruppe der ,Alten Men-
schen“ entsprechend ihrem Aktivitatsniveau in
~Junge Alte“ und ,Alte Alte* differenziert wird;
diese Differenzierung ist nicht an Altersangaben
gebunden. Gerade fur die ,Alten Alten” stellte
sich heraus, dass ihre Zuwanderungsmotivati-

on eng mit Pflege- und Betreuungsnotwendig-
keiten innerhalb eines familidren oder instituti-
onellen Kontextes verbunden war. Die ,Jungen
Alten” weisen ein erhdhtes Aktivitatsniveau auf
— ablesbar an einem héheren zeitlichen Aufent-
halt auBerhalb der eigenen Wohnung und ei-
ner héheren Reichweite. Aus statistischer Per-
spektive fallen auflerdem héhere Einkommen
und langfristigere Perspektiven, die auch einen
Wegzug beinhalten kénnen, auf.

Die Griinde fur den Zuzug in periphere land-
liche Raume Brandenburgs konnten dem-
entsprechend in raumrelevante und familiare
Motive differenziert werden, wobei in den n6rd-
lichen Landesteilen der Landkreise Prignitz,
Ostprignitz-Ruppin, Oberhavel und Uckermark
die raumrelevante Uberlegungen Uberwogen
(Abb. 4).

Besonders interessant ist das raumliche Mus-
ter der raumrelevanten Zuzugsmotive fur den
Aspekt der ,Naturverbundenheit®, der die land-
schaftliche Differenzierung Brandenburgs wi-
derspiegelt.

Die Dominanz landschaftsbezogener Argu-
mente im Entscheidungsprozess élterer Zu-
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Abb. 4.:

Zuzugsmotivationen &lterer
Zuwanderer in periphere l&ndliche
R&ume Brandenburgs

(Quelle: Born/GoLtz 2004;
Entwurf: K.M. Born;

Kartographie: D. ENGEL)
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Branden- Prignitz Toskana Malta et Algarve
burg Sol

Lebenshaltungs- 5,29 4,45 2.9 8,6 6,2 6.9
kosten
Klima und Umwelt 23,79 33,3 15,4 37,5 48,1 44,2
Gesundheit 6,28 12,6 10,6 14,6 18,4 15,2
Ablehnung des
fritheren Wohnorts 12,78 13,8 14,4 3,0 6,8 11,1
Bewunderung des n/a n/a 1,5 7.9 5,0 37
Zuzugsorts
Arbeit 6,28 0 18,3 6,0 2,7 8,8
Familie 25,0 13,3 19,2 15,0 8,9 8,8
Andere 20,58 22,5 7,7 7,5 3,9 1,4
Anzahl der Befragten 534 108 104 267 337 217

Tab. 2:

Umzugsmotivationen alterer Menschen in Deutschland und dem Mittelmeerraum
(Quellen: Born/GoLtz/Saupe 2004; King/WARNES/WiLLiAMS 1998)

zigler in landliche Raume wird durch andere
Studien — hier aus dem Mittelmeerraum —
unterstrichen (Tab. 2). Uber die bereits genann-
ten Motivationsbiindel hinaus ist hier noch auf
zwei fir Ostdeutschland besonders wichtige
Zuwanderungsmotive einzugehen: Zum einen
fihrte die Privatisierungs- und Restitutionspoli-
tik nach 1990 zu einer Ruckkehr von wieder in
ihre Rechte eingesetzten Alteigentimern und
von ehemaligen Eigentiimern, die ihr friheres
Eigentum erworben haben; dazu sind auch die
Landwirte zu z&hlen, die als sog. Neueinrich-
ter landwirtschaftliche Betriebe grindeten (vgl.
Born 2007b). Zum anderen miissen diejenigen
Zuwanderer nach Ostdeutschland Erwahnung
finden, die nach 1990 einen neuen Start, einen
neuen Lebensabschnitt oder aber ein deutlich
unterschiedliches Lebensumfeld suchten (vgl.
die Schilderung bei GoLtz 2001: 128).

Ein wichtiger Anknupfungspunkt fur die Bewer-
tung moglicher positiver Effekte eines Zuzugs
alterer Menschen in periphere Raume stellt die
Integration der Zugewanderten in die dérfliche
Sozialstruktur dar: In beiden Studien in Bran-
denburg konnten Hinweise fiir eine Einbindung
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der Zugezogenen — ablesbar an der Anzahl
taglicher Kontakte, der Mitgliedschaften in
Vereinen oder der Ubernahme von ehrenamt-
lichen Amtern — erkannt werden; die Befragten
selbst charakterisierten bspw. in der Prignitz
ihre Einbindung in die Dorfgemeinschaft mit
Uber 65 % als sehr stark. Die gerade erst ab-
geschlossene Studie zu den Entstehungspara-
metern der sog. ,Aktiven Doérfer” ( http://www.
la21bb.de/service/rappaport_1.pdf) legt den
Schluss nahe, dass ein grofier Teil der auf die
Revitalisierung der Dorfgemeinschaft gerichte-
ten Aktivitdten von zugezogenen Birgern ge-
tragen wird; nicht immer bleiben hier Konflikte
zwischen Neu- und Altblrgern aus.

Beetz (2004: 159) umschreibt die Folgen die-
ser Mobilitat als rdumliche Segregation der
Zugezogenen an den Ortsrandern, als soziale
Differenzierung in sozial schwéachere Mieter-
und Eigentimerhaushalte sowie als Exklusion
von den dorflich-lebensweltlichen Wissensbe-
stdnden. Als Ergebnis seiner Studie in sud-
brandenburgischen Dérfern sieht er die Entste-
hung sozialrdumlich unterschiedlicher Milieus
und verweist auf die grof3e Zahl einkommens-
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schwacher und auf Transferleistungen ange-
wiesenen Zuwanderergruppen, die die sozio-
okonomischen Gegensatze eher polarisiert.
Allerdings bleibt diese Analyse unvollkommen,
da es ebenso einkommensstarke Zuwanderer
gibt, so dass die Trennungslinien der dorflichen
Gesellschaft nicht nur entlang von Wohndauer
und familidrer Verwurzelung, sondern auch Be-
rufstatigkeit und Einkommen verlaufen.

Angesichts der stark ausgediinnten Versor-
gungsinfrastruktur in landlichen Peripherien
und der bestehenden Mobilitdt von Zuwande-
rern — gerade die Jungen Alten verfligen Uber
eigene Kraftfahrzeuge - kann eine Fokussie-
rung des Versorgungsverhaltens auf die Unter-
und Mittelzentren beobachtet werden; lediglich
arztliche Dienstleistungen werden durch Zu-
wanderer noch Uber einen langeren Zeitraum
am alten Wohnstandort wahrgenommen. Hier
bleibt offen, ob es sich dabei um eine Reaktion
auf den Arztemangel am neuen Wohnort oder
die Fortfihrung alter Gewohnheiten handelt.
Allerdings kann bei Zuwanderergruppe der Al-
ten Alten nicht von echten Standortentschei-
dungen gesprochen werden, da die Gruppe
der Pflegebedirftigen auf die Standorte der
Familie bzw. der jeweiligen Institution angewie-
sen ist. Bei einer Betrachtung der Zuwande-

4 Regionalékonomische Implikationen

Zu den unmittelbaren regionaldkonomischen
Implikationen eines Zuzugs in periphere land-
liche Gebiete gehdrt die Veranderung der Physi-
ognomie landlicher Siedlung durch die Nutzung
bestehender Wohngebaude, die Umnutzung
bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Ge-
baude und die Errichtung neuer Geb&ude in
Baullcken oder am Siedlungsrand. Der damit
verbundene Wandel des Erscheinungsbildes,
des funktionalen Gefliges und des Charakters
des Siedlungskérpers ist nicht nur aus geogra-
phischer Perspektive kritisch zu beleuchten,
sondern impliziert durch die nachgefragten
Arbeiten auch Beschaftigungsmaéglichkeiten
in der Baubranche. Allerdings muss an dieser

rungsbewegungen in die l&ndlichen Regionen
Brandenburgs lasst sich beobachten, dass die
zentraldrtlichen Funktionen der Unter- und Mit-
telzentren durchaus im Blickfeld der Zuwan-
derer liegen und diese daher besonders von
Zuwanderung profitieren. Insofern ergibt sich
hier allerdings auch eine starke Dichotomie zu
den gleichzeitigen Abwanderungsbewegungen
anderer Bevdlkerungsgruppen und zu den Aus-
dinnungstendenzen von Versorgungsangebo-
ten aufgrund des Riickzugs von Unternehmen
aus der Flache.

Die mittel und langfristigen Lebensperspekti-
ven der zugewanderten alteren Menschen in
periphere landliche RGume bemessen sich vor
allem an ihrer gesundheitlichen Entwicklung in
ihrer Auswirkung auf Pflege- und Betreuungsbe-
durftigkeit und alltagliche Mobilitat. Einschran-
kungen in beiden Bereichen kénnen entweder
durch Ausharren in der neu gewahlten Umge-
bung oder aber durch einen weiteren Umzug,
zumeist in Pflegeeinrichtungen, Uberwunden
werden. Die Untersuchung unter den Zuwan-
derern in Brandenburg lasst keine eindeutigen
Aussagen zu, da Ausharren und Umzug annéa-
hernd gleich haufig als mégliche Verhaltens-
weisen flr den Fall einer gesundheitlichen Ver-
schlechterung genannt wurden.

Stelle darauf hingewiesen werden, dass durch
Zuwanderungen auch Konkurrenzsituationen
auf dem Grundstiicksmarkt geschaffen werden
kénnen, wenn hoéhere Grundsticks- oder Im-
mobilienpreise durch Einheimische nicht mehr
aufgebracht werden kénnen und die gangige
Praxis des Vorhaltens von Grundsticken fur die
nachwachsende Generation nicht mehr méglich
ist. Von derartigen Problemlagen sind nicht nur
l&dndliche Gemeinden im Randbereich der Ag-
glomerationsrdume, sondern auch Gemeinden
in Fremdenverkehrsregionen mit hoher Nach-
frage nach Zweitwohnungen betroffen.

Zu den eindeutigen positiven Effekten der Zu-
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wanderung in periphere landliche Radume ge-
hért die Sicherung der betriebsnotwendigen
Mindestnutzung von Infrastruktur. Obgleich
die Bevdlkerungsentwicklung gerade in Ost-
deutschland negativ ist, kann Zuwanderung zu
einer Abflachung der Schrumpfung fihren und
den Tragern der Infrastruktur die Mdéglichkeit
er6ffnen, den Rickbau moderat zu gestalten.

Ein &hnlicher Stabilisierungs- bzw. Verzoge-
rungseffekt ist auch bei der Nachfrage nach
Gutern des téglichen und periodischen Bedarf
zu vermuten; hinzu kommt bei der Zuwande-
rung alterer Menschen eine verstarkte Nach-
frage nach altengerechten Produkten und
Dienstleistungen. Die héhere Kaufkraft der Zu-
gezogenen und deren gewohnte Anspriiche an
eine bessere Raumausstattung kénnen in pe-
ripheren landlichen Rdumen zu Modifikationen
des Angebots flhren.

Zu diesem Themenkomplex kann auch eine
mogliche erhdhte Nachfrage nach Produkten
spezifischer Qualitédt und Provenienz gehdren:
Naturverbundenheit und Landschaftsgenuss
kénnen hier durchaus auch kulinarische Di-
mensionen annehmen, zumal dltere Zuwande-
rer in periphere landliche Raume Uber héhere
Haushaltseinkommen verfiigen.

Gerade die mit der Zuwanderung einherge-
henden Stabilisierungs- und Spezialisierungs-
effekte im Versorgungsbereich eréffnen den
landlichen Kleinstddten eine neue Perspek-
tive, die als Aufwertung beschrieben werden
kann. Sie gelten nun aus ihrer Binnenpers-
pektive nicht mehr als krisenbehaftete Re-
tardierungsrdume, sondern kénnen auf ihre
zentral6rtlichen Funktionen zurickgreifen und
eine ,Kultur der Marginalitat® (HaNNEMANN 2003)
entwickeln. Berucksichtigt man in diesem Kon-
text die geringeren Reichweiten zugezogener
alterer Menschen, verstarkt sich diese regi-
onalékonomische und regionalsoziologische
Zukunftsperspektive.

Die Befragungen in landlichen Rdumen durch
den Autor und die Analyse des Programms
~Aktive Dorfer” (http://www.la21bb.de/service/
rappaport_1.pdf) verdeutlichten die Annahme,
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dass éaltere Zuwanderer sensibel gegeniber
Bedrohungen der positiven Eigenschaften des
Wahlwohnortes reagieren und daher ein star-
kes burgerschaftliches Engagement in Form
von spezifischen Vereinen oder Birgerinitia-
tiven entwickeln. Diese Einschatzung wider-
spricht zwar den Ergebnissen von RUCKERT-
JoHN (2005: 31), doch muss hier angemerkt
werden, dass in dieser Untersuchung Umwelt-
und Landschaftsschutz nicht gesondert als En-
gagementbereich ausgewiesen wurde. Fir die
Bedeutung dieses Aspekt spricht auch, dass
die aus stadtischen Raumen zugezogenen
Menschen teilweise Uber eine erhdhte blrger-
schaftliche Kompetenz im Umgang mit Behér-
den aufweisen: Gerade die Zuwanderer, die
den peripheren Raum als Rickzugs- und Kre-
ativraum nutzen, verfligen Gber Erfahrungen in
der Akquirierung von Mitteln, wie bspw. an der
Einrichtung eines Theaters im Oderbruch oder
der Gestaltung eines Kinstlerdorfes mit um-
fangreichen Bildungseinrichtungen am Stetti-
ner Haff ablesbar ist.

In engem Zusammenhang mit dem blrger-
schaftlichem Engagement zugezogener Men-
schen in periphere landliche Rdume steht auch
deren potentielle Rolle als Innovationstrager:
sie kdnnen nicht nur aktiv in das dérfliche Le-
ben eingreifen, sondern aufgrund ihrer Erfah-
rung und ihrer oftmals besseren Ausbildung
auch neue ldeen und Handlungsansatze zur
Lésung alltéglicher Probleme anbieten und
diese umsetzen.

Als Zwischenfazit dieser Reflektion der posi-
tiven Auswirkungen des Zuzugs von éalteren
Menschen in periphere landliche Raume kann
hier ein Stabilisierungs- und Spezialisierungs-
effekt im demographischen, infrastrukturellen
und kulturellen Bereich konstatiert werden;
eine weitere Differenzierung der zugezogenen
alten Menschen verdeutlicht das Gewicht der
.Best Age Rural Pioneers” (BARPs) fir die Re-
gionalentwicklung.

Diesen positiven Effekten stehen allerdings
nur geringe Auswirkungen im wichtigen sozial-
medizinischen Dienst gegentber: Familienbe-
zogene Zuwanderer nutzen die bestehenden



Zuwanderungen in den peripheren landlichen Raum - Eine Chance?

Einrichtungen in vollem Umfang und belasten
sie weiter, wahrend die noch nicht pflege- oder
betreuungsbedirftigen Zuwanderer Uber eine
Kontinuitat der Nutzung der Arzte in den Her-
kunftsgebieten berichteten und als Griinde Ge-
woéhnung, Qualitat und die Untervorsorgung vor
Ort angaben.

Mit dem verstarkten Zuzug éalterer Zuwande-
rer wachst die Gefahr der Entstehung transi-
torischer Radume, die nur in einem bestimmten
Lebensabschnitt genutzt werden; hierdurch
wird eine fragmentierte und temporare zuun-
gunsten einer langfristigen Entwicklung hervor-
gerufen: Die absehbare Bevoélkerungsdynamik
in den landlichen Siedlungen mit relativ hoher
Fluktuation lauft gegenwartigen Integrationsbe-
muihungen zuwider.

Die Zuwanderung é&lterer Menschen in peri-
phere Raume auf der Grundlage umfangreicher
Standortabwagungen und individueller Zu-
kunftsprojektionen kann neben der Entstehung
transitorischer RGume auch eine Vertiefung der

Benachteiligung unattraktiver Standorte nach
sich ziehen und somit zu einer weiteren Ausdif-
ferenzierung des Raumes fiihren; insofern kann
das Ausbleiben von Zuwanderung als Stabili-
sierungs- und Entwicklungshemmnis interpre-
tiert werden. Angesichts der 6konomischen und
demographischen Entwicklung blieben diese
Standorte dann dauerhaft von Entwicklungen
abgekoppelt und sdhen sich Schrumpfungs-
und Wistungsprozessen ausgesetzt.

Weiterhin sind die aus suburbanen Regionen
bekannten Konflikte zwischen Neublrgern und
Alteingesessenen auch in peripheren landlichen
Raumen zu beobachten, wobei allerdings zwei
Verscharfungen ins Auge fallen: Das soziotko-
nomische Gefélle zwischen Neubirgern und
Alteingesessenen kann in diesen Rdumen zu-
mindest flr einzelne Zuwanderungsgruppen
noch starker ausfallen, wahrend sich die sozi-
alen und kulturellen Konflikte vor allem im Ge-
gensatz zwischen freiwillig Zugezogenen und
den im Raum Gefangenen manifestieren.

5 Steuerungsmdglichkeiten auf unterschiedlicher Ebene

Aufbauend auf der Pramisse, dass Zuwande-
rung fir periphere landliche Rdume tatsachlich
eine Chance bieten kann, die vielfaltigen De-
fizite und Anpassungsschwierigkeiten an die
Schrumpfungsprozesse abzumildern, ergibt
sich die Frage nach den Steuerungsmdglich-
keiten zur Moderation dieses Prozesses. In
den hier wiedergegebenen Uberlegungen geht
es allerdings weniger darum, aktiv durch Wirt-
schaftsentwicklung Arbeitsplatze zu schaffen,
als vielmehr Instrumente vorzustellen, mit de-
nen der Zuzug im Allgemeinen geférdert wer-
den kann. Als Handlungsebenen lassen sich
hier die Raumplanung, das Regionalmanage-
ment und die kommunale Entscheidungsebene
differenzieren.

Eine Steuerung und Férderung des Zuzugs in
periphere landliche Raume lasst sich fiir die
raumliche Planung zunachst aus den Grund-

satzen der Raumordnung ableiten: Einerseits
postuliert § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG die rdumliche
Konzentration der Siedlungstéatigkeit und die
Schaffung eines Systems leistungsfahiger Zen-
traler Orte; andererseits sieht § 2 Abs. 2 Nr. 6
ROG die Foérderung einer ausgewogenen Be-
volkerungsstruktur vor, worunter sicherlich die
Abwendung von Schrumpfung und Uberalte-
rung zu subsumieren ist. Ein Abgleich der bei-
spielhaft anhand der alteren Zuwanderer disku-
tierten positiven Standorteigenschaften mit den
Grundsétzen und Handlungsmdglichkeiten der
Raumplanung ermdglicht die Entwicklung von
sechs Themenfeldern, die fur die Férderung
des Zuzugs in periphere landliche Rdume be-
sonders relevant erscheinen.

1. Im Mittelpunkt jeglicher raumplanerischer
Aktivititen muss die Sicherung bzw. die
Verbesserung der positiven Standorteigen-
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schaften stehen. Die von den Zuwanderern
besonders hervorgehobene Umweltqualitat
muss daher sowohl durch die Ausweisung
von Schutzgebieten unterschiedlicher Inten-
sitat und GréRe als auch die Einflussnahme
auf die Intensitat der Landbewirtschaftung
gesichert werden. Zu diesen Malinahmen
zahlen die rdumliche Konzentration von
landschaftsbildbeeinflussenden (Windener-
gie) und von l&rm- und geruchsemitierenden
Anlagen (Windenergie, Biogas, Massentier-
haltung etc.) und die Schaffung einer ab-
wechslungsreichen Kulturlandschaft. Frag-
lich bleibt in diesem Zusammenhang, ob die
gegenwartige Diskussion um die Einflihrung
genmanipulierter Pflanzen nicht kontrapro-
duktiv wirken wird.

. Angesichts der Orientierung der Zuwan-

derer an zentralen Orten der unteren und
mittleren Stufe ergibt sich die Notwendig-
keit der Sicherung der dort konzentrierten
Funktionen. Vor dem Hintergrund schrump-
fender Rdume (Ruckgang von Bevélkerung,
Erwerbsquote und Versorgungseinrich-
tungen) besteht allerdings der Zwang, die
wirtschafts- und angebotskraftigsten zentra-
len Orte zu unterstitzen und somit das zen-
traldrtliche Netz auf seine starksten Knoten
zu reduzieren.

. In Bezug auf die grofl3e Zahl dlterer Zuwan-

derer bietet sich eine funktionsgerechte Aus-
stattung einzelner Mittelzentren als bevor-
zugte Zielpunkte einer Altenzuwanderung
an; diese Mittelzentren sollten dann Uber
eine angemessene medizinische, pflege-
rische und kulturelle Ausstattung verflgen,
wie sie heute schon im Typus des Kurortes
vorgehalten wird. Die Konzentration dieser
Dienstleistungen auf bestimmte Standorte
waére nicht nur mit Kostenvorteilen fur die
offentliche Hand verbunden, sondern wiirde
fur den Standort neben einer Stabilisierung
der Bevoélkerungszahl auch Arbeitsplatze
schaffen.

. Die verkehrliche Infrastruktur muss den

spezifischen Anspriichen der Zuwanderer
Rechnung tragen und eine gute Erreichbar-
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. Angesichts der

keit der Mittel- und Oberzentren gewéhrleis-
ten. Gerade fur die Mobilitdtsanforderungen
alterer Menschen spielen dabei fur den all-
taglichen Bedarf individuelle und fur den pe-
riodischen Bedarf eher &ffentliche Verkehrs-
trager eine entscheidende Rolle.

. Der offentliche Personennahverkehr in pe-

ripheren landlichen Rdumen muss als ein
Element eventueller zuwandererorientierter
MarketingmalRnahmen verstanden werden
und darf daher nicht saisonalen Schwan-
kungen unterliegen (wie bei der Koppelung
von OPNV an den Schiilertransport).

rdaumlich differenzierten
Ab- und Zuwanderungsprozesse in peri-
pheren landlichen Raumen bedarf es einer
mittel- und langfristigen Ausweisung von
Stabilitdts- und Regressionsrdumen. Die
damit implizierte rdumliche Lenkung der
Zuwanderung kann durch konkrete Aussa-
gen zur Qualitdt und Quantitat zukinftiger
Ausstattungsniveaus, Versorgungsleistun-
gen oder Verkehrsanbindung erreicht wer-
den. Eine solche eher langfristig orientierte
Raumordnungspolitik regt zu Widerspruch
an, da hierin wesentliche Paradigmen der
Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse
und der Freizlgigkeit tangiert werden. Es
bleibt allerdings festzuhalten, dass ange-
sichts der Intensitdt und Geschwindigkeit
der Schrumpfungsprozesse und der bereits
raumdifferenzierenden  Wirkungen (Ent-
wertung von Grundsticken und Immobili-
en, Reduzierung der Verkehrsinfrastruktur
au Kostengrinden etc.) derartige Raume
bereits de facto bestehen. Einschréankend
muss allerdings konstatiert werden, dass zu
den negativen Auswirkungen einer derar-
tigen Steuerung von Zuwanderung auch der
damit verbundene Verzicht auf Raumpionie-
re einhergeht (vgl. den Beitrag von BiTTL zu
den Tragern der Entwicklung in Dalwitz in
diesem Band. Eine Analyse der einschla-
gigen Literatur zu Schrumpfungsprozessen
legt allerdings nahe, dass eine derartige
Steuerung aus Sicht von Praktikern und
Wissenschaftlern durchaus reflektiert wird
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(vgl. dazu WINKLER-KUHLKEN 2005, MULLER/
PoHLE 2003, DaNiELzYK/WINKEL 2003).

Uber dieses, auf die Tatigkeit staatlicher und
parastaatlicher Institutionen bezogenes Feld
der Raumplanung hinaus kann auch das Re-
gionalmanagement einen Beitrag leisten, peri-
phere landliche Raume attraktiv fir Zuwande-
rer zu gestalten. Dieses integrative Instrument
der Raumplanung erscheint fiir diese Aufgabe
besonders geeignet, da es die Aktivitdten der
Akteure und Stakeholder des 6ffentlichen und
privaten Bereichs blndelt und koordiniert (vgl.
FursT 1998 und 2001, ScHAFFER 2003). Diesem
Koordinierungsauftrag kommt insofern beson-
dere Bedeutung zu, als dass offentliche Ak-
teure in peripheren Rdumen die Bedeutung der
Zuwanderung einzelner Gruppen (alte Men-
schen, ,Aussteiger®) noch nicht in ihrer ganzen
Tragweite erfasst haben und ihr noch immer kri-
tisch gegenlberstehen. Fir Regionalmanager
hingegen, die auf die endogenen Potentiale der
Region angewiesen sind, missen Zuwanderer
und deren Erfahrungen und Innovationspoten-
tiale eine besondere Herausforderung darstel-
len, sie sollten zuwanderungssteigernden Mal3-
nahmen nicht nur koordinieren, sondern die
Integration der Zuwanderer unterstiitzen und
bei der Implementierung ihrer Anséatze helfen.
Dabei ergeben sich die nachfolgenden Hand-
lungsoptionen:

1. Die Trager des Regionalmanagements mis-
sen die Integration und Partizipation der
Zuwanderer aktiv unterstitzen, um deren
Potentiale mit in die Region einbringen zu
kénnen; hierbei kénnen von unterschied-
lichen Zuwanderergruppen unterschiedliche
Impulse ausgehen (alte Menschen: Inno-
vationsimpulse; Lebenshaltungskostenop-
timierer als Fernpendler: Kaufkraft, Steu-
ereinnahmen, wirtschaftliche Aktivitaten;
Kinstler: Bildungs- und Kulturangebote).

2. Die Unterstitzung von Zuwanderung muss
zu den Aufgaben des Regionalmanage-
ments gehdéren und mit der gleichen Inten-
sitat wie die Akquirierung von Unternehmen
betrieben werden. In diesem Zusammen-
hang kénnen die Trager des Regionalma-

nagements als Multiplikatoren des Verstand-
nisses von Zuwanderung als fiskalische und
arbeitsmarktpolitische Entwicklungschancen
dienen.

3. Die Trager des Regionalmanagements und
des Regionalmarketings verfligen tber M6g-
lichkeiten, Zuzugsbewegungen im Sinne ei-
ner nachhaltigen Raumentwicklung auf be-
stimmte Wachstums- und Stabilitdtskerne zu
fokussieren, indem sie frihzeitig mit potenti-
ellen Zuwanderern in Kontakt treten und die-
se hinsichtlich ihrer Standortwahl beraten.

4. Die positiven Eigenschaften eines Zuwande-
rungsraumes sind nicht ausschlieRlich durch
die Tatigkeit der Raumplanung auf Landes-
und Regionsebene in Wert setzbar, sondern
mussen in gleicher Intensitat von den Tré-
gern des Regionalmanagements gefdrdert
werden, wobei in deren Aufgabenbereich
insbesondere die Pflege der sog. weichen
Standortfaktoren fallen muss: eine wohlwol-
lende Grundhaltung gegeniiber Zuwander-
ern, Anpassung an die spezifische Nachfra-
ge dieser Gruppe und eine Integration der
Neubdrger.

5. In Bezug auf die Gruppe der zugewanderten
aktiven Alten steht das Regionalmanage-
ment vor der Aufgabe, diese so nachhaltig
an den Raum zu binden, dass sie auch nach
Wegfall ihrer Selbstandigkeit im Raum ver-
bleiben, die bestehenden Versorgungs- und
Pflegeangebote mit auslasten und somit
dazu beitragen, landliche periphere Radume
nicht zu transitorischen Raumen fur aktive
Alte werden zu lassen.

Eine letzte Handlungsebene umfasst die lo-
kalen Akteure und Entscheidungstréger, die
die fir die Raumplanung und das Regional-
management entwickelten Handlungsansétze
letztlich vor Ort umsetzen sollen. Sie spielen
in Zusammenhang mit mdglichen Chancen,
die aus Zuwanderung fur periphere Raume
erwachsen kénnen, eine besondere Rolle, da
sie nicht nur die physiognomischen Effekte der
Zuwanderung durch das Angebot geeigneter
Immobilien steuern kénnen, sondern auch Zu-
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gewanderte zu Stakeholdern in der dérflichen
Gemeinschaft machen und somit von deren
Aktivitdten und Erfahren partizipieren kénnen.
Hierzu bedarf es einer Reihe von Handlungs-
mustern, die gerade auf lokaler Ebene umge-
setzt werden kénnen:

1. Lokale
trager

Akteure und
kdénnen

Entscheidungs-
auf die Qualitat der

Siedlung und ihres unmittelbaren Umfeldes
hinwirken und so die Attraktivitat steigern.

2. Die Integration der Zugewanderten auf kom-
munaler Ebene in Politik, Vereinswesen und
Initiativen kann nur vor Ort geschehen. Kon-
flikte zwischen autochthoner Bevdlkerung
und Zugewanderten mussen auf lokaler
Ebene moderiert und entschérft werden.

6 Schlussbewertung: Zuwanderung als Chance fiir periphere landliche Raume?

Eine abschlieliende Bewertung der Chancen,
die durch die Zuwanderung fir periphere land-
liche Rdume entstehen kdénnen, verdeutlicht
den stark raumdifferenzierenden Aspekt dieser
Fragestellung, da nur Siedlungen und Regi-
onen mit einem deutlich definierten Profil von
Zuwanderung betroffen sein kénnen. Zu den
Parametern, die dazu beitragen kénnen, die
Zuwanderung zu steuern, gehéren die Qualitat
der landschaftlichen und dérflichen Umgebung,
Entfernung und Ausstattung der Unter- und
Mittelzentren, die Anbindung an Oberzentren
und die Verfugbarkeit von Wohnraum. Fur 6f-
fentliche und private Tréger der I&ndlichen Ent-

Anmerkung

wicklung auf unterschiedlichen Ebenen ergibt
sich hier ein umfangreiches Betétigungsfeld.

Insbesondere fur Regionen mit hohem Zuzug
alterer Menschen ergibt sich die Gefahr einer
hohen Fluktuation von Menschen, die nur einen
kurzen Abschnitt ihres Ruhestandes in diesen
R&umen verbringen. Hier stellt sich die Frage
nach einer mittel- und langfristigen Fortset-
zung dieses Trends: Einerseits nimmt die Ab-
wanderung in die L&nder des Mittelmeerraums
offenbar weiter zu, andererseits verweisen zu-
kiinftig sinkende Renten und erhéhte Aufwen-
dungen fir Pflege- und Betreuungsleistungen
auf einen geringeren Wanderungsumfang.

1  Weitaus schwieriger erscheint diese Betrachtung nach der neuerlichen Konzeption einer Raumstruktur, die auf
Zentral-, Zwischen- und Peripherraum mit Dichteabstufungen verweist und somit den Begriff der Peripherie deut-

lich ausweitet (BBR 2005a: 19).
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Entwicklung dorflichen Lebens

durch Umnutzung leerstehender Bausubstanz

am Beispiel des Dorfes Dalwitz

Kurzfassung

Mecklenburg-Vorpommern hat seit einiger Zeit,
aber besonders seit der Wiedervereinigung,
enorme Bevodlkerungsverluste erfahren, und
die Prognosen fur die Zukunft weisen auf einen
weiteren Bevolkerungsriickgang hin. Gebaude-
leerstand, Vergreisung und damit letztendlich
eine Verddung der Dorfer sind zwangslaufig
die Folgen. Der Politik ist dieser Umstand sehr
wohl bewusst.

In diesem Beitrag werden zunachst der ge-
schichtliche Hintergrund sowie die aktuelle
soziobkonomische und demographische Situ-
ation des Landes beleuchtet. In den weiteren
Ausfihrungen werden dann die Entwicklungs-
strategie des Landes und die sich daraus erge-
bende Zielstellung fir die Landesplanung und
Raumordnung dargestellt. Anhand der Ortsla-
ge Dalwitz wird deren praktische Umsetzung
dokumentiert. Das Beispiel zeigt, wie Dorfent-
wicklung trotz aller negativen Vorzeichen durch
Engagement, perspektivisches Denken und
entsprechend flankierende Instrumentarien des
Landes gestaltet werden kann.

Romuald Bittl*

Abstract

Mecklenburg-Vorpommern (Mecklenburg-West
Pomerania) has — for some time, but particularly
since German reunion - experienced consider-
able population losses, and all prognoses
predict even more depopulation. Vacant houses,
a rapidly greying population and — in the very
end — the desertion of whole villages are the
foreseeable consequences. Politicians are well
aware of this ongoing process.

This article gives a short overview of the histori-
cal background of Mecklenburg-Vorpommern
and looks at the present socio-economic and
demographic situation of this federal state. Then
it briefly describes the general development
framework and the respective objectives in
federal state and regional planning. Finally the
village of Dalwitz is used to illustrate how these
objectives are put into practice. The example of
Dalwitz also shows how — in spite of the bleak
outlook — positive developments can be initiated
by commitment and a strategic way of thinking
of individuals as well as supportive political
measures.

* Romuald Bittl, Fachbereichsleiter Flurneuordnung im Amt fiir Landwirtschaft, Bitzow

R.Bittl@aflbuez.mvnet.de
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1 Historische Ausgangssituation

Will man in I&ndlichen Regionen Dérfer erhal-
ten oder besser weiterentwickeln, so kann dies
nicht ohne eine Betrachtung des Umfeldes so-
wie die Berlicksichtigung des sozialen und his-
torischen Hintergrundes geschehen.

Mecklenburg-Vorpommern war seit jeher ein
Agrarland. Schiffbau, See- und Hafenwirtschaft
sowie die Fischerei konzentrierten sich auf die
Hansestadte. Die politische Vertretung war weit
in das 20. Jahrhundert stark mit dem Eigentum
verknipft. Bis zum 1. Weltkrieg behielt Meck-
lenburg seine standische Verfassung. Neben
dem groBBherzoglichen Domanium bestand der
Landtag aus Vertretern der Ritterschaft (Adel
mit landlichem Grundbesitz) und den Vertre-
tern der Stadte (meist die lebenslénglich ange-
stellten Blrgermeister). Das grol3herzogliche
Eigentum umfasste 44,9 % des gesamten
Landes mit 31,0 % der Einwohner. Die Stadte
hatten 11,9 % der Landesflache mit 47,5 % der
Einwohner. Der Rest der Landesflache mit 43,1
% und 21,5 % der Einwohner unterstanden
den ritterschaftlichen Gutern (StampeHL 1995).
Mit der Dreiteilung des so genannten ,echten
Grundeigentums® in Domanium, Ritterschaft
und Landschaft/Stadte war das gesamte Ter-
ritorium des Landes erschépft und kein Raum
fir anderes Eigentum (z.B. bauerliches Eigen-
tum).

Die Ritterschaft hatte gegenlber ihren Bauern
und Landarbeitern grundherrschaftliche Stel-
lung und Ubte demzufolge lokalobrigkeitliche
und administrative Funktionen aus. Innerhalb
der Guter war das wirtschaftliche, soziale wie
auch das politische Handeln allein auf den
Gutsherrn ausgerichtet. Eigenverantwortliches
Handeln der Dorfgemeinschaft war aufgrund
der Situation nicht méglich. Die Uberreste
der Leibeigenschaft wirkten in Mecklenburg
bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts nach.
Verbundenheit mit dem Dorf, eigenstandiges
und nachhaltiges Handeln als Triebfeder zum
Verbleiben war aufgrund fehlender wirtschaft-
licher Mdglichkeiten nur sehr gering entwickelt.
Mecklenburg-Vorpommern war insbesondere
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im 19. und zu Beginn des 20. Jahrhunderts
eine Region mit starker Migration.

Selbst nach dem Ende des 1. Weltkrieges an-
derte sich die Abhangigkeit der Landbevdlke-
rung von der jeweiligen Gutsherrschaft nicht.
Lediglich durch die in den 1920er und 1930er
Jahren betriebene Aufsiedlung von Gutern
durch die Siedlungsunternehmen ergab sich
im geringen Umfang eine territorial eng be-
grenzte Entwicklung von Dorfgemeinschaften
aulerhalb der Dominaldérfer (StampeHL 1995).

Mit Ende des 2. Weltkrieges bewirkten die
Flichtlingsstréme einen enormen Bevolke-
rungszuwachs. Lebten 1939 1.163.519 Men-
schen in Mecklenburg-Vorpommern, so wuchs
die Zahl im Oktober 1946 auf 2.139.640 Men-
schen an. Wie inhomogen die Zusammenset-
zung war, zeigt sich in der folgenden Darstel-
lung Uber die ,Neubildung einer einheitlichen
Bauernbevdlkerung“ von Friedrich  MaGer
(1955: 564f):

Vollends geéndert hat sich die Zusammenset-
zung des landlichen Volkskérpers durch den
gewaltigen Umsiedlungsprozel3, der schon in
den beiden letzten Kriegsjahren einsetzte und
1945/46 sein grél3tes Ausmall erreichte. Zum
allergré3ten Teil kam der riesige Zustrom von
Fliichtlingen und Umsiedlern aus den verschie-
denen 6stlich der Oder-Neil3e-Linie gelegenen
deutschen Siedlungsgebieten. Nach den end-
glltigen Ergebnissen der Volkszéhlung vom
29. Oktober 1946 verteilte sich die damalige
Wohnbeviélkerung des Landes Mecklenburg
nach ihren vormaligen Wohnsitzen folgen-
dermal3en: von der Ende Oktober 1946 fest-
gestellten Gesamtbevélkerung Mecklenburgs
(2.139.640 Seelen) waren bei Kriegsbeginn im
Lande bereits anséssig 1.163.519 Menschen
(54,4 Prozent), es kamen als Umsiedler hin-
zu aus Hinterpommern 339.853 (16 Prozent),
aus Ostpreullen 188.613 (8,8 Prozent), aus
der Tschechoslowakei 170.115 (8 Prozent),
aus Schlesien 56.875 (2,7 Prozent), aus Po-
len 52.378 (2,4 Prozent), aus dem Danziger
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Gebiet 35.379 (1,7 Prozent), aus der Neumark
30.764 (1,4 Prozent) und 24.211 (1,1 Prozent)
Deutsche aus anderen Teilen des Ostens (Ru-
maénien, Baltikum und Russland). Aus den west-
lichen Besatzungszonen stammten nur 38.876,
aus Berlin 25.481 und aus sonstigen Gebieten
13.576 Umsiedler. (zitiert aus Statistische Pra-
xis, 3. Jg. 1948, H.7)

Mit der sowjetischen Besatzung 1945 begann
durch die Enteignung des landwirtschaftlichen
Grundbesitzes tiber 100 ha und die gleichzeitige

Aufsiedlung (siehe Tab. 1) eine einschneidende
Veradnderung aller Bereiche in Mecklenburg-
Vorpommern. Neben den Eigentumsstrukturen
anderten sich die Siedlungsstruktur und das
wirtschaftliche Handeln in den Ortslagen. Die
Ergebnisse dieser Aufsiedlung wirken bis in die
Gegenwart nach.

Durch die Bodenreform kam es auch zu einer
Abwanderung der bisherigen Fihrungsschicht.
Viele der Bodenreformsiedler hatten keine land-
wirtschaftliche Ausbildung oder waren als ehe-

Artikel |

2. Ziel der Bodenreform ist:

besitzen;

Kleingéarten;

und fir andere Landesaufgaben.

Um den Forderungen der werktatigen Bauern und gerechte Verteilung des Bodens und zur
Liquidierung des Groligrundbesitzes der Junker, Feudalherren, Firsten und Grundbesitzer in
Deutschland nachzukommen, und zwecks Zuteilung des Bodens an die landlosen und lan-
darmen Bauern sowie auch an die deutschen Bauern, die aus anderen Gebieten umsiedeln,
erladsst die Landesverwaltung Mecklenburg-Vorpommern folgende Verordnung:

1. Die demokratische Bodenreform ist eine unaufschiebbare nationale, wirtschaftliche und
soziale Notwendigkeit. Sie soll die Liquidierung des feudalen, junkerlichen und GroRgrund-
besitzes gewahrleisten und der Herrschaft der Junker und GroRRgrundbesitzer ein Ende
bereiten, da diese Herrschaft immer eine Hauptquelle der Aggression und der Eroberungs-
kriege war, die sich gegen andere Vélker richtete. Die Bodenreform soll den jahrhunder-
tealten Traum der landlosen und landarmen Bauern auf Ubergabe des Gutslandes in ihr
Eigentum verwirklichen. die Bodenreform ist daher einer der wichtigsten Bestandteile der
demokratischen Umbildung unseres Landes und seiner wirtschaftlichen Wiedergeburt.
Der Grundbesitz soll sich in unserer deutschen Heimat auf feste, gesunde und produktive
Bauernwirtschaften stutzen, die das Privateigentum ihrer Besitzer sind.

a) Vergroflerung der Ackerflache der bereits bestehenden Bauernhéfe, die weniger als 5 ha

b) Schaffung neuer selbstandiger Bauernhofe;

c) Zuteilung von Land an Umsiedler und Flichtlinge, die als Folge der rauberischen
Kriegspolitik Hitlers Haus und Hof verloren haben;

d) Schaffung von Wirtschaften, die in der &ffentlichen Hand liegen missen, zwecks Ver-
sorgung der Arbeiter, Angestellten, Handwerker und sonstigen Werktatigen mit Fleisch-
und Milchprodukten und Gemise sowie Uberlassung von kleinen Landparzellen fiir

e) Erhaltung der alten und Einrichtung von neuen Wirtschaften und Landereien fir
wissenschaftliche Forschungs- und Versuchszwecke der landwirtschaftlichen Schulen

Tab. 1:

Auszug aus der Verordnung Uber die Bodenreform in Mecklenburg-Vorpommern vom 5.9.1945
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malige Landarbeiter nur bedingt in der Lage,
einen Betrieb zu fiuhren. Dies fuhrte unter an-
derem zu einem erheblichen Verlust bei den
Ernteertragen. Die wirtschaftlichen Probleme
waren enorm.

Das Dorf wurde schon in den 1950er Jahren
als Keimzelle zur Sicherung der Erndhrung
und damit Grundlage des wirtschaftlichen
Wohlergehens angesehen. Aus diesem Grun-
de forderten die politisch Verantwortlichen die
Dorfentwicklung durch entsprechende Pro-
gramme. Insbesondere die Bautatigkeit wurde
durch entsprechende Férderprogramme unter-
stitzt. Die damalige Idealvorstellung spiegelt
der Auszug in oben ausgeflihrtem Beitrag aus
Friedrich Magers ,Abhandlung und Geschichte
des Bauerntums und der Bodenkultur im Lan-
de Mecklenburg-Vorpommern® wider.

Tatsachlich konnte sich jedoch kein Heimat-
verbundenes Bauerntum entwickeln. Ab 1952
begann eine staatliche Bodenpolitik, die durch
genossenschaftliche Bodennutzung eine neue
Kategorie von Eigentum, das genossenschaft-
liche Eigentum, schuf und die private Boden-
nutzung bis 1960 weitgehend verdrangte. Die
politische Zielstellung war eine industriali-

sierte Landwirtschaft. Damit einher ging eine
Entfremdung der landlichen Bevélkerung zur
Region. Und so kam es in diesen Jahren zu
einer erneuten Abwanderungswelle. Erst nach
Etablierung der landwirtschaftlichen Produk-
tionsgenossenschaften entwickelten sich die
Einwohnerzahlen der landlichen Gemeinden
wieder positiv.

Den néachsten groRen Einschnitt bildete der
Fall der Mauer: Nach 1989 drohte vielen Dorf-
bewohnern und Dérfern der wirtschaftliche und
soziale Niedergang, was an massiven Veran-
derungen der Organisationsstruktur lag: In den
landlichen Regionen hatten seit 1960 die LPGs
in vielen Bereichen die Fursorge fur die Dorf-
bewohner tbernommen. Neben dem sicheren
Arbeitsplatz hatten sie flir Wohnung, Kinderta-
gesstatten, Freizeitaktivitaten und Infrastruktur
gesorgt. Mit der Wende zerbrach diese Ge-
meinschaft. Die landwirtschaftlichen Betriebe
gingen in Liquidation oder zogen sich auf den
rein wirtschaftlichen Bereich zurtick. Damit ein-
her ging ein starker Personalabbau (Abb. 1),
der aufgrund der nunmehr einseitigen Ausrich-
tung auf die Landwirtschaft nicht kompensiert
werden konnte.

Personen AKE-Besatz/100ha LF
80.000 A - 6
70.000 A — Arbeitskraftebesatz

Arbeitskrifte 5

60.000 -
- 4

50.000 T
40.000 - -3
30.000 |,

20.000 -
- 1

10.000 -
0 1 1 1 1 1 1 0

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003
Abb. 1:

Arbeitskrafte und Arbeitskraftebesatz in den landwirtschaftlichen Betrieben Mecklenburg-Vorpommerns,

1991-2003
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2 Gegenwirtige Entwicklung in Mecklenburg-Vorpommern

In Mecklenburg-Vorpommern lebten Ende 2005
1,7 Millionen Einwohner. Die Landesflache
umfasst 23.174 km?, dies sind rund 6,5 % der
Gesamtflache Deutschlands. Neben sechs
kreisfreien Stadten umfasst das Land zwolf
Landkreise mit zusammen 964 Gemeinden.
Die Siedlungsstruktur ist durch einen hohen
Anteil kleiner und mittlerer Siedlungen ge-
kennzeichnet. Mehr als 70 % der Einwohner
Mecklenburg-Vorpommerns leben in Gemein-
den mit weniger als 1.000 Einwohnern. Mit
einem Anteil von 2,1 % an der Bevdlkerung
Deutschlands ist Mecklenburg-Vorpommern
das am dinnsten besiedelte Bundesland
(74 Einwohner je km?).

21 Demographische Entwicklungen

Die Schrumpfung der Bevdlkerung ist der-
zeit ein bundesweites Problem. Richtiger-
weise muss jedoch hier von einem demogra-
phischen Wandel gesprochen werden, der die
Komponenten Bevélkerungsriickgang, (Uber-)
Alterung und Internationalisierung enthalt.
Aufgrund der geringen Bevdlkerungsdichte
wirkt sich dieser Wandel auf Mecklenburg-
Vorpommern besonders dramatisch aus, wobei
der Aspekt Internationalisierung allerdings kei-
ne Rolle spielt.

In Mecklenburg-Vorpommern potenziert sich
der demographische Wandel, da der Bevol-
kerungsriickgang nicht nur auf den Rickgang
der Geburtenrate zurlickzuftihren ist, sondern
durch eine hohe Abwanderungsrate Uber die
Landesgrenzen hinweg verstéarkt wird. Beson-
ders stark ist die Abwanderung in der Alters-
gruppe der 17- bis 35-Jahrigen (Abb. 2), und
innerhalb dieser Altersgruppe sind es wiederum
vor allem Frauen (Abb. 3), die abwandern. Dies
hat dramatische Folgen fiir die Bevdlkerungs-
entwicklung (Abb. 3 und 4).

2.2 Allgemeine wirtschaftliche
Entwicklung

Kennzeichnend fiur die wirtschaftliche Situa-

tion in Mecklenburg-Vorpommern ist eine im
bundes- und europaweiten Vergleich anhalten-
de wirtschaftliche Strukturschwache. Mit einem
Bruttoinlandsprodukt je Einwohner von 17.087
EUR erzielte das Land 2003 nur 66,2 % des
Bundesdurchschnitts. 2001 lag es unter der
wichtigen 75 %-Marke des EU-Durchschnitts’.
Damit gehért Mecklenburg-Vorpommern zu
den wirtschaftsschwédchsten Regionen der Eu-
ropaischen Union.

Der Ubergang von einer Plan- zu einer Markt-
wirtschaft hat einen tief greifenden Struktur-
wandel ausgeldst. Dieser driickt sich u.a. in
einer ungewdhnlichen Zusammensetzung und
Entwicklung von Wirtschaftsbereichen aus
(siehe Abb. 5):

e Die traditionell geringe Industriedichte ist
weiter gesunken und lag 2002 bei rund 28
Industriebeschaftigten pro 1.000 Einwohner;
der Durchschnitt der neuen Lander lag ohne
Berlin bei 44 und der Durchschnitt der alten
Lander mit Berlin bei 81.

e Das verarbeitende Gewerbe hat im ge-
samtdeutschen Vergleich im Jahr 2003 ei-
nen sehr geringen Anteil an Beschéftigung
(Mecklenburg-Vorpommern 10,2 %, Bun-
desrepublik 20,2 %) und Wertschdpfung
(Mecklenburg-Vorpommern 9,6 %, Bundes-
republik 22,1 %).

¢ Die in der Bauwirtschaft entstandenen Uber-
kapazitaten bauen sich seit 1995 ab, tragen
in 2003 mit 6,2 % aber noch immer in star-
kerem Malke zur Wirtschaftsleistung bei als
dies im Bundesdurchschnitt (4,2 %) der Fall
ist.

e Die Landesverwaltung als einer der gréR-
ten Arbeitgeber hat einwohnerbezogen den
hochsten Stellenbestand aller deutschen
Flachenlander.

Der Prozess des Strukturwandels ist noch in
vollem Gange. Zurzeit konzentriert sich fast
das gesamte Wirtschaftswachstum auf die
Stadt-Umland-Raume und auf die landlichen
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Abb. 2:
Wanderungen in Mecklenburg-Vorpommern, 2004
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Abb. 3:
Bevolkerungsprognose fir 18- bis 30-Jahrige in Mecklenburg-Vorpommern, 2002 bis 2020
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Abb. 4:
Bevolkerungsprognose fur Mecklenburg-Vorpommern, 2001-2020

42




Entwicklung dérflichen Lebens durch Umnutzung leerstehender Bausubstanz am Beispiel des Dorfes Dalwitz

Offentliche und private
Dienstleister

30,8%

Finanzierung,
Vermietung
und
Unternehmens-
dienstleister

25,9%
20,0%

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4,3%

Sonstiges Produzierendes Gewerbe 2,6%

Verarbeitendes Gewerbe
10,8%

Baugewerbe
5,5%

Handel, Gastgewerbe und Verkehr

Abb. 5:

Struktur der Wirtschafts-
leistung in Mecklenburg-
Vorpommern, 2004

Raume mit glinstiger wirtschaftlicher Basis, hier
insbesondere auf die touristisch relevanten Be-
reiche.

Der Dienstleistungssektor hat sich im Vergleich
aller Wirtschaftsbereiche am dynamischsten
entwickelt. 2003 erbrachte dieser Sektor (ein-
schlieBlich Handel, Gastgewerbe und Verkehr)
77,7 % der Wirtschaftsleistung in Mecklenburg-
Vorpommern; mit 528.200 Personen umfasste
er 74,5 % aller Erwerbstéatigen. Dabei stellt vor
allem der Tourismus einen bedeutenden Wirt-
schaftsfaktor dar. So liegt der Anteil des Wirt-
schaftsbereiches Handel, Gastgewerbe und
Verkehr an der wirtschaftlichen Gesamtleistung
bei 19,3 % und damit iber dem Bundesdurch-
schnitt von 18,0 %. Vergleicht man die Entwick-
lung des Tourismus seit 1992, haben sich die
Ubernachtungen mehr als verdreifacht. Die 54
pradikatisierten Gemeinden (Heilbader, See-
bader, Luftkurorte und Erholungsorte) konnten
2003 mehr als 70 % aller Ubernachtungen ver-
buchen. Obwohl in den touristisch attraktiven
Gebieten schon von einem sehr hohen Niveau
ausgegangen wurde, konnte die Dynamik der
Entwicklung, insbesondere in den Seebadern,
beibehalten werden. Insgesamt gesehen ent-
wickelte sich der Tourismussektor kontinuierlich
und birgt hinsichtlich der Beschaftigungsmog-
lichkeiten noch Potential, da das Land durch

seine reizvolle, teilweise einmalige Landschaft
und eine weitgehend intakte Umwelt fir den
Tourismus sehr gute Voraussetzungen bietet.

Land-, Forstwirtschaft und Fischerei haben eine
besondere Bedeutung. Der Anteil dieses Wirt-
schaftsbereiches an der gesamten Wertschdp-
fung ist in Mecklenburg-Vorpommern mit 3,9 %
mehr als dreimal so grof wie im Bundesdurch-
schnitt von 1,1 %. Bei der Erzeugungsstruktur
der landwirtschaftlichen Primarproduktion gibt
es Verlagerungen von der Viehhaltung hin zur
Pflanzenproduktion. Weiter ausbaufahig ist die
Veredelungswirtschaft insgesamt. Vermark-
tungsstrategien miissen besonders auf die das
Land umgebenden Metropolen ausgerichtet
werden.

Der sekundére Sektor ist weiterhin problema-
tisch: der Schiffsbau als wichtiger Wirtschafts-
faktor und Arbeitgeber musste gerade in den
1990er Jahren mehrfach Krisen Uberstehen.
Andere grof3e Industrieansiedlungen wie das
Airbus-Werk oder BMW konnten nicht gewon-
nen werden. Einzelne Standorte im Bereich der
Biotechnologie sowie der Medizin- und Umwelt-
technik mit zum Teil internationalen Erfolgen
haben keinen entscheidenden Einfluss auf die
Beschaftigungssituation. So nimmt in Meck-
lenburg-Vorpommern die Zahl der Erwerbstati-
gen kontinuierlich ab.
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Die Arbeitslosigkeit ist nach wie vor hoch, mit
folgender regionaler Differenzierung in den Ar-
beitsamtsbezirken (Stand Mai 2004): Neubran-
denburg 27,0 %, Rostock 21,1 %, Schwerin
16,5 % und Stralsund 23,3 %. Die Frauenar-
beitslosigkeit ist in allen Arbeitsamtsbezirken
geringer als die der Manner (Neubrandenburg
26,6 %, Rostock 20,2 %, Schwerin 15,0 %,
Stralsund 20,5 %).

Die Erwerbsquote (Anteil der Erwerbspersonen
an der erwerbsfahigen Bevdlkerung) im Land
lag im Mai 2003 bei 76 %, wobei die Frauen-
erwerbsquote 72,2 % und die der mannlichen
Erwerbspersonen 79,5 % betrug. Das durch-
schnittliche Verdienstniveau der Frauen ist
aufgrund unterschiedlicher Beschaftigungs-
strukturen, unterschiedlicher Ausbildung, der

3 Léndliche Entwicklungen

Zur Entwicklung der landlichen Raume be-
dient sich die Landesregierung der beiden
Sédulen Wirtschaftsférderung und Struktur-
férderung. Wahrend erstere dem Staat durch
Investitionen direkten Einfluss auf wirtschaft-
liche Strukturen ermdglicht, soll letztere vor
allem attraktive Rahmenbedingungen zur
Ansiedlung und Entfaltung der Wirtschaft
schaffen. Dabei sind die zu einer ganzheit-
lichen Entwicklung notwendigen Abwé&gungen
der Interessen der Bevdlkerung sowie der
Natur und Umwelt herbeizufihren. Einen we-
sentlichen Anteil an der Strukturférderung hat
das Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz, auf dessen Hand-
lungs- bzw. Férdermdglichkeiten im Folgenden
eingegangen wird.

3.1 Ausrichtungen des Ministeriums fiir
Landwirtschaft, Umwelt und Ver-
braucherschutz

Um landliche Entwicklung anzustofRen, sind
aus Sicht des Ministeriums fur Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (friher Ministerium
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Anzahl an Berufsjahren und der Art der Tatig-
keiten durchschnittlich um 25 % niedriger als
das der Ménner (siehe hierzu den Entwurf zum
2. Beteiligungsverfahren des Raumentwick-
lungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern,
Stand August 2004).

Diese 6konomische Situation hat eine direkte
Ruckkoppelung zur demographischen Ent-
wicklung. Angesichts der Probleme ist es nicht
verwunderlich, dass viele Menschen das Land
verlassen und damit wirtschaftliches Potenzial
verloren geht. Dies trifft I1andliche Raume be-
sonders stark. Die schwierige wirtschaftliche
Entwicklung ist damit eine wichtige indirekte
Ursache (siehe Beitrag von ScHMIED in diesem
Band) dafiir, dass immer mehr Gebaude in
Doérfern leer stehen.

far Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fi-
scherei) drei Ziele zu verfolgen:

e Eigentums- und Bewirtschaftungsverhalt-
nisse absichern,

e Erforderliche Infrastruktur erhalten und ggf.
ausbauen und

e Arbeits- und Lebensraum in Ganze entwi-
ckeln.

Zur Realisierung dieser Ziele verflugt das Land-
wirtschaftsministerium Uber vier Hauptinstru-
mente und zwar die Foérderrichtlinien

e der Flurneuordnung,
e der Dorferneuerung,
e des landlichen Wegebaus und

e der Entwicklung des léndlichen Raumes
nach LEADER.

Mecklenburg-Vorpommern hatden Status eines
Ziel-I-Gebietes und damit die Mdglichkeit, bis
zu 75 % der ausgegebenen Férdermittel von
der EU zu erhalten. In der neuen Foérderperi-
ode der EU von 2007 bis 2013 erfolgt die Be-
reitstellung von Mitteln fiir Iandliche Entwick-
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lung aus der ELER-Verordnung Nr. 1698/2005.
ELER (Europdischer Landwirtschaftsfonds fur
die Entwicklung des landlichen Raums) ist ein
bedeutendes Finanzinstrument fir Mallinahmen
der Entwicklung landlicher Rd&ume und beinhal-
tet die Férderschwerpunkte:

e Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der
Land- und Forstwirtschaft (mindestens 10 %
der ELER-Mittel),

e Verbesserung der Umwelt und Landwirt-
schaft (mindestens 25 % der ELER-Mittel),

e lLebensqualitdt im landlichen Raum und
Diversifizierung der léndlichen Wirtschaft
(mindestens 10 % der ELER-Mittel) und

e LEADER (mindestens 5 % der ELER-Mit-
tel).

Der ,Entwicklungsplan fiir den landlichen Raum
Mecklenburg-Vorpommern 2007 —2013", derals
Richtlinie fir das politische Handeln in diesem
Zeitraum dienen soll, liegt zur Zeit der Druckle-
gung dieses Beitrags nur als Entwurf vor. Die
bereits 2005 beschlossenen Hauptpolitikfelder
sind in vier ressortiibergreifende Schwerpunkt-
bereiche zusammengefasst worden:

e \erbesserung der Wettbewerbsféhigkeit des
Landes,

e Verbesserung der Infrastruktur des Landes,

e Entwicklung von Forschung, Entwicklung
von Humanressourcen und

e Teilhabe an sozialen Standards.

Darauf aufbauend sind die kiinftigen Férderpri-
oritaten:

e Schaffung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen,

e Erhdhung der Wertschépfung im landlichen
Raum,

e Sicherung der betrieblichen Investitionsta-
tigkeit durch vorrangige Férderung,

e \Verknupfung der ELER-F6rderung mit an-
deren Entwicklungszielen der Landespolitik
(Gesundheitswirtschaft, Biomassenutzung,
nachwachsende Rohstoffe).

3.2 Landliche Entwicklung in
Raumordnung und Landesplanung

Grundlegende Aufgabe der Raumordnung ist
es, die fur die raumliche Entwicklung mal3geb-
lichen Aktivitaten der Gebietskdrperschaften
(Bund, Lander und Kommunen) im Rahmen
Ubergreifender Konzepte aufeinander abzu-
stimmen, um zu einer bestmdglichen und regi-
onal ausgeglichenen Entwicklung des Raumes
zu gelangen. Leitvorstellung ist eine nachhal-
tige Raumentwicklung, die die sozialen und
wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit
seinen Okologischen Funktionen in Einklang
bringt.

In Mecklenburg-Vorpommern gilt noch der
Raumordnungsplan von 1993. Mit dem sich
im 2. Beteiligungsverfahren befindlichen Lan-
desentwicklungsprogramm wird dieser durch
ein Entwicklungsprogramm, das den aktuellen
Erfordernissen und Entwicklungen Rechnung
tragt, abgeldst.

Im diesem Landesentwicklungsprogramm ist
der landliche Raum in Unterkategorien einge-
teilt:

e landliche Gemeinden im Umfeld zentraler
Orte mit vorhandenen sozialen, kulturellen
oder sonstigen infrastrukturellen Ausstattun-
gen,

e landliche R&ume mit glnstiger wirtschaft-
licher Basis und

e strukturarme landliche Raume.

Fir die strukturarmen Raume, und das ist der
Uberwiegende Teil des Landes Mecklenburg-
Vorpommerns, werden neben dem Erhalt der
Landwirtschaft die Entwicklungspotentiale ins-
besondere im Natur- und Landtourismus gese-
hen. Hierflr ist es erforderlich, die Lebens- und
Wohnqualitdt in angemessenem Rahmen zu
entwickeln, gemeindeubergreifend erforderliche
Infrastrukturen aufzubauen und dem landlichen
Charakter angepasste touristische Angebote zu
entwickeln.

Allerdingslegtdas Raumentwicklungsprogramm
eindeutige Prioritdt auf die Unterkategorien
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1 und 2, was sich auch an der Ausrichtung
der Fd&rderaktivitaten zeigt. Daher werden
manchmal Potentiale in Regionen der Unter-
kategorie 3 ignoriert. In diesen Fallen ist
eine Entwicklung besonders schwierig, da
ohne entsprechende Flankierung von auf3en
gute Ansatze nicht umgesetzt werden kénnen.

Die Flurneuordnungsbehdrde versucht
durch den konzentrierten Einsatz zusatz-
licher Entwicklungsinstrumente in zeitlichem
Zusammenhang mit der Durchfihrung von

Bodenordnungsverfahren diese Problema-
tik zu entscharfen. Gemeinden mit initiativ
wirkenden Akteuren, so genannten Raum-
pionieren, und zukunftsweisenden Vorhaben
soll damit ein Instrumentarium an die Hand
gegeben werden, um schnell komplexe
Losungsansatze und notwendige Begleit-
malnahmen realisieren zu kénnen. Die im
folgendem beschriebene Ortslage zeigt die
Herangehensweise seitens der Flurneuord-
nung an einem Fallbeispiel.

4 Entwicklung der Ortslage Dalwitz und Umnutzung der leer stehenden

Bausubstanz

Dalwitz liegt am Rande der Mecklenburgischen
Schweiz in einer Endmoranenlandschaft. Das
kupierte Gelénde erinnert stark an eine eng-
lische Parklandschaft. Der Ortsteil Dalwitz hat
150 Einwohner und gehdrt zur Gemeinde Wal-
kendorf mit insgesamt 520 Einwohnern.

Dalwitz ist aufgrund seiner geschichtlichen
Entwicklung ein typisches Mecklenburger
Gutsdorf. Die bereits am Anfang ausgefiihrte
Historie ist auf die Dalwitz’'schen Verhaltnisse
fast vollstandig Ubertragbar: Im 11. Jahrhun-
dert war Dalwitz eine slawische Wasserburg.
1349 kamen Burg und Hof in den Besitz der
Familie Bassewitz. Aus dem Geschlecht ent-
stammten viele fihrende Beamte, Staatsman-
ner und Militérs. Im 19. Jahrhundert wurde das
Gut Dalwitz von Heinrich Graf von Bassewitz
(1829 — 1912) bewirtschaftet. Er fuhrte moder-
ne Landtechnik, u.a. Dampfpflug und Feld-
bahn, in Dalwitz ein. Gleichzeitig modernisierte
er Haus und Wirtschaftsgebdude. Die im eng-
lischen Tudorstil entstandenen Geb&ude sind
gréltenteils heute noch vorhanden und bilden
den Kern der Ortslage Dalwitz.

Wie im Falle aller Guter tber 100 ha wurde
auch der Eigentimer von Gut Dalwitz 1945
enteignet. Dann wurde das Gut in der Boden-
reform aufgesiedelt. In den 1950er Jahren er-
folgte der Zusammenschluss zur LPG ,Freier
Bauer”, die 1960er Jahre brachten die Tren-
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nung von Tier- und Pflanzenproduktion. Die
landwirtschaftlichen Flachen wurden durch die
LPG (P) Behren-Liubchin bewirtschaftet. Die
Wirtschaftsgebaude befanden sich in der Hand
des VEG (Volkseigenes Gut) Walkendorf. Das
Gutshaus selbst wurde urspringlich im Zuge
der Bodenreform unter Bodenreformsiedlern
aufgeteilt und zu Wohnzwecken genutzt. Spa-
ter erfolgte die Nutzung gréRtenteils als Kin-
dergarten.

Nach der Wende wurde die Bewirtschaftung
der Geb&ude durch das VEG eingestellt. Eine
Ruckgabe der enteigneten Giter an die ur-
springlichen Eigentimer erfolgte nicht, die
Eigentumsverhéaltnisse aus der Bodenreform
blieben erhalten. Damit befand sich am Anfang
der 1990er Jahre die Halfte der urspriinglich
zum Gut gehérenden Fléachen und Geb&ude im
Privateigentum ehemaliger Bodenreformbau-
ern, die restlichen Flachen waren ,Eigentum
des Volkes®“. Deren Verwaltung Ubernahm die
Treuhandanstalt bzw. die Bodenverwaltungs-
und -verwertungsgesellschaft (BVVG).

1992 kehrte der Enkel des letzten Eigentiimers
des Gutes nach Dalwitz zurtick und begann
auf Pachtland einen landwirtschaftlichen Be-
trieb nach den Richtlinien des 6kologischen
Landbaues aufzubauen. Mit Dr. Heinrich Graf
von Bassewitz fand die Ortslage einen Fiir-
sprecher und einen Akteur, der eine Vision flr
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die Region mit Tatkraft umzusetzen versuchte.
Die Integration in die Dorfgemeinschaft verlief
unproblematisch.

41 Problemstellungen

Der erneute Strukturwandel im Zuge der Wie-
dervereinigung traf die Landwirtschaft be-
sonders hart. LPG und VEG stellten ihre
Bewirtschaftung ein. Die neue Ausrichtung
auf Wirtschaftlichkeit und Effizienz flhrte
zur Freisetzung einer erheblichen Zahl von
Beschaftigten, zum Anstieg der Arbeitslosen-
quote (auf 23 %) und zur Abwanderung der
Bevdlkerung mit dem Ergebnis, dass Mitte der
1990er Jahre 15 (25 % aller) Gebaude leer
standen.

Hinzu kommen unglnstige politisch-plane-
rische  Entwicklungsvoraussetzungen:  Im
Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern ist Dalwitz als struk-
turschwacher landlicher Raum mit Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft sowie Vorbehaltsgebiet
Tourismus ausgewiesen. Aber aufgrund der
Finanzknappheit im Lande ist eine vordringliche
Foérderung nicht vorgesehen. Hinzu kommt,
dass die Gemarkung unmittelbar an ein vorge-
schlagenes FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat-
Gebiet) anschlie8t, und eventuell anstehende
investive Malnahmen daher einer umfang-
reichen umwelt- und naturschutzrechtlichen
Prifung bedurften.

Die stark zersplitterten Eigentumsverhaltnisse,
selbst innerhalb der Gebaude, die Konfronta-
tion mit Erbengemeinschaften bei den Besitz-
standen sowie die fehlende Ubereinstimmung
von Eigentum und Nutzung verhinderten h&ufig
Investitionen bzw. komplexe Ldsungsanséatze
fur die Ortslage.

Die Entwicklungsproblematik spiegelt sich
auch in der Infrastruktur wieder, selbst beste-
hende Einrichtungen waren bzw. sind bedroht.
So sollte z. B. die in der Gemeinde vorhande-
ne Grundschule geschlossen werden, da das
Schulkonzept Mecklenburg-Vorpommerns in
den dinn besiedelten Gebieten eine starke
Zentralisierung der Schulstandorte vorsieht.

4.2 Ldésungswege

Daraus resultierend stellte die Gemeinde Wal-
kendorf, nicht zuletzt auf Anregung von Dr.
Graf von Bassewitz, einen Antrag auf Flurneu-
ordnung. Im Jahre 2001 wurde ein Bodenord-
nungsverfahren angeordnet. Die Anordnung
erfolgte entsprechend der gdngigen Praxis in
Mecklenburg-Vorpommern nach § 56 LwAnpG.
Ziel der Flurneuordnung war es, die sich im Dorf
entwickelnden Aktivitdten und deren Akteure
durch gebundelten Einsatz der verfugbaren In-
strumente malfigeblich zu unterstitzen.

1999 konnte bereits durch das Zusammenwir-
ken des Blirgermeisters Herrn Gering und Herrn
Dr. Graf von Bassewitz die 1998 geschlossene
Schule der Gemeinde in eine kirchliche Trager-
schaft Gberfuhrt und damit in ihrem Bestand
gerettet werden. Derzeit besuchen 60 Kinder
die Klassen 1 bis 4 der Grundschule. Im Jahr
2006 bzw. 2007 wird die Schule um die 5. und
6. Jahrgangsstufe erweitert. Der in Walkendorf
befindliche Kindergarten wird seit 2005 privat
betrieben. Derzeit besuchen 18 Kinder die Ein-
richtung.

Das Bodenordnungsverfahren hatte zwei
Hauptziele. Zentral war zum einen die Lésung
der Eigentumsprobleme in der Gemarkung, um

e den Bestand und die Entwicklung des land-
wirtschaftlichen Betriebes zu sichern,

e die notwendigen gemeinschaftlichen Anla-
gen (Wege, Graben, Strallen usw.) in die 6f-
fentliche Hand zu Uberfiuhren,

e die Bereitstellung von Flachen fur Infrastruk-
turmalRnahmen zu ermdglichen,

e Nutzungskonflikte zwischen Landwirtschaft
und Naturschutz zu I6sen und um

e die Grundlage fir investive MaRnahmen bei
Geb&uden zu schaffen.

Zudem sollten aber gleichzeitig durch Einsatz
und Koordinierung von Férdermitteln investive
MafRnahmen umgesetzt werden, zur

e Erhaltung der Uberkommenen Bausubstanz,

e Verbesserung der Infrastruktur und
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e Diversifizierung der landwirtschaftlichen Be-
triebe, insbesondere im Bereich des Touris-
mus.

Durch den integralen Ansatz und die aktive
Mitwirkung der Bewohner vor Ort konnten die
Ziele innerhalb von funf Jahren umgesetzt wer-
den. Maligeblichen Anteil daran hatte wieder-
um der Betriebsinhaber des Gutes Dalwitz.

Zu Beginn des Verfahrens erstellten die von
den Einwohnern gewéhlten Vertreter der Orts-
lage einen MafRnahmeplan. Dieser fuldte auf
den zuvor durch die Flurneuordnungsbehdrde
abgefragten Vorhaben der Trager offentlicher
Belange (T6B). Den Mitarbeitern der Flurneu-
ordnungsbehérde oblag es dabei, die diversen
Planungen zu sichten, zu werten und mit den
Vorstellungen der Bevélkerung abzustimmen.
Im MalRnahmeplan wurden die geplanten 6f-
fentlichen und gemeinschaftlichen Malnah-
men zusammengetragen, fur die Abstimmung
mit den T6B aufgearbeitet und die Kosten-
schéatzung erarbeitet. Nach der Vorstellung und
Diskussion der Planung mit den Einwohnern
erfolgten die Abstimmung mit den T6B und die
Genehmigung durch das Landwirtschaftsmi-
nisterium.

Durch die Realisierung dieser Infrastruktur-
maflnahmen konnte das Ortsbild wesentlich
aufgewertet werden. Durch die Anlage von Wirt-
schaftswegen wurde die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen enorm erleichtert.
Die Gestaltung und der Ausbau der Wege er-
folgten so, dass gleichzeitig ein Wegenetz fir
Wanderer, Radfahrer und Reiter geschaffen
wurde. Die Mehrfachnutzung ist ein wichtiger
Beitrag fUr einen effizienten Mitteleinsatz und
setzt das oftmals von Wirtschaftsverbanden zu
Recht angemahnte Dual-User-Prinzip um.

Durch die Foérdermittel des Ministeriums fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forste und
Fischerei (LM) konnten die ehemaligen Wirt-
schaftsgebdude sowohl duferlich instand ge-
setzt als auch einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Aus den Wirtschaftsgebduden ent-
standen Ferienwohnungen, eine Gaststétte
sowie das Verwaltungsgebaude des Gutsbe-
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triebes. Ein Teil der Gebdude wird als Pferde-
stall genutzt.

Der im Ort ansédssige Reitbetrieb griindete
einen Schleppjagdverein. Zur Unterbringung
der Hunde wurde ein ehemaliges Werkstatt-
gebdude der LPG zur Kennelanlage um-
gebaut. Damit war ein weiteres Gebaude vor
dem Verfall gerettet. Die vom Schleppjagd-
verein abgehaltenen Reitjagden im Herbst
sind eine ideale saisonverlangernde Touristen-
attraktion.

Die touristische Attraktivitdt sorgte fir stei-
gende Ubernachtungszahlen. Einige der Fe-
riengéste haben inzwischen sieben leer ste-
hende Gebaude erworben, um in Dalwitz ihren
Lebensabend zu verbringen. Weitere Gebéau-
de wurden durch die Eigentimer zur touristi-
schen Nutzung umgebaut. Damit konnte eine
zusatzliche Wertschépfung fiir die Familien im
Ort erreicht werden.

Derzeit sind alle Gebaude der Ortschaft in Nut-
zung. Touristen sowie die Bewohner sichern
darUber hinaus den Bestand eines ,Tante
Emma-Ladens”.

Im Zuge des Bodenordnungsverfahrens wur-
den 21 Malinahmen der privaten Dorferneue-
rung durchgeftihrt. Dacher, Fenster, Tiren und
Fassaden wurden so erneuert. Mit den Mitteln
des Foérderprogramms zur Entwicklung der
l&ndlichen Rdume wurden im Rahmen der Di-
versifizierung drei leer stehende Gebdude um-
bzw. ausgebaut.

Durch die Neugestaltung der Eigentumsver-
haltnisse sind in der Ortslage die Grenzen an
die ortlichen Besitzstdnde angepasst. Die ge-
meinschaftlichen Anlagen wie Wege und Ge-
wasser wurden in das Eigentum der Gemeinde
Ubertragen. Das Bodenordnungsverfahren er-
moglichte Uberdies, Flachen, die fir den Bau
der Ortsentwasserung und eines Radweges
zwischen Walkendorf und Dalwitz benétigt
wurden, bereitzustellen. Naturschutzbelange
wurden gesichert. Die Zusammenfihrung ge-
trennten Boden- und Geb&udeeigentums er-
folgte bei den zwei vorhandenen Fallen.
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Vor der Bodenordnung

Nach der Bodenordnung

Abb. 6:

Neugestaltung der Eigentumsverhéaltnisse in Dalwitz im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens

4.3 Ausblick

Mit der Durchfihrung eines Bodenordnungs-
verfahrens wurde fir die Ortslage Dalwitz und
die umliegende Feldlage die Grundlage fir
eine weitere Entwicklung geschaffen. Inzwi-
schen wirkt sich das Beispiel Dalwitz auf die
Umgebung aus, was sich u.a. an der Griindung
der Interessengemeinschaft ,Mecklenburger
Gutshofe” zeigt, die Tourismusbetriebe in alten
Gutshausern, Katen und Wirtschaftsgebduden
umfasst. Die Region entwickelt sich langsam zu
einer florierenden Landtourismusregion.

Eine wesentliche Zielstellung ist dabei die Er-
hoéhung der Wertschépfung. Nur durch sie wer-
den Arbeitsplatze erhalten bzw. geschaffen
und damit die Grundlage fir die Erhaltung der
Dorfer gelegt. Aufgrund der vorhandenen Si-
tuation liegt die Grundlage zur Erhéhung der
Wertschdpfung vor allem im Bereich Tourismus
und Landwirtschaft. Seitens der Landwirtschaft
erhalt die Bioenergiegewinnung einen immer
hoheren Stellenwert. Durch Kooperationen mit
den umliegenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben versucht das Gut Dalwitz diesen Einkom-
menszweig zu entwickeln.

An den verschiedenen Aktivitdten partizipie-
ren viele Wirtschaftsbetriebe, insbesondere im
Dienstleistungssektor. Zur touristischen Ver-
marktung der Region bedarf es der Erlebbarma-
chung der Kulturlandschaft, der Baudenkmaéler
sowie der Parkanlagen. Hier wirkt sich das feh-

lende nachgeordnete Wegenetz besonders ne-
gativ aus. Die Hoéfe sind nur tber die B110 und
die K37 miteinander verbunden. Beide Stral’en
eignen sich nicht fur Fugéanger und Radfahrer.
Das Wegenetz ist durch die GroRraumwirtschaft
ausgedinnt und befindet sich vielfach in Pri-
vatbesitz. Natlrliche Sehenswiirdigkeiten sind
daher nicht erlebbar. Die Vernetzung der Tou-
rismusanbieter durch zweckmé&Rig ausgebaute
Wege zum Wandern, Radfahren und Reiten ist
jedoch dringend notwendig.

In diesem Kontext stehen auch die Bemihungen
des Gutes Dalwitz, eine Abstimmung zu weiteren
notwendigen Mal3nahmen zwischen den Touris-
musanbietern herzustellen. Auf dieser Grund-
lage sollen eindeutige, abgestimmte und Uber-
ortliche Ziele formuliert und umgesetzt werden.

Die umliegenden Gemeinden und Interessen-
vertreter der Landwirtschaft und des Tourismus
sind bestrebt, im Zusammenhang mit weiteren
Bodenordnungsverfahren die infrastrukturellen
Méngel zu beseitigen. Im Zuge der Bodenord-
nungsverfahren sollen durch Einwerbung von
Fordermitteln die Sanierung von Parkanlagen
und Baudenkmalern ermdglicht werden. Zur
Erhaltung der Kulturgiter versucht die Region
neue Wege zu beschreiten. So versucht man in
Anlehnung an die Lésungsansétze des ,Natio-
nal Trust® in Grof3britannien die hohe finanzielle
und zeitliche Belastung bei der Erhaltung und
Betreuung durch die Beteiligung mdglichst vie-
ler Akteure auf eine breite Basis zu stellen.
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5 Resiimee

Wie am Beispiel der mecklenburgischen Orts-
lage Dalwitz deutlich gemacht, kann der Leer-
stand von Gebduden durchaus eine Entwick-
lungschance fir ein Dorf sein. Ein Leerstand
von Gebauden allein sagt noch nichts Gber
die Zukunftsfahigkeit eines Ortes aus. Es ist
jedoch ein wichtiger Indikator fir die bisherige
Entwicklung und fir das mdgliche Entwick-
lungspotential. Um Gebaude zu erhalten, mis-
sen einige Rahmenbedingungen geschaffen
werden.

Grundséatzlich kénnen Gebaude, die keiner
Nutzung unterliegen, nicht langfristig gesichert
werden. Es ist deshalb wichtig, Gebdude nut-
zen zu kénnen. Darauf hat insbesondere die
Bauleitplanung verstarkt zu achten. Daneben
muss es die Mdéglichkeit fur potentielle Nutzer
geben, Gebaude (zu ginstigen Konditionen)
erwerben zu kénnen. Fir viele Kaufer ist da-
bei neben dem Zustand des Gebadudes der
Zuschnitt des entsprechenden Flurstlickes
wichtig. Gerade in Mecklenburg-Vorpommern
scheitert eine neue bzw. verédnderte Nutzung
haufig an ungeklarten Eigentumsverhaltnissen
bzw. unglnstig geformten Eigentumsstruk-
turen. Diese Probleme mussen bei der Bear-
beitung von Bodenordnungsverfahren beriick-
sichtigt werden.

Neben den oben beschriebenen unmittel-
baren Parametern muss zur Vitalisierung von
Gebauden und damit von Dérfern das Umfeld
entsprechend gestaltet werden. Aufgrund der
Finanzknappheit der Kommunen kann dies nur
durch StrukturmaflBnahmen des Landes, des
Bundes und der EU erfolgen. Hier bestehen die
Aufgaben auch weiterhin darin, die Infrastruk-
tur zu erhalten und zu entwickeln. Dies betrifft
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insbesondere das Gebiet der Kinderbetreuung
und Ausbildung, der Verkehrsanbindungen und
der medizinischen Versorgung. Daneben muss
versucht werden, in den D6rfern ein attraktives
Wohnumfeld zu schaffen. Die Malihahmen der
Dorferneuerung haben sich hier bewahrt und
sollten somit fortgeflihrt werden.

Dennoch muss beachtet werden: Die Entwick-
lung landlicher Regionen basiert nicht primar
auf den von Bund und EU favorisierten exter-
nen Entwicklungskonzepten, insbesondere
dann nicht, wenn damit in dinn besiedelten
Bundeslandern Regionen mit 30.000 — 50.000
Einwohnern erfasst werden sollen. Ubergeord-
nete Planungen zur Schaffung von Infrastruk-
tureinrichtungen werden bereits durch entspre-
chende Vorgaben der Raumordnung und durch
die Tatigkeit von Planungsamtern hinreichend
abgedeckt. Andere flankierende Malinahmen,
wie z.B. Unterstitzung von Tourismusgebie-
ten, wirken in viel kleineren Teilbereichen.

Stattdessen gilt: Die Entwicklung l&ndlicher
Regionen erfolgt in kleinen Uberschaubaren
Bereichen. Sie baut auf dem Engagement Ein-
zelner auf. Diese mussen allerdings durch flan-
kierende staatliche Instrumentarien unterstitzt
werden. Dabei ist auf einen Uberschaubaren
Zeitrahmen zu achten.

In Mecklenburg-Vorpommern hat sich dabei
die Flurneuordnung mit ihren investiven und
koordinatorischen  Mdglichkeiten  bewahrt.
Férderung und entsprechende Neugestaltung
der Eigentumsverhéltnisse bilden die Losung
fur eine Vielzahl struktureller Probleme in den
Kommunen.
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Anmerkung

1 Von der EU-Statistikbehdrde Eurostat bestéatigte Werte liegen bislang nur fir das Jahr 2001 vor. Quelle ist die
Drucksache 4/1167 des Landtages Mecklenburg-Vorpommern vom 29.04.2004
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Umnutzung
als Handlungsstrategie
in Regionen und Kommunen

Kurzfassung

Leerstand und Umnutzung ehemals landwirt-
schaftlich genutzter Gebdude sind Ausdruck
des aktuellen Struktur- und Funktionswandels
in der Landwirtschaft und den landlichen Regi-
onen selbst. Dabei fihrt dieser Prozess nicht
nur zu einzelbetrieblichen sozio6konomischen
Veranderungen, sondern hat auch tief greifen-
den Einfluss und rdumliche Folgewirkungen
fur die landliche Kulturlandschaft, die landliche
Siedlungsstruktur und die regionale Identitat,
fur Arbeitsmarkt und Einkommenssituation und
damit fir die gesamte kommunale und regio-
nale Entwicklung.

Es wird davon ausgegangen, dass durch eine
- neuartige landwirtschaftliche oder aulRerland-
wirtschaftliche - Umnutzung von nicht mehr,
zwischen- oder unterwertig-genutzten landwirt-
schaftlichen Gebaudesubstanz ein regional dif-
ferenziertes raumwirksames Potenzial fir land-
liche Entwicklung entstehen kann. Vor diesem
Hintergrund muissen die funktionslos gewor-
denen Geb&dude nicht nur als architektonisches
und kulturelles Erbe landlicher Rdume, sondern
auch als gebaute Ressource verstanden wer-
den, die es in Wert zu setzen qilt.

Die Mehrdimensionalitdt der Umnutzungsthe-
matik zwingt dazu, die Gebaudesubstanz und
ihre zuklinftige Handhabung als Dimension und
Handlungsfeld der integrierten landlichen Ent-
wicklung zu verstehen. Handlungstrager sind
dabei nicht nur Bund und Lander, sondern - vor
dem Hintergrund der Bedeutung des regionalen

Stefanie Arens*

Abstract

Empty agricultural buildings, which are no
longer used for farming purposes, and their
conversion are phenomena of the current
structural and functional changes in agriculture
as well as of the transformation of rural
regions. The processes do not only imply
socio-economic changes within single farm
businesses, they also have a deep impact on
rural cultural landscapes, rural settlements
and regional identities as well as on labour
markets, rural incomes and, thus, for local and
regional development as a whole.

The conversion of redundant, temporally or
functionally under-utilized farm buildings for new
agricultural diversification or non-agricultural
alternative purposes can be interpreted as
a — regionally differing — potential for rural
development. Therefore, currently functionless
buildings do not only form an important part of
the architectural and cultural heritage of rural
areas but also a built resource, which should
be re-used to revalidate them.

As conversion is a multidimensional phenome-
non, it has to be handled in the context of
integrated rural development. This concerns
not only Federal and Federal State actors but
also — with regard to the regional potential for
conversion - actors from regional and municipal/
communal administration, agriculture and the
general rural economy. This article suggests
several starting points and measures which
reinforce each other and which should be seen

* Dipl.-Geogr. Stephanie Arens, Doktorandin am Institut fir Geographie,
Abt. Orts-, Regional- und Landesentwicklung/Raumplanung, Westfalische Wilhelms-Universitat Miinster

arenss@uni-muenster.de
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Kontextes fur Umnutzung — vor allem Akteure
auf der regionalen und kommunalen Ebene aus
Verwaltung, Landwirtschaft und Wirtschaft. Fur
sie werden verschiedene ineinander greifende
Handlungsansatze und MaRnahmen aufge-
zeigt, die als Strategie zu verstehen sind, mit
deren Hilfe Angebot an und Nachfrage nach
funktionslos gewordener landwirtschaftlicher
Bausubstanz zusammengefihrt werden kann.

as a basictool-set and part of an overall strategy
for conversion needed to match the supply of
and demand for redundant farm buildings.

1 Einleitung — Sich @ndernde Funktionen landlicher Rdume

Die allgemeinen Veranderungen der sozio-
6konomischen Rahmenbedingungen der letz-
ten Jahre haben im landlichen Raum dazu ge-
fUhrt, dass sich dessen Funktionen verandert
haben und neu interpretiert werden muissen.
Dabei hat der Strukturwandel insbesondere
die Wirtschafts- und Arbeitsplatzfunktion be-
troffen: die Bedeutung des primdren Sektors,
insbesondere die der Landwirtschaft, hat ab-
genommen, wahrend die anderer Sektoren
relativ zugenommen hat. Eine wichtige Konse-
quenz ist der Funktionsverlust landwirtschaft-
licher Gebdude, was im schlimmsten Fall zu
ausgepragtem Leerstand flihren kann. Dieser
Struktur- und Funktionswandel innerhalb der
Landwirtschaft erfordert von vielen Betrieben
eine Neuorientierung, weg von der reinen Nah-
rungsmittelproduktion hin zur Vermarktung und
Dienstleistung und der ErschlieBung weiterer
landwirtschaftsnaher Betatigungsfelder.

Die Wohnfunktion I&ndlicher Rdume wird vom
demographischen Wandel beeinflusst und um-
gekehrt. Zuwanderung von Bevdlkerung fuhrt
einerseits zu Suburbanisierung und/oder star-
ker flachenhafter Ausbreitung der Dérfer, deren
Infrastruktur auf den schnellen Zuwachs am
Ortsrand oft nicht ausgelegt ist. Andererseits
stehen mehr und mehr alte Hofstellen und
vormals landwirtschaftlich genutzte Gebaude
in der Ortsmitte leer. Haufig werden diese nur
noch vereinzelt von oft alteren Menschen be-
wohnt, fir die es sich nicht mehr lohnt, noch in
die Gebaude zu investieren. Eine Folge davon
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kann ein beschleunigter Verfall der Gebdude
und damit auch der vorhandenen baulichen
Strukturen sein. Der damit verbundene At-
traktivitatsverlust einer Ortschaft kann, neben
anderen Griinden wie z.B. Arbeitsplatzverlust,
besonders in strukturschwachen landlichen
Raumen zu vermehrter Abwanderung fuhren.
Neben den Wanderungsbewegungen kommt
als weiterer demographischer Faktor die Uber-
alterung der Bewohner — allerdings in regional
sehr unterschiedlicher Auspragung - hinzu,
was zu geadnderten Anspriichen an Wohnform
und Infrastrukturausstattung vor Ort fuhrt.

Eng mit dieser Thematik verbunden sind das
Pendlerwesen und dessen Auswirkungen auf
die landlichen Raume. Ob sich die Reduzie-
rung der Pendlerpauschale negativ auf die
Wohnnachfrage niederschlagen wird oder ob
sie dazu fuhren wird, dass wieder vermehrt Ar-
beitsplatze in landlichen Raumen geschaffen
werden, bleibt abzuwarten.

Vor dem Hintergrund der Leitlinien der Nach-
haltigkeit bekommen die Okotop- und Natur-
schutzfunktion und auch die Ressourcenberei-
tstellungsfunktion l&ndlicher Rdume verstéarkt
Bedeutung. Dies lasst sich einerseits an der
Diskussion um Flachenverbrauch aufgrund der
anhaltenden Ausweisung von Wohnbau- und
Gewerbegebieten festmachen, andererseits an
der verstarkten Produktion alternativer Energie
durch Windrader, Solaranlagen, Biogasanla-
gen etc. Energieerzeugung kann Landwirten
ein zweites Einkommensstandbein ermdgli-
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chen, weil sie die bendétigen Flachen bereit-
stellen, um die Ressourcen Sonne, Wind und
Biomasse zu nutzen. Zudem bieten sich auch
neue Nutzungsmdglichkeiten fir ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Gebdude an, z.B. durch
Installation von Solaranlagen auf Scheunen-
dachern. Es lasst sich festhalten: der aktuelle
Struktur- und Funktionswandel in der Landwirt-
schaft und in den landlichen Raumen stellt viel-
faltige Herausforderungen wie die Sicherung
der Wirtschafts- und Arbeitsplatzfunktion, die

Steuerung der Bevoélkerungsentwicklung, die
Nutzung des vorhandenen Geb&udepotenzials,
Flachensparen und die Beibehaltung der Oko-
top- und Naturschutzfunktion. Dadurch eréffnen
sich aber auch vielfaltige Mdoglichkeiten und
Perspektiven fir die Nutzung leer stehender,
ehemals landwirtschaftlich genutzter, Bausubs-
tanz. Im Folgenden soll nun das Handlungsfeld
,JUmnutzung“ untersucht, die wesentlichen Ak-
teure identifiziert und Handlungsempfehlungen
aufgezeigt werden.

2 Handlungsfeld Umnutzung landwirtschaftlicher Bausubstanz

Umnutzung umfasst die unterwertige Nutzung
ehemals landwirtschaftlicher Geb&ude bis zum
volligen Leerstand der Gebdude. Unterwertig
meint dabei eine sehr schlechte Ausnutzung
der Gebaude. Um dies an einem Beispiel zu
verdeutlichen: In dem in Abb. 1 dargestellten
Vierseithof lebt nur noch eine éaltere Dame, die
die anderen Hofgebdude héchsten noch zum
Teil als Unterstand fir ein Auto 0.a. nutzt, der
Groliteil der Gebaude steht jedoch leer. In ei-
nigen Regionen sind Geb&udeleerstédnde be-
reits ein flachenhaftes Phadnomen. Insofern darf
Umnutzung nicht nur auf das einzelne Objekt
bezogen betrachtet werden, sondern muss als
flachenhaftes Gebadudepotenzial auch durch
Raumplanung und Regionalentwicklung wahr-
genommen und dessen positiven Effekte, die
diese flr die l&dndliche Kommunal- und Regio-
nalentwicklung haben kann, nutzbar gemacht
werden.

Abb. 1:
Unterwertige Nutzung eines Vierseithofes

im Landkreis Traunstein (Quelle: eigenes Foto)

21 Umnutzungseffekte in landlichen
Rédumen

Umnutzungen kénnen raumwirksame Effekte
haben, die in die Gemeinden oder Regionen
ausstrahlen (vgl. Abb.2).

So starkt Umnutzung, wenn sie Teil landwirt-
schaftlicher Diversifizierung (z.B. Hofladen,
Bauernhofcafé, Energieerzeugung etc.) ist und
damit Einkommensalternativen bietet, die Trag-
fahigkeit der Landwirtschaft. Das Ortsbild und
letztendlich auch die gebaute Kulturlandschaft
werden durch Umnutzung der vorhandenen
Gebaude erhalten und unterstiitzt, denn Umnut-
zungen tragen eher zum Erhalt einer regionalen
Identitat bei als unangepasste Neubauten. So
kann sogar das Innen- und Aul3enimage einer
Region verbessert werden, was sich wiederum
positiv, z.B. in der touristischen Entwicklung,
niederschlagen kann.

Gewerbliche Umnutzung kann zur Stabilisie-
rung und Schaffung auflerlandwirtschaftlicher
Arbeitspldtze und einer Diversifizierung der
Branchenstruktur fihren. Besteht die Mog-
lichkeit 6ffentlicher Umnutzungen, sollten die
Birger bei der Ideenfindung und in den Pla-
nungsprozess eingebunden werden. So koén-
nen endogene Potenziale geweckt werden und
offentliche und private Entwicklungspartner-
schaften entstehen.

SchlieRlich kann die Umnutzung des vorhande-
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Stabilisierung breiter Eigentums-
strukturen in I&ndlichen Rdumen
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Abb. 2:
Umnutzungseffekte in 1&dndlichen Rdumen
(Quelle: eigene Darstellung)

nen Gebaudepotenzials zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs in Gemeinden beitragen,
weil die bauliche Ressource weiterverwendet
und die Ressource Boden geschont wird. Die
bestehende Infrastruktur wird so in Anspruch
genommen, was ein weiteres 6konomisches
Argument ist.

2.2 Umnutzung auf der Objektebene -
Angebot und Nachfrage

Bevor sich jedoch die beschriebenen Effekte
der Umnutzung fir die landliche Regional-
und Kommunalentwicklung entfalten kénnen,
missen auf der Objektebene, also vor Ort, zu-
nachst Angebot an und Nachfrage nach land-
wirtschaftlichen Gebduden zusammentreffen.
Dabei wird unterschieden zwischen Angebot
an und Nachfrage nach (vgl. Abb.3)

e landwirtschaftlichen Dienstleistungen, z.B.
Bauernhofcafé, Reiterhof, Lohnunterneh-
men,

e landwirtschaftlichen Immobilien, die vor-
nehmlich durch die Folgegeneration oder
Fremde genutzt werden, z.B. als Verkaufs-
und Ausstellungsraume, Handwerk und Ge-
werbe, Wohnungen (vgl. Abb. 4), und
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e landwirtschaftlichen Produkten im Zuge der
Diversifizierung eines landwirtschaftlichen
Betriebes, die zu gedndertem Raumbedarf
fihren, z.B. Direktvermarktung im eigenen
Hofladen, Weiterverarbeitung landwirt-
schaftlicher Produkte.

Das Zusammenspiel aus Angebot und Nach-
frage wird als Umnutzungspotenzial bezeich-
net und hangt von verschiedenen lokalen und
regionalen Einflussfaktoren ab (vgl. Abb.3).
Dazu gehéren sozio6konomische Faktoren
wie Arbeitsmarktsituation, demographische
Entwicklung, Férderungsmaglichkeiten, Inves-
titionsfahigkeit der Geb&aude-Eigentumer, Sen-
sibilisierung fir das Thema Umnutzung, be-
triebsstrukturelle Ausgangsbedingungen und
der Zustand der Hofstellen (z.B. Bausub-
stanz). Auch die Nahe zu zentralen Orten und
Entwicklungsachsen, die hédufig starke Sub-
urbanisierungstendenzen nach sich zieht und
neben der Wohnnachfrage auch Effekte fur die
Schaffung von Arbeitspléatzen verspricht, muss
berlicksichtigt werden. DarUber hinaus spielen
planungsrechtliche Vorgaben sowie die sied-
lungsstrukturelle Lage der Betriebe (Einzelhéfe
oder Hofstellen in Gemengelage) eine wichtige
Rolle. Dass auch die politischen Rahmenbe-
dingungen Einfluss haben, zeigt sich beson-
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landwirtschaftlichen Produkten

Objektebene der Umnutzung

Angebot und
Nachfrage von

landwirtschaftlichen Immobilien landwirtschaftlichen Dienstleistungen

zB.:
@ Direkt- und Regionalvermarktung

® Qualitatssteigerung
landwirtschaftlicher Produkte

® regenerative Energien

zB.:

Verkaufs- und Ausstellungsrdume
Buro- und Schulungsrdume
Lagerraume

Handwerk und Gewerbe
Wohnungen

Senioren- und betreutes Wohnen

T

z.B.:

Reiterhéfe und Bauernhofcafés
l&ndlicher Tourismus
Landschaftspflege und Naturschutz
EDV gestiitzte Dienstleistungen

-

Einflussfaktoren

B Raumtyp und Lage im Netz von zentralen
Orten und Entwicklungsachsen

m Siedlungsstrukturelle Lage der Betriebe

m planungs- und baurechtliche Vorgaben
m betriebsstrukturelle Ausgangsbedingungen
m politische Rahmenbedingungen

m sozio-tkonomische Faktoren nicht genutzt
m zu hohe Kosten fiir Restaurierung

B Fehlende Kooperation in den
Genehmigungsbehorden

® Beratungsmdglichkeiten werden

m Fehlende Férdermdglichkeiten
m Geringe Sensibilisierung der Bevélkerung

J

Abb. 3:

Objektebene der Umnutzung — Angebot und Nachfrage

(Quelle: eigene Darstellung)

Vorher: Stall

Nutzung vorher:
Nutzung nachher:

Landwirtschaft:

Arbeitsplatze:

Betreiber:

Gesamtkosten:

Zuwendung:

Umnutzungsbeispiel Seniorenheim
in Schéppingen-Eggenrode
(Schulze-Eggenrode)

Tenne, Stall
Seniorenheim

Es wird von dem Betrieb noch
aktive Landwirtschaft betrieben,
allerdings nicht am Senioren-
heim sondern auf einer anderen
Hofstelle

Vor allem fiir weibliche Pflegekrafte
sind Arbeitsplatze entstanden

Die neue Nutzung wird von der
Altenteil-Generation und dem
Hofnachfolger-Ehepaar betrieben

rund 212.000 €
rund 51.000 €

Abb. 4:

Umnutzungsbeispiel: Seniorenwohnheim in Schéppingen-Eggenrode

(Quelle: eigene Fotos, AfAO Coesfeld)
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ders in den funf Neuen Landern. Dort fihren
die z.T. noch immer ungeklérten Eigentumsver-
haltnisse und die daraus resultierende oftmals
geringe Bindung der Hofstellen-Besitzer nicht
selten zur Vernachlassigung der alten Gebau-
de. Aber auch die sehr schlechte Bausubstanz
und die groRe Konkurrenz an nicht-landwirt-
schaftlichen Gebaudeleerstdnden verhindern
haufig eine Umnutzung (vgl. GrABsKI-KIERON,
ARreNs 2005).

Weitere Hemmnisse, die im konkreten Einzel-
fall auftauchen kénnen, sind neben bereits ge-
nannten Einflussfaktoren:

e die fehlende Kooperation mit der ortlichen
Baugenehmigungsbehdérde und deren res-
triktive Auslegung des Baurechts sowie
die gesetzlichen Vorschriften im Bereich
der Gewerbeaufsicht (z.B. fir die Raum-
hoéhe bei gewerblichen Umnutzungen)
(vgl. GrasskI-KIERON, ARENS 2005),

e potenzielle Umnutzer, die die fachkundige

3 Handlungsstrategie Umnutzung und

Handlungsstrategie bedeutet in diesem Zusam-
menhang die Erstellung eines Konzepts oder
Vorgehensplans mit dem Ziel, leer stehende,
ehemals landwirtschaftlich genutzte, Gebdude
umzunutzen, um so deren Potenzial auszu-
schépfen. Dabei sollten einerseits die Gren-
zen der Umnutzung wahrgenommen werden
(v.a. Rentabilitdt, Baurecht), andererseits ein
Bindel von Malnahmen entwickelt werden,
durch das langfristig eine Strategie ,Umnut-
zung“ etabliert werden kann. Diese Strategie
muss schliellich im Sinne einer sektoriber-
greifenden integrierten I&ndlichen Entwicklung
Teil eines Gesamtkonzepts werden. Dies erfor-
dert das Handeln auf mehreren Ebenen (Bund,
Land, Region und Kommunen) und das Einbe-
ziehen verschiedener Akteursgruppen.

Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, ver-
schiedene Hauptakteure zu identifizieren, die
gleichzeitig als Multiplikatoren dienen kénnen,
und fir diese dann spezifische und aufeinan-
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Beratung der Landwirtschaftskammern und
-amter zu wenig nutzen,

e die schlechte Bausubstanz der Gebé&ude,
so dass die Kosten fir Restaurierung und
Umnutzung im Vergleich zum Neubau oder
zum zu erwartenden Gewinn durch Neunut-
zung zu hoch sind,

e fehlende bzw. wenig breit gefacherte Foérder-
moglichkeiten, die zudem in den einzelnen
Bundeslandern unterschiedlich gehandhabt
werden,

e mangelnde Sensibilisierung der Bevdlke-
rung fur die ortsbildprdgende Bausubstanz
und ihre Bedeutung.

Diese vielfdltigen und komplexen Einfluss-
faktoren zeigen, dass bei der Umnutzung die
Objektebene nicht ohne die regionale Ebene
betrachtet werden kann und somit Umnutzung
in eine Ubergreifende Handlungsstrategie ein-
zubinden ist.

relevante Akteure

der abgestimmte Handlungsempfehlungen
(Biindel von MalRnahmen s.0.) zu entwickeln,
Auf den Handlungsebenen Bund und Lander
mussen ginstige Rahmenbedingungen und
Anreize fir Umnutzung geschaffen werden,
entscheidend aber ist die Umsetzung auf den
unteren Ebenen. Demzufolge liegt der Fokus in
den folgenden Abschnitten auf der Handlungs-
ebene der Regionen und Kommunen und den
dort wirkenden Akteuren, die im Folgenden un-
terschieden werden in: Akteure aus Regionen
und Kommunen aus Verwaltung und Planung,
regionale und kommunale Vertreter der Land-
wirtschaft sowie regionale und kommunale Ver-
treter der Wirtschaft und Wirtschaftsforderung.

3.1 Akteure aus Regionen und
Kommunen - Verwaltung und
Planung

Um Umnutzung auf kommunaler und regio-
naler Ebene zielgerichtet vorantreiben zu kén-
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nen, missen neben anderen MalRlnahmen, die
weiter unten noch aufgefiihrt werden, zunachst
das genaue Angebot an und die differenzierte
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Gebau-
den ermittelt und gegebenenfalls stimuliert
werden. Dabei ist fir die In-Wert-Setzung der
Umnutzungspotenziale eine regionsspezifische
und vergleichsweise detaillierte Datenbasis
notwendig. Es muss Aufgabe der Regionen,
Kreise und/oder Kommunen und der zustandi-
gen Fachbehdrden sein, diese Datenbasis zu
erstellen, Um allerdings eine Reaktion auf das
so erhobene Angebot zu provozieren, missen
die entsprechenden Informationen umfangreich
und breit gestreut werden.

3.1.1 Ermittlung des Angebots

Um eine qualifizierte Bestandsaufnahme der
zum Erhebungszeitpunkt und in voraussehbarer
Zukunft umnutzbaren Geb&ude zu erhalten,
muss eine systematische Leerstanderfassung
durchgefiihrt werden, damit die Kommunen
dariber informiert sind, welches Bauvolumen
ungenutzt vorhanden ist, inwiefern es umnut-
zungsgeeignet ist oder, falls der bauliche Zu-
stand zu schlecht sein sollte, wie die durch
einen Abriss gewonnene Flache weitergenutzt
werden kdnnte. Fir die Kommunen ist es wich-
tig, auch diese ,Abrissoption® zu berlcksich-
tigen, weil es nicht um Umnutzung um jeden
Preis geht, sondern darum, eine zukunftsfahige
gemeindliche Entwicklung zu gewéabhrleisten.

In einem ersten Schritt muss eine Kartierung
nach einem speziellen Kartierschlissel vorge-
nommen werden, um einen genauen aktuellen
Stand zu bekommen, wie alle landwirtschaft-
lichen Gebaude genutzt werden, wo welche
Gebaude bereits leer stehen oder in Zukunft
wahrscheinlich leer stehen werden. Anhand die-
ser kartographisch dargestellten Informationen
lassen sich die Auswirkungen auf Dorfstruktur
und Ortsbild gut ablesen (Abb. 5).

Die Frage, ob landwirtschaftliche Betriebe
kurz-, mittel- oder langfristig aufgegeben wer-
den und somit weitere Gebdude leer stehen
werden, muss bei der Erfassung des Angebots
berlcksichtigt werden. Diese Perspektive der

landwirtschaftlichen Betriebe fir die Zukunft
ebenso wie die mentale Bereitschaft der Hofei-
gentimer zur Umnutzung werden mit Hilfe
eines standardisierten Fragebogens erhoben
und durch Sekundardaten von Landwirtschafts-
kammern und -amtern erganzt. Auch die Beob-
achtung der demographischen Entwicklung in
den Regionen und Ddrfern ist relevant, denn
sie gibt ebenfalls Hinweise Uber zukinftige
Leerstdnde. Auch diese Informationen kénnen
kartographisch dargestellt werden und sind
wichtige Elemente fiir die Erhebung des Um-
nutzungsangebots.

Von fast gréf3erer Bedeutung als die der Erfas-
sung des Angebots und die eigentliche Heraus-
forderung ist jedoch die Feststellung und Stimu-
lierung der Nachfrage nach solchen Gebauden
(vgl. Abb.6).

3.1.2 Ermittlung (und Stimulierung) der
Nachfrage

Ein Grofteil der Umnutzungen wird bereits auf
Initiative der Eigentimer selbst durchgefiihrt,
so dass keine Stimulierung von auf3en notwen-
dig ist. Allerdings gibt es in vielen Regionen
bereits ein Uberangebot an Geb&uden unter-
schiedlichster Qualitat, die nicht mehr innerhalb
des landwirtschaftlichen Betriebes/der Familie
des/r Eigentimer umgenutzt werden kénnen
und dem freien Markt zur Verfligung stehen. In
diesen Fallen muss eine potenzielle Nachfrage
ermittelt werden. Diese ist eng mit wirtschaft-
lichen, demographischen und siedlungsstruktu-
rellen Faktoren vor Ort verknupft (Abb. 6).

So weist die Gewerbe- und Siedlungsflachen-
entwicklung und deren Belegung auf die wirt-
schaftliche Entwicklung einer Gemeinde und
Region hin. Daraus kénnen erste Schlisse auf
eine mdgliche Nachfrage nach umnutzungs-
geeigneten Gebauden abgeleitet werden. Das
bedeutet, dass sich vor allem die Kommunen
bei starker Belegung der Gewerbe- und Sied-
lungsgebiete nach anderen Mdglichkeiten
umsehen muissen, um Bevdlkerung und Be-
triebe vor Ort zu halten, wie das zum Beispiel
im Kreis Herford der Fall ist. Hier werden alte
Scheunen als geeignete alternative ,Gewer-

59



Stefanie Arens

Umnutzung in einen
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Abb. 5:
Beispiel Brandribel, Thiringen

(Quelle: eigene Darstellung, Kartographie: C. Schoer, IfG 2002, Christian Goppner)

beflache® wahrgenommen und entsprechend
vermarktet. Ergdnzend dazu sollten die Ex-
perten der Industrie- und Handelskammern
sowie der Handwerkskammern zum Grin-
dungsverhalten von Unternehmen und zur
allgemeinen wirtschaftlichen Situation vor Ort
befragt werden und ihre Einschatzung zum
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Thema Umnutzung eingeholt werden. Das
Grindungsverhalten ist insofern relevant, als
dass Gebdude-Umnutzung in einigen Bran-
chen eine sehr gunstige Alternative zum Neu-
bau sein kann. Die Fallstudien haben aber ge-
zeigt, dass es in manchen Regionen zwar sehr
viele Existenzgrindungen gibt, diese jedoch
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Dynamik des regionsspezifischen
Agrarstrukturwandels ermitteln
und Perspektiven der Landwirte
abfragen

Anzahl und Zustand der leer-

stehenden landwirtschaftlichen
Gebéaude erfassen

Akteure v.a. aus
Regional- und Kommunalverwaltung

demographische Entwicklung
einbeziehen

mentale Bereitschaft zur Um-
nutzung feststellen

Mobilisierung des Umnutzungspotenzials

Ermittlung der Angebote Ermittlung der Nachfragen

Landwirtschaftliche Diversifizierungs-
moglichkeiten ausloten

regionale Wirtschaftsstruktur analysieren
und gewerbliche Umnutzungs-
perspektiven Uberprifen

regionale Gewerbe- und Siedlungs-
flachenentwicklung beobachten

regionale Siedlungs- und Infrastruktur
bericksichtigen

demographische Daten einbeziehen
baurechtliche Vorgaben priifen

Einflussbereich der Akteure aus Regionen und Kommunen
in Kooperation

Akteure aus Regional- und Kommunal-
verwaltung, Landwirtschaft und Wirtschaft

Nachfrage stimulieren

regionale Identitdt und Kulturlandschaftsbewusstsein férdern

Kooperation und Netzwerkarbeit unterstiitzen

nachhaltige Flachenhaushaltspolitik etablieren

Umnutzung in die integrierte Regionalentwicklung einbinden

Tendenzen der Bevolkerungsentwicklung nutzen

Umnutzung als Teil der Profilierung von Regionen und Kommunen férdern
Forder- und Finanzierungsmdglichkeiten aufzeigen

Beratung landwirtschaftlicher Betriebe intensivieren

Férderung der Landfraueninitiativen

Prifschema fur landwirtschaftliche Immobilien entwickeln

Umnutzung als Aufgabe regionaler Wirtschaftsférderung und Einbindung
in regionale Wirtschaftscluster

Umnutzung im Bereich Tourismus férdern
Kooperation mit Bauwirtschaft und Architekten unterstiitzen

Abb. 6:
Mobilisierung des Umnutzungspotenzials
(Quelle: eigene Darstellung)

in Form von Ich-AGs erfolgen und somit
keinen erhdéhten Raumbedarf generieren: sie
beeinflussen die wirtschaftliche Entwicklung
kaum positiv, sind nicht besonders nachhaltig
und stellen somit in den meisten Fallen auch
keine Option fir Umnutzung dar. Von groler
Bedeutung fir die Ermittlung der regionalen
und kommunalen Nachfrage nach Umnutzung
sind zudem die Bevdlkerungsentwicklung und

der jeweilige Umgang damit. Bei positiver
Bevoélkerungsentwicklung (in der Regel durch
Zuwanderung) kann es zu einer erhéhten
Nachfrage nach umzunutzenden Gebaduden
vor allem im Bereich Wohnen kommen.
Allerdings muss auch in dieser Situation von
Seiten der Kommunen steuernd eingegrif-
fen werden. Bei negativer Bevdlkerungsent-
wicklung (in der Regel durch Abwanderung)
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und/oder einer starken Uberalterung mit ein-
hergehender grofter Leerstandsproblema-
tik auch von Wohnhdusern oder ehemals
gewerblich genutzten Gebduden, muss von
einer fehlenden oder zu geringen Nachfrage
ausgegangen werden und Rickbau durch Ab-
riss in Betracht gezogen werden.

Weitere wichtige Faktoren zur Ermittlung der
potenziellen Nachfrage nach umnutzbaren Ge-
bauden sind die siedlungsstrukturelle Lage der
Betriebe, also ob sie im baurechtlichen Auf3en-
bereich oder Innenbereich liegen, in kritischer
Gemengelage 0.4., und die Infrastrukturaus-
stattung vor Ort.

Letztlich ist es nicht mdglich, die Nachfrage
so prazise zu quantifizieren wie das Angebot,
sie kann anhand der aufgefiihrten Faktoren
nur anndhernd abgeleitet werden. Die Erfah-
rungen von bisher vorgenommenen Untersu-
chungen zeigen jedoch, dass dem in den meis-
ten Regionen ausreichend groflen Angebot an
leer stehender Bausubstanz eine eher geringe
Nachfrage gegentbersteht (vgl. Graski-Kie-
RON, ARens 2005). Soll Umnutzung aber als
Handlungsstrategie etabliert und in landliche
Entwicklungskonzepte einbezogen werden,
missen Handlungsvorschlage zur Stimulie-
rung der Nachfrage nach Gebauden erarbeitet
werden.

Im Folgenden sollen nun Handlungsansatze
vorgestellt werden, die als Bausteine fiir eine
Gesamtstrategie zur Stimulierung von Umnut-
zung zu verstehen sind.

3.1.3 Regionale Identitat und Kultur-
landschaftsbewusstsein fordern

Alte Gebaude sind aufgrund ihrer ,Geschichte”
oftmals wichtige Bedeutungstrager innerhalb
eines Ortes und einer Region. Erfahrungen
im Bereich Stadtebau und Dorferneuerung
haben gezeigt, dass revitalisierte Altbauten
die Beziehung der Bewohner zu ihrer Gemein-
de und zum vertrauten rdumlichen Umfeld
starken und damit auch das Sozialgeflige stit-
zen. Dagegen kann ein Neubaugebiet im Au-
Renbereich eines Dorfes — ahnlich wie in den
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Stadten — zu einem sozialen Gefélle zwischen
Neubaugebiet und Kern fihren. Besonders
problematisch ist es, wenn sozial und raum-
lich mobile Familien vom Dorfkern an den
Dorfrand, wo das Dorf weiter expandiert,
ziehen, wahrend im Dorfkern die sozial und
rédumlich immobile Bevélkerung zurlckbleibt.
Umnutzung ist dann eine notwendige Mal3-
nahme zum Erhalt der gebauten Kulturland-
schaft und kann dazu beitragen, die soziale
Zonierung eines Dorfes zu verhindern bzw. ver-
mindern. Es sollte aulierdem angestrebt wer-
den, eine Funktions- und Nutzungsmischung
von, im gunstigsten Fall, Wohnen, Arbeiten
und Versorgen beizubehalten bzw. wieder
neu zu etablieren denn das kann auch ein
ein Standortvorteil sein (vgl. INTERNATIONALE
VEREINIGUNG R.E.D. 2000: 14).

Einer der wichtigsten Bausteine der ,Strate-
gie Umnutzung“ ist deshalb die F&érderung
von regionaler Identitat und Kulturlandschafts-
bewusstsein. Ob Leerstand als inwertsetz-
bare ,gebaute Ressource“ und als Potenzial
l&ndlicher Entwicklung erkannt wird, héangt
malgeblich von der gesellschaftlicher Wert-
haltung und der Wahrnehmung der gebauten
Kulturlandschaft allgemein sowie von indi-
viduell-mentalen Beweggriinden ab. Eine
fehlende Wertschatzung bedeutet, dass der
Werterhalt vorhandener Geb&ude durch Um-
nutzung nur schwer zu vermitteln ist. Land-
wirtschaftliche und nicht-landwirtschaftliche
Betriebe sowie die Bevdlkerung missen also
fir das Thema sensibilisiert werden. Haupt-
akteure und Multiplikatoren missen hier v.a.
die Burgermeister und die Mitarbeiter der Bau-
genehmigungsbehdrde sowie die Planer sein,
die jedoch nur entsprechend handeln kénnen,
wenn in ihrer eigenen Wahrnehmung eine
positive Werthaltung bezogen auf die alten
landwirtschaftlichen Geb&ude vorhanden ist.
Die Initilerung einer Sensibilisierungskampag-
ne fur die regionale Baukultur und Kulturland-
schaft kann dabei helfen, das Bewusstsein flr
den Wert alter Geb&ude fur die Gesellschaft
und das Dorf zu verbessern. Dies kann durch
Exkursionen, Fotoausstellungen oder -wett-
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bewerbe, Veranstaltungen ahnlich der Aktion
»1ag des offenen Denkmals®, durch Konzerte
in umgenutzten Hofstellen oder die Besichti-
gung guter Beispiele von umgenutzten Gebau-
den geschehen. Zielgruppen miussen sowohl
Politiker, Mitarbeiter der Genehmigungsbehor-
den und Wirtschaftsvertreter als auch ,Nor-
malbirger” sein. Ergédnzend dazu ist in vielen
Regionen eine ,Imagekampagne fur die Regi-
on“ sinnvoll, die zur Verbesserung der Innen-
und AuRenwahrnehmung der Region beitragen
soll. Diese ist jedoch vom Selbstbewusstsein
der jeweiligen Region abhdngig zu machen:
im ohnehin traditionsbewussten Oberbayern
ist sie weniger dringlich als im oberfrankischen
Landkreis Hof, wo die vorherrschende Meinung
Weg mit dem alten Gelump* der Umnutzung
von Gebauden entgegensteht (vgl. GrasskI-KIE-
RON, ARENS, 2005).

Die Imagekampagne sollte ein Arbeitskreis aus
Verwaltung (federfiihrend) Wirtschaftsférde-
rung, Landwirtschaft, Tourismus und engagier-
ten Bewohnern initiieren und auch betreuen.
Dabei missen Starken und Besonderheiten
der Region herausgearbeitet und identitatstif-
tende Symbole definiert werden. Die fur ein er-
folgreiches Image notwendigen Attribute dirfen
dabei jedoch nicht von oben diktiert werden,
sondern mussen aus der Region und von den
Mitwirkenden selbst kommen.

Imagekampagnen schaffen und starken nicht
nur die regionale Identitat nach innen und au-
Ren, sie haben auch einen positiven Einfluss
auf die Stimulierung des endogenen Poten-
zials. Dies muss durch das Regionalmarke-
ting aufgegriffen und fur eine behutsame und
nachhaltige Entwicklung von Siedlungen, Ge-
werbe und Landwirtschaft genutzt werden.

Sind wichtige Akteure und Multiplikatoren vor
Ort (z.B. Landwirtschaftskammern und Agrar-
strukturverwaltungen) bereits offen fir die
Umnutzungsthematik, dient deren Beratung
und Ansprache des Themas Umnutzung eben-
falls der Sensibilisierung. Bei Zusammen-
arbeit von Kommunen, Kammern, Sparkassen
und Wirtschaftsférderung ist auch die Auslo-
bung so genannter regionaler ,Umnutzungs-

wettbewerbe® sinnvoll. Dadurch bekommen
innovative Umnutzer einerseits die flr sie wich-
tige Anerkennung, andererseits tragt solch ein
Wettbewerb zur weiteren Sensibilisierung vor
Ort bei.

Sehr deutlich wird bereits hier die Bedeutung
von Kooperation fir die ,Bewusstmachung®
des Themas Umnutzung.

3.1.4 Offentlich-private Kooperation
unterstiitzen

Die Suche nach und der Zusammenschluss
von Partnern ist aber auch aufgrund der Tat-
sache, dass jeder Ort anders ist und dennoch
kein Ort fur sich alleine stehen kann, wichtig.
Netzwerkbildung unter Ortschaften ist fur den
Erhalt der Kulturlandschaft, fir eine infrastruk-
turelle Mindestausstattung, aber auch fur die
Fortentwicklung der Regionalentwicklung und
schlieBlich zur Férderung von Umnutzung -
betrachtet man sie wie hier als einen Teil der
Regionalentwicklung - unerlasslich.

Zwischen landwirtschaftlichen Beratern, Wirt-
schaftsférderung, Architekten und regionalen
Handwerkern, erfahrenen Umnutzern, Ge-
meinden, Genehmigungsbehérden, Kammern,
Eigentimern, Interessenten und Nachfragern
muissen dafir offentlich-private Kooperati-
onen geschaffen werden. Regionsansassige
Forschungsinstitute und Universitaten sollten
ebenfalls mit einbezogen werden, wenn es
darum geht, Wissenstransfer zu gewahrleis-
ten und Entwicklungskonzepte fir die Region
zu erstellen, in denen die Umnutzungsthema-
tik einen wichtigen Stellenwert bekommen soll.
Regionalen und o&rtlichen Banken kommt in
diesem Zusammenhang und in einer solchen
Kooperation die Aufgabe zu, geeignete Finan-
zierungsmodelle fir Umnutzung zu entwer-
fen. Solche ,bunt® gemischte Kooperationen
haben zwar einerseits ein gewisses Konfliktpo-
tenzial, kénnen jedoch aufgrund der vielen Per-
spektiven der unterschiedlichen Partner und
wegen ihrer Kenntnisse auch erhebliche In-
novationspotenziale freisetzen und ein echtes
Kompetenznetzwerk in Bezug auf Regionalent-
wicklung und Umnutzung werden.
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Sie kdbnnen ein Forum schaffen, in dem be-
reits durchgefiihrte Umnutzungen und deren
Planung und Finanzierung in der Region vor-
gestellt werden, um so Nachahmer anzuregen.
Sinnvollerweise sollten solche Informationen
in einer regionalen ,Best-Practice-Datenbank®
gespeichert werden, die vorbildhafte Umnut-
zungsbeispiele des regionalen Gebdaudetyps
enthalt.

3.1.5 Nachhaltige Flachenhaushaltspolitik
etablieren

Gemeinden entscheiden in ihrem Zustan-
digkeitsbereich malgeblich Uber den Fl&-
chenhaushalt, der einen wichtigen Einfluss
auf die Nutzung des Umnutzungspotenzials
hat. Wichtigster Handlungsansatz hier ist die
restriktive Ausweisung neuer Siedlungs- und
Gewerbeflachen und die Nutzung vorhande-
ner Gebdude- und Flachenpotenziale. Das
Land Baden-Wirttemberg hat mit MELAP
(s. Beitrag BAUMGARTNER in diesem Band) be-
reits ein Modellvorhaben initiiert, das aus-
gewahlte Gemeinden bei der Verwirklichung
einer neuen sparsamen Flachenhaushalts-
politik unterstitzt. Um alle Mdéglichkeiten der
Flacheneinsparung auszuloten, sollten auf
kommunaler und regionaler Ebene Wege ei-
ner modifizierten Gemeindefinanzierung ge-
pruft werden. Dies ist besonders wichtig, da
sich die planerischen Mobglichkeiten in der
Vergangenheit als nicht ausreichend erwiesen
haben, um dem Flachenverbrauch und der un-
gebremsten Ausweisung von Siedlungs- und
Gewerbeflachen wirksam zu begegnen. Die
oben bereits angesprochene systematische
Leerstandserfassung sollte in ein gemeind-
liches Leerstandskataster Uberfihrt werden,
das in die Bebauungs- und Flachennutzungs-
planung zwingend einzubeziehen ist. Das
Leerstandskataster muss aullerdem fur alle
relevanten regionalen und lokalen Akteure
aus Behdrde und Wirtschaft zugdnglich sein
und als Orientierung fur die Bauleitplanung
dienen. Das Kataster ist dabei durch eine ent-
sprechende Gebaudevermarktung zu ergan-
zen, die z.B. in Form einer Hofborse etabliert
werden kann. Hierfiir gibt es bereits einige
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gute Beispiele in verschiedenen Bundeslan-
dern.

Die Verwaltung und FortflUhrung des Leer-
standskatasters kénnte, in Rickkopplung mit
den anderen Akteuren (Blrgermeister, Bauge-
nehmigungsbehoérde, Eigentimer, Kammern
etc.) eine ortliche Immobilienfirma oder die
Immobilienabteilung der Bank (bernehmen.
Damit ware eine marktnahe Vermarktung ge-
sichert. Kritisch ist jedoch, dass aufgrund der
6konomischen Zwange in der freien Wirtschaft
womdoglich nur die ,Filetstiicke® Beachtung
finden und die so genannten ,Problemfalle”,
also Hofstellen und Gebé&ude, die aufgrund ih-
rer Lage oder ihrer schlechteren Bausubstanz
schwieriger zu vermarkten sind, unberticksich-
tigt bleiben. Die Einbindung der Immobilien-
wirtschaft bietet aber grundsatzlich die Chance,
eine innovative Form des Public-Private-Part-
nerships entstehen zu lassen und verschie-
dene Kompetenzen und Handlungsmdglich-
keiten aus dem privatwirtschaftlichen und
dem o6ffentlichen Bereich miteinander zu ver-
binden.

3.1.6 Umnutzung in die Regional-
entwicklung einbinden

Die in Kapitel 2.1 dargestellten mdglichen Aus-
wirkungen, die Umnutzung fir die landliche
Kommunal- und Regionalentwicklung haben
kann, zeigen, wie wichtig es ist, die regionale
und die Objektebene zusammen zu bringen.
Umnutzung muss, im Sinne einer ékologischen
Modernisierung, als querschnittsorientierte
Handlungsstrategie in das Gesamtkonzept
der Regionalentwicklung mit Wirtschafts- und
Arbeitsmarktpolitik, mit Bertcksichtigung von
Technologie, Umwelt und Naturschutz einge-
bunden werden, um so alle Potenziale, die in
Umnutzung stecken, zu mobilisieren. Letztlich
bedeutet dies, Umnutzung in den Kontext der
integrierten landlichen Entwicklung einzube-
ziehen.

Vor diesem Hintergrund kénnen dabei Nut-
zungsziele fur das Gebaudepotenzial entwi-
ckelt werden, die mit den Regionalentwick-
lungszielen abgestimmt werden sollten. Das
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kann zum Beispiel das weiter oben erwahnte
Ziel sein, Flachen zu sparen und die gebaute
Ressource zu nutzen, z.B. ein leer stehendes
Hofensemble als ,Gewerbe-“ oder ,Siedlungs-
gebiet” zu verstehen und dessen Vermarktung
entsprechend zu férdern.

3.1.7 Tendenzen der Bevélkerungs-
entwicklung nutzen

Um eine umnutzungsbezogene Handlungsstra-
tegie zu entwickeln, ist die Beobachtung und
Analyse der 6rtlichen Bevélkerungsentwicklung
wichtig. Kommunen missen dazu angehalten
werden, ,ehrlich® mit ihrer Bevélkerungsent-
wicklung umzugehen. Sie missen wissen, wie
sich die Bevélkerungsentwicklung zukilnftig
auf die Siedlungsstruktur auswirken wird und
diese Information in die Strategien und Kon-
zepte fur die kunftige Kommunalentwicklung
einarbeiten. Dazu gehort auch, Trends der
Bevolkerungsentwicklung in das weiter oben
erwdhnte Leerstandskataster aufzunehmen
und diesem so eine ,perspektivische” Dimen-
sion zu geben.

Umnutzung bietet hervorragende Md&glich-
keiten, um der zunehmend &lter werdenden
Gesellschaft Rechnung zu tragen. Die Kommu-
nen kénnen neue, generationeniibergreifende
Wohnformen in umnutzungsgeeigneten Hof-
stellen unterstiitzen und férdern. Daflr missen
sie die Freiheit bekommen, sich fiir solche
Projekte Anreize zu tiberlegen und so die Nach-
frage danach zu stimulieren. Das kénnte z.B.
das Angebot sein, giinstigen Wohnraum bereit
zu stellen mit der ,Auflage” z.B. kleinere Re-
paraturen an den Gebauden zu Ubernehmen
oder einen kleinen kommunalen Hofladen zu
betreuen 0.4. Auch betreutes Wohnen, Mit-
tagstisch fur Altere und Kinder waren denkbar.
Gute Beispiele fir diese Art der Um- und Neu-
nutzung gibt es bereits in vielen Regionen
Deutschlands. Daraus kdnnten zusatzlich Ar-
beitsplatze entstehen und auf diese Weise
eine gewisse Versorgungsinfrastruktur erhalten
bleiben. In Zukunft werden, noch mehr als heu-
te, wachsende und schrumpfende Ortein un-
mittelbarer Nachbarschaft zueinander und z.T.

innerhalb von Kommunen liegen. Vor diesem
Hintergrund ist eine stérkere Zusammenarbeit
der Ortschaften in einer Kommune bzw. zwi-
schen verschiedenen Kommunen notwendig,
von der alle Gemeinden und Kommunen pro-
fitieren kénnen und die auch die Leerstand-
problematik einbeziehen muss.

3.1.8 Umnutzung als Teil der Profilierung
von Kommunen und Regionen

Der demographische Wandel und der in vielen
l&ndlichen Regionen damit verbundene Ruick-
gang der Bevolkerung werden Kommunen und
Regionen zukiinftig dazu zwingen, sich zu pro-
filieren und ihre Attraktivitdt zu erhéhen. Dies
sollte mit der Motivation geschehen, die Bevél-
kerung vor Ort zu halten und unter Umstanden
—je nach Image — neue Zielgruppen und poten-
zielle Umnutzungsnachfrager anzusprechen.
Dabei kbénnen gute Umnutzungsprojekte auch
Teil dieser Profilierung sein. Die Kommunen
kénnten z.B. potenzielle Zielgruppen definieren,
die besonders angesprochen werden sollen.
Die bisherigen Erfahrungen zeigen allerdings,
dass ein Zielgruppenkatalog zwar hilfreich bei
der ersten Ansprache von mdglichen Nachnut-
zern sein kann, aber meist nicht ausreichend
ist.

Es hat sich gezeigt, dass bestimmte Nach-
fragergruppen einen Raumbedarf haben, der
durch leer stehende Scheunen und Stélle
und ihre Umnutzung bedient werden kann.
Sie koénnen gezielt von den verschiedenen
Akteuren mit geeigneten Marketingmallnah-
men und Anreizen angesprochen werden.
Zu diesen Nachfragergruppen gehéren unter
anderem:

e gemeinnltzige Vereine und Organisationen,
die gréRere Gebaude mit Grundstiick und
Atmosphére fir soziale Einrichtungen, Ta-
gungsstatten, Veranstaltungen nutzen wol-
len,

e Existenzgrinder aller Branchen, v.a. aber
aus dem Handwerk (Schreiner, Tischler
u.d.,) und Dienstleistungssektor (Werbea-
genturen, Softwareentwickler etc.), fur die
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gunstige Raumlichkeiten und ein ruhiges
Ambiente in schéner Landschaft ein gutes
Arbeitsumfeld schaffen, zugleich aber ima-
geférdernd sind,

e Landwirte ohne eigenen Hof, die sich eine
neue Existenz als Landwirt aufbauen mdéch-
ten,

e daltere Menschen, die sich in landlicher
Umgebung zur Ruhe setzen wollen,

¢ finanziell schwécher gestellte Menschen, die
gunstig an Wohnraum kommen wollen,

e Liebhaber und Bastler, die eine Hofstelle
in Eigenleistung herrichten wollen,

e Hofnachfolger und Erben, die die Hof-
stelle entweder weiter flir Landwirtschaft,
zum Wohnen oder aber flr eine gewerb-
liche Grindung nutzen méchten,

e Kunstler, die gunstige und ausreichend
grolle Gebaude fur Werkstatten oder Ate-
liers und fur Ausstellungen bendtigen,

e Personen, die sich um &ltere Landwirte
kiimmern wollen und spater deren Hof Gber-
nehmen mochten.

Dass neue Bevdlkerungsgruppen, die zwar in
landliche Regionen ziehen, um dort zu woh-
nen, aber weiterhin zu ihrem Arbeitsplatz pen-
deln, je nach Integrationswillen auch soziale
Probleme verursachen kénnen, sei hier nur
am Rande erwédhnt. ScumipT-THoME (2005: 17)
stellt dazu fest, dass

L[dJlas Pendeln einer der stérksten Verdnde-
rungskréfte auf dem Land [ist] — und eine po-
tenzielle Konfliktquelle, wenn die Erwartungen
der Neuankémmlinge eine unvorhergesehene
Herausforderung fiir die vorherrschende Kultur
darstellen kénnen.*

Umnutzung verspricht hier die Chance einer
besseren Integration der Zugezogenen in
das Dorfleben, da sie deren Wertschétzung
fur die dorftypische Bauweise zeigt. Egal ob
eine landwirtschaftliche, gewerbliche oder
Wohnumnutzung geplant ist, ist es wichtig sich
im Vorfeld fiir das tragfahigste Konzept zu ent-
scheiden. Zunachst sollte Uberlegt werden,
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ob nicht eine Umnutzung innerhalb des
landwirtschaftlichen Sektors gefunden
werden kann, v.a. wenn der fragliche Hof
weitergeflihrt werden soll. Hier miissen samt-
liche Diversifizierungsmdglichkeiten (Direkt-
vermarktung, Weiterverarbeitung der ange-
bauten Produkte, Bauernhofcafé, Pferde-
pension, Ferienwohnung fir Ferien auf dem
Bauernhof etc.) Uberprift werden, um die
Zukunftsfahigkeit des landwirtschaftlichen
Betriebes zu verbessern. Wenn eine landwirt-
schaftliche Diversifizierung fir den Eigenti-
mer nicht in Frage kommt, mussen frihzeitig
andere Nutzungskonzepte entwickelt und da-
fir geeignete Nachfrager gesucht werden.
Dies ist in erster Linie Aufgabe der Betriebseig-
ner, jedoch missen sie dabei von Kommunen
und Kammern (Landwirtschaftskammer, IHK,
HWK) unterstutzt werden. Zuséatzlich missen
Marktanalysen zur Tragféhigkeit der Nach-
nutzung durchgefihrt und v.a. Bauamt und
Gewerbeaufsichtsamt als Genehmigungs-
behdrden sowie Nachbarn mit eingebunden
werden.

3.1.9 Foérdermdglichkeiten und Finanzie-
rungsbeispiele aufzeigen

Abgesehen von der oft mangelnden Bereit-
schaft zur Umnutzung und baurechtlichen
Einschrankungen sind fehlende Finanzie-
rungsmdglichkeiten das gréRte Hemmnis
(GraBskI-KIERON, ARENs 2005). Die Regionen
und Kommunen missen daher - wollen sie
Umnutzung vorantreiben - F&érdermdglich-
keiten und Finanzierungsbeispiele aufzeigen.
Dies muss in Zusammenarbeit mit Agrar-
strukturverwaltungen, Kammern und Wirt-
schaftsférderung geschehen, die z. T. Uber ge-
wisse Férdermittel verfligen bzw. darliber ent-
scheiden kénnen. Es hat sich gezeigt, dass
die meisten Umnutzungen ehemals landwirt-
schaftlich genutzter Gebaude bisher mit Hilfe
der Dorferneuerung geférdert wurden. Aller-
dings wurde die Beschrankung der Férderung
auf landwirtschaftliche Gebaude in Nordrhein-
Westfalen 2004 aufgehoben, es werden jetzt
allgemein die Erhaltung, Instandsetzung und
Umnutzung von landlichen Geb&duden mit
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ortsbildpragendem Charakter geférdert’.

Nachgedacht werden sollte in diesem Zusam-
menhang auch Uber die Entwicklung von regi-
onalen Finanzierungsmodulen. Hier mussten
neben den Kommunen, Agrarstrukturverwaltun-
gen, Kammern und Wirtschaftsférderern auch
die ortlichen Bauunternehmer, Architekten und
Banken mit ihrem fachlichen Wissen, ihren In-
vestitionsmoglichkeiten und ihrer Innovations-
freude, die wohlgemerkt v.a. bei letzteren oft
zunachst noch stimuliert werden muss, einbe-
zogen werden.

3.1.10 Fazit fur Akteure aus Regionen
und Kommunen

Leerstdnde haben - neben dem eher indivi-
duellen Aspekt des Wertverlusts infolge des
Verfalls der Gebdude - auch negative Auswir-
kungen auf Ortsbild und Kulturlandschaft mit
gesamtgesellschaftliche Relevanz. Dies deut-
lich zu machen muss Aufgabe der Akteure aus
Regionen und Kommunen sein, die mit Hilfe
von Angebots- und Nachfrageermittlung zu-
nachst Uber das Ausmall der Leerstande
aufkldren mussen, um dann in Zusammen-
arbeit mit anderen Akteuren und Multiplika-
toren Strategien der Nachfragestimulierung
zu erarbeiten und voranzubringen. Eine der
wichtigsten Strategien ist hier sicher die
Schaffung und Starkung von regionaler
Identitdt und Kulturlandschaftsbewusstsein.
Daneben ist die Einbindung der Umnutzungs-
thematik in Konzepte der integrierten l&nd-
lichen Regionalentwicklung essenziell. Dazu
gehdren die Etablierung einer steuernden
nachhaltigen Flachenhaushaltspolitik und die
Berlcksichtung von Tendenzen der regionalen
Wirtschafts- und Bevdélkerungsentwicklung, die
positive wie negative Auswirkungen auf die
Umnutzung haben kénnen. Neben diesen all-
gemeinen Aspekten muss es aullerdem auch
Aufgabe der Regionen und Kommunen sein,
auf Férdermdglichkeiten und Finanzierungsbei-
spiele hinzuweisen. Unterstitzt werden mus-
sen sie dabei, wie bereits mehrfach angespro-
chen, von Akteuren aus Landwirtschaft und
Wirtschaft, fir die im Folgenden noch weitere

spezifische
werden.

Handlungsansatze  aufgezeigt

3.2 Akteure aus der Landwirtschaft

Umnutzung ist zundchst Thema der bauerli-
chen Familien bzw. der Eigentiimer von land-
wirtschaftlichen Geb&uden, erst dann das an-
derer Personen. Dabei sind mentale Hirden
von Hofeigentimern, ,Fremde“ auf den Hof
einziehen zu lassen, wichtige und ernstzu-
nehmende Hemmnisse, die haufig einer Um-
nutzung entgegenstehen (vgl. Bomeeck 1997).
Viele é&ltere landwirtschaftliche Familien sind
hinsichtlich der weiteren Nutzung ihrer leer
stehenden Gebaude wenig sensibilisiert und
spiren keinen wirtschaftlichen Leidensdruck,
der sie zum Handeln zwingen wirde. So sind
Umnutzungen vielfach mit einem Generations-
wechsel auf dem Hof verbunden, denn spét-
estens zu diesem Zeitpunkt stellen sich
den Familien die Fragen, ob die Landwirt-
schaft zur Einkommenssicherung ausrei-
cht und ob wirtschaftlicher Nutzen aus un-
oder untergenutzten Gebdude gewonnen
werden kann. Dies ist vor allem der Fall,
1) wenn der Hofnachfolger bzw. die Hofnach-
folgerin einen auflerlandwirtschaftlichen Beruf
erlernt hat und die Gebdude des elterlichen
Betriebes nun kostenglinstig fiir seine bzw. ihre
Existenzgrindung genutzt werden kbnnen, oder
2) wenn mangels Alternativen auf dem auler-
landwirtschaftlichen Arbeitsmarkt die Land-
wirtschaft in diversifizierter Form weitergefihrt
wird, was haufig einen gednderten Raumbedarf
nach sich zieht.

Landwirtschaftskammern und -amter sowie die
Agrarstrukturverwaltungen in ihrer beratenden
Funktion sind hier die Hauptakteure, um das
Thema Umnutzung auf die Agenda der Land-
wirte zu setzen.

3.2.1 Beratung landwirtschaftlicher
Betriebe

Eine immer starker diversifizierte Landwirt-
schaft kann das Umnutzungsgeschehen in
einer Region vorantreiben. Das heif3t auch, die
Landwirtschaft aus einer neuen Perspektive
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heraus als regionalen Entwicklungsfaktor wahr-
zunehmen und unterschiedlichste Betriebs-
formen und Umnutzungstypen zu akzeptieren.
Wichtig ist hier eine verstérkte und effektive
Beratung, Aufklarung und Werbung seitens
der Kammern und der Agrarstrukturverwal-
tungen hinsichtlich der betriebswirtschaftlichen,
finanziellen und baurechtlichen Md&glichkeiten
fur Betriebe mit Umstrukturierungspotenzial.
Dazu gehdéren die bereits erwdhnten Exis-
tenzgrindungen innerhalb und auf3erhalb der
Landwirtschaft bei Generationswechsel auf
dem Hof ebenso wie die Existenzgrindungen
innerhalb der Landwirtschaft bei Ubergabe des
Hofes an Dritte.

Bei landwirtschaftlicher Weiternutzung kommt
Hofbdrsen auf der Ebene der Landwirt-
schaftskammern und der Agrarstrukturverwal-
tungen eine wichtige Bedeutung zu (Bowmseck
1997). Dabei muss die Ubliche Beratungs-
praxis der Landwirtschaftskammern von der
herkdbmmlichen Begleitung der familieninter-
nen Hofnachfolge auf eine aullerfamilidre
Hofnachfolge ausgedehnt werden. Als hem-
mende Faktoren lassen sich hier seitens der
beratenden Behérden jedoch die sogenannte
~Wachsen oder Weichen“-Ideologie (immer
weniger landwirtschaftliche Betriebe sollen
immer gréRer werden) und die Vorbehalte
der Kammern gegeniber landwirtschaftlichen
Neueinsteigern identifizieren. Gerade letztere
erfullen jedoch oft die Forderung nach einer
diversifizierten und multifunktionalen Land-
wirtschaft und erhdéhen die Nachfrage nach
umgenutzten Raum, wenn sie in Hochschul-
oder sonstige Existenzgrindernetzwerke oder
in entstehende regionale Clusterbildungen
eingebunden werden. Dies verlangt auch von
den beteiligten Landwirtschaftsstellen ein
Um- und Weiterdenken, vor allem auch eine
Akzeptanz von kleinteiligen heterogenen Be-
triebsformen im Sinne eigenstandiger Regio-
nalentwicklung. Hier sind auch die Perspekti-
ven der Nebenerwerbslandwirtschaft bewusst
zu unterstutzen, deren Professionalisierung
und Ausweitung in den Agrotourismus o0.&.
Langfristig ist das landwirtschaftliche Steuer-
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wesen hinsichtlich seiner Kompatibilitdt mit
den Zielsetzungen multifunktionaler Landwirt-
schaft zu Uberprifen und eine Vergewerbli-
chung von Agrarbetrieben zu Uberdenken (vgl.
GRraBskI-KIERON, ARENS 2005).

Weiterhin ist wichtig den Landwirten zu ver-
mitteln, welche vielféltigen Mdglichkeiten und
Einkommensalternativen es fir sie gibt und
wie diese geférdert werden. Dabei bieten be-
sonders die so genannte 2. Sdule der euro-
paischen Agrarpolitik mit dem Schwerpunkt
der landlichen Entwicklung sowie der Rahmen
der Integrierten landlichen Entwicklungskon-
zepte zahlreiche Ansatze zur Fdrderung von
Umnutzungsvorhaben. Landwirte missen Ori-
entierungs- und Entscheidungshilfen erhalten,
z.B. in Form von Rentabilitdtsstudien in Bezug
auf geanderten Raumbedarf fiir bestimmte
Produkte oder bestimmte landwirtschaftliche,
landwirtschaftsnahe oder auf3erlandwirtschaft-
liche Nutzungen oder Dienstleistungen. Dabei
missten neben Investitionskosten auch Ar-
beitsstunden oder ,Kosten“ flir Vermietungen
u.a. einbezogen werden. Solche Rentabili-
tatsstudien kdnnen von den Kammern oder
auch von den Kommunen und Wirtschafts-
foérderern an Dritte in Auftrag gegeben wer-
den und sollten zwar detailliert, aber dennoch
Ubertragbar sein.

3.2.2 Foérderung der Landfraueninitiative

Landfrauen(verbénde) sind vielerorts bereits
als ,Innovationsmotor® im l&ndlichen Raum
bekannt und anerkannt. Denn es sind mal3-
geblich die Landfrauen, die schon lange die
wirtschaftliche Nutzung der unter Wert ge-
nutzten Wirtschaftsgebdude durch Umnutzung
vorantreiben. Die Umnutzungen reichen dabei
von Bauernhofcafés und Bauernmarkten tber
sogenannte ,Melkhiser®, in denen Touristen
frische Milchprodukte angeboten werden, und
Ferienwohnungen bis hin zu Tagesbetreuung
und betreutem Wohnen von Kindern und Se-
nioren. Auch durch die Verdffentlichung ihrer
Rezeptblicher, deren Vertrieb im Wesentlichen
Uber den ,Familienverteiler” und die Mund-zu-
Mund-Propaganda lauft, sowie ihre Catering-
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services tragen Landfrauen erheblich zum Be-
kannt-Werden und damit zum Marketing ihrer
landlichen Regionen bei.

Aufbau und Betreuung eines durch Umnutzung
ertffneten Geschéftsfeldes bedeutet flur die
Landfrauen allerdings nochmals zuséatzliche
Arbeitsbelastung, Uber Landwirtschaft und
Familie hinaus. Unterstitzung und Foérde-
rung missen in der Zukunft auch diesem As-
pekt Rechnung tragen. Dies kann z.B. durch
Finanzmittel, Wettbewerbe und Preisverlei-
hungen fir besonders vorbildliche Beispiele
geschehen.

3.2.3 Priifung der landwirtschaftlichen
Immobilien

Landwirtschaftliche Altgebdude haben bei
vielen Umnutzungsakteuren ein schlechtes
Image, Sanierungsarbeiten gelten als aufwen-
dig und teuer (,Fass ohne Boden®). Dies ist
ein Faktor, der besonders fiir viele Gewerbe-
und Dienstleistungsunternehmen grofies Ge-
wicht besitzt, wenn sie sich auf dem Markt be-
haupten wollen. Weitere mdégliche Hemmnisse
sind die Lage einer Hofstelle, eine mangelnde
Gebé&udefunktionalitat aus der Sicht moderner
Anspriche an Wohn- und Arbeitsrdume, zu
kleine oder zu groRe Gebaudedimensionen,
Gebadude-Altlasten, eine problematische in-
frastrukturelle ErschlieRung sowohl im Innen-,
wie im Aufienbereich (Zuwegung, Ver- und
Entsorgung), Nachbarschaftsprobleme, Immis-
sionsschutz- und Grenzbebauungsprobleme in
Ortslagen und nicht zuletzt eine oft maRige bis
schlechte Gebaudequalitat.

Um herauszufinden, welche Gebaude umnut-
zungsgeeignet sind, sollten die Immobilien im
Zuge einer Beratung nach einem einfachen
Punkteschlussel geprift und hinsichtlich ihrer
Eignung nach Lage- und Geb&udemerkmalen
bewertet werden, damit interessierten Eigen-
timern frihzeitig eine Orientierung gegeben
werden kann. Ein solches vereinfachtes Prif-
schema muss in Kooperation mit Fachleuten
(Architekten, Ingenieuren, Handwerkern, evtl.
Gewerbeaufsichtsamt und Denkmalschutzbe-
hérde usw.) erarbeitet und den landwirtschaft-

lichen Beratern an die Hand gegeben werden.
Dabei ist besonders auch die Funktionalitat
der Gebaude, also deren Eignung fir gewerb-
liche Umnutzungen zu beriicksichtigen; einige
bauliche Auflagen (z.B. Deckenhdhe) sollten
seitens des Gewerbeaufsichtsamtes Gberdacht
und gegebenenfalls flexibilisiert werden.

3.2.4 Fazit fiir Akteure aus der
Landwirtschaft

Die Akteure aus der Landwirtschaft haben v.a.
die Aufgabe, ihre Klientel zu beraten, zu be-
treuen und zu begleiten und ihr so das néti-
ge Rustzeug fiir eine Umnutzung mit auf den
Weg zu geben. Dabei geht es nicht nur um pla-
nungsrechtliche und wirtschaftliche Beratung,
sondern auch darum, Landwirte, die ihre Hof-
stelle aufgeben missen oder wollen, behutsam
an das Thema Umnutzung heranzufuhren. Eine
besondere Unterstlitzung seitens der Akteure
aus der Landwirtschaft, also Kammern und Am-
ter, sollten die Landfrauen genief3en, die zum
Teil selbst schon umnutzungsrelevante Multipli-
katoren im l&ndlichen Raum geworden sind.

Eine a&hnlich wichtige Multiplikatorenrolle
kénnten die Akteure aus der Wirtschaft haben,
die sie aber noch zu wenig wahrnehmen Wie
sie diese ausfillen kédnnen, wird abschlie3end
aufgezeigt.

3.3  Akteure aus der Wirtschaft

Die Erfahrungen haben gezeigt, dass Umnut-
zungspotenziale in der Fldche nur dann wirklich
stimuliert werden kénnen, wenn die regionale
Wirtschaft (Wirtschaftsférderung, Kammern
und Unternehmensverbdnde oder andere Or-
ganisationen) einbezogen wird. Denn gerade
fur klein- und mittelstandische Unternehmen,
die fur den landlichen Raum entscheidend
sind, bietet Umnutzung - trotz aller Hindernisse
und Einschrankungen - auch Chancen. Bisher
stand die Landwirtschaft und deren Gebau-
depotenzial nur auf der Agenda sehr weniger
Wirtschaftsvertreter und wurde daher auch
kaum in den Kontext regionaler und lokaler
Wirtschaftsentwicklung und Wirtschaftsférde-
rung gestellt. Dies musste sich durch Beach-
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tung der folgenden Handlungsanséatze grund-
sétzlich &ndern.

3.3.1 Umnutzung als Aufgabe der
Wirtschaftsforderung

Zu den wichtigsten Aufgaben der Wirtschafts-
férderer zahlen die Bestandspflege ansassiger
Unternehmen, die Weiterqualifikation von Ar-
beitnehmern, die regionale Profilierung, die
Entwicklung kreativer Milieus und das Regio-
nalmarketing. Gute Umnutzungsbeispiele kén-
nen Uber den Erhalt der gebauten Kulturland-
schaft zur Profilierung einer Region als Wirt-
schaftsstandort beitragen, haben positive Ef-
fekte fur die regionale Wirtschaftsentwicklung
und fallen somit durchaus in den Aufgabenbe-
reich der Wirtschaftsférderung.

Um das wirtschaftliche Potenzial von Umnut-
zungen auszuschépfen, muss jedoch eine in-
tensivere Zusammenarbeit zwischen Dienst-
stellen und Vertretern der Landwirtschaft auf
der einen Seite und Verbanden der gewerb-
lichen Wirtschaft, der Handwerkerschaft und
des Dienstleistungsgewerbes auf der anderen
erfolgen. Unterschiedliche Formen des Infor-
mationsaustausches und der Zusammenar-
beit (die bereits angesprochenen Hofborsen,
Leerstandskataster, Internetauftritte oder Ar-
beitskreise) mussen dabei angedacht und
den Bedirfnissen der einzelnen Regionen ent-
sprechend initiiert werden.

Die Chancen zur Freisetzung von Umnut-
zungspotenzial und zur Generierung von
Nachfrage liegen darin, die Thematik in regi-
onale Wirtschaftscluster einzubinden, wobei
enge Zusammenarbeit und querschnittsorien-
tierte Entwicklungskonzepte notwendig sind.
Ein Beispiel kdnnte hier die Etablierung eines
Ernahrungsclusters sein, in das die Land-
wirte einbezogen werden, indem sie als Er-
ganzung zur bestehenden Nahrungsmittelin-
dustrie wahrgenommen werden?. So kénnten
in diesem Kontext innovative ,Umnutzungs®-
Handlungsfelder aufgespirt werden.

Eine weitere Mdéglichkeit Umnutzungspotenzi-
al zu stimulieren ist, dieses als einen Aspekt
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des Regionalmarketings landlicher Regionen
aufzugreifen und dadurch in die Region hin-
ein (Binnenmarketing) wie auch nach aufien
zu wirken (AuRenmarketing). Um Umnutzung
mit den unterschiedlichen Marketinginstru-
menten propagieren zu kénnen, ist es not-
wendig, Angebot- und Nachfrageseite des
Gebdaudeleerstands, z.B. im Rahmen der er-
wahnten Leerstandserfassung und von regi-
onalen Starken- und Schwécheanalysen sys-
tematisch aufzuarbeiten und in der Diagnose
auch Risiken anzusprechen. Der Férdergrund-
satz integrierter landlicher Entwicklung kommt
dieser Aufgabe entgegen.

Um auch finanzielle Anreize fur Umnutzung
zu schaffen und die aufgrund der Geb&ude-
bewertung geringere Kreditvergabe der Ban-
ken bei Altbauten gegeniiber Neubauten auf-
zufangen, wére die Einrichtung eines sektor-
und akteursiibergreifenden Regionalfonds
sinnvoll. Dafiir missen sich alle bereits ge-
nannten regionalen und kommunalen Akteure
zusammenschlieRen. Durch eine solche wei-
testgehend unbulrokratische regionale For-
derung kénnten erganzende Finanzierungen
abgewickelt und innovative Umnutzungsvor-
haben unterstitzt werden.

Eine der wichtigsten Aufgaben ist hier die be-
reits oben erwdhnte Netzwerkarbeit, d.h. auch
hier missen Industrie- und Handelskammern
und die Handwerkskammern eingebunden
werden, denn sie sind wichtige Multiplikatoren
im regionalen Wirtschaftsgeschehen und kén-
nen in Kooperation mit den Landwirtschafts-
kammern und -amtern als Vermittler zwischen
Anbietern und Nachfragern fungieren. Die
Kammern missen daftir mit den nétigen Da-
ten zu Leerstdnden versorgt werden, damit
sie diese an Interessenten, z.B. Existenzgrin-
der, weitergeben kénnen.

3.3.2 Tourismus

Landlicher Tourismus ist bislang das am wei-
testen verbreitete Geschaftsfeld im Bereich
Umnutzung: Landwirtschaftliche Gebaude
sind besonders geeignet flr touristische Um-
nutzung (z.B. fir Beherbergung, Gastronomie
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oder andere innovative tourismusorientierte
Projekte). denn sie bieten Atmosphédre und
eroffnen Landwirtsfamilien ein zweites 6kono-
misches Standbein.

Besonders in touristisch attraktiven Gebie-
ten findet man Ferienwohnungen, Cafés u.a.
In manchen Regionen muss man allerdings
schon von einer Sattigung des Marktes ausge-
hen; dort geht es im Wesentlichen darum, die
Qualitat der Angebote zu verbessern. Dennoch
bieten sich auch im Bereich des landlichen Er-
holungswesens durchaus noch Umnutzungs-
moglichkeiten. Allerdings sind hier genaue
regionale Marktstudien erforderlich, die aufzei-
gen, in welchem touristischen Segment noch
Potenzial besteht. So kdénnte neben Kurzzeit-
und Tagestourismus und neben den Ublichen
touristischen Zielgruppen wie Familien oder
dltere Menschen beispielsweise auch um Ge-
schéaftsreisende und Manager geworben wer-
den, die in der Region zu tun haben. Dabei
handelt es sich um eine Zielgruppe, die bis-
her noch nicht in den Fokus des landlichen Tou-
rismus genommen worden ist.

3.3.3 Kooperation der Bauwirtschaft und
Architekten

Architekten und (Bau-)Handwerksbetriebe,
Baustoffhandler u. a. sind nicht nur potenzielle
Nachfrager fir umnutzbare Gebaude, sie soll-
ten Umnutzung zukinftig starker als bisher auch
als Sektor des regionalen Arbeitsmarktes ver-
stehen, in dem sie sich spezialisieren und profi-
lieren kdnnen. Das heif’t, dass diese Branchen
im Hinblick auf den sorgfaltigen Umgang mit der
regionalen landwirtschaftlichen Bausubstanz
und ihrer Erhaltung sensibilisiert und geschult
werden missen, denn Voraussetzung fir eine
gelungene Umnutzung ist gutes Fachpersonal.
Denkbar wéren hier z.B. auf die Bauwirtschaft
zugeschnittene  Informationsveranstaltungen
und -broschiren zu den Themen regionale
Bauweise und Baustoffe, die federfiihrend von
Kammern und Innungen Ubernommen und von
Bund und Landern finanziell geférdert werden
mussten. So entstehen regionale Kompetenz-
netzwerke flr alte Bausubstanz, die dann wich-

tige Hilfestellungen fir die Umnutzungsplanung
geben koénnen. Dieses Netzwerk muss Uber
eine gute Offentlichkeitsarbeit verfiigen, damit
mogliche Interessenten davon erfahren. In-
novationen sind, trotz der alten Bausubstanz,
dabei keine Grenzen gesetzt, denn Umnut-
zung bedeutet nicht etwa nur Konservierung
des Althergebrachten, sondern kreativer und
moderner Umgang und Verbindung von Altem
mit Neuem - neuen ldeen, Baustoffen, Formen
und Nutzungen. Bauwirtschaft und Architekten
missen deshalb beim (Um-)Bauen von Alt-
gebauden innovativ sein. Durch technische
Neuerungen z.B. im Innenausbau oder bei der
Isolierung von Altgebduden wird die Nutzung
der gebauten Ressource und ihrer ,embodied
energy” attraktiver. So bietet ein isolierender In-
nenausbau aus Holz viele neue Mdglichkeiten,
gerade auch vor dem Hintergrund der Notwen-
digkeit Energie zu sparen. Altgebdude kénnen
aullerdem als Trager flr innovative Energie-
anlagen (z.B. Solarkollektoren) dienen, da sie
haufig riesige Dachflachen besitzen.

Einer der wichtigsten Faktoren ist der Kosten-
faktor einer Umnutzung. Dabei gilt: ,Man weil}
nie, was einem mit einem Altbau alles bliht.
Wenn man die Augen offen halt, findet man
ebenso viele Mdglichkeiten Geld zu sparen,
wie auszugeben® (INTERNATIONALE VEREINIGUNG
R.E.D. 2000: 13). Um die Kosten fur eine Um-
nutzung besser abschatzen zu kdénnen und
transparenter zu machen, kénnten die entspre-
chenden Fachleute dazu angehalten werden,
regionale teilstandardisierte und damit Uber-
tragbare Arbeitspakete fur Umbauprojekte zu
entwickeln. Denn es hat sich gezeigt, dass
trotz einer gewissen baulichen Vielfalt gera-
de die regionaltypischen Hofgebaude sich in
Baumaterialien und im Aufmal} sehr ahneln.
Regionaltypisches Baumaterial aus Abriss-
mafllnahmen kénnte im Rahmen einer regio-
nalen Baustoffbdrse wieder auf den regionalen
Markt gebracht und wiederverwertet werden
und so flir Sanierungen, vor allem fiir solche
mit Denkmalschutzauflagen, wieder genutzt
werden. Dies geschieht zum Beispiel in der
Region Wesermarsch heute schon. Durch
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eine derartige Einrichtung eréffnet sich Bau-
unternehmern, Architekten und dem Baustoff-
handel ein neues Geschéftsfeld, das zur Unter-
stlitzung der regionalen Wertschépfungskette
im Sinne einer 6kologischen Modernisierung
beitragen kann. Vielleicht gelingt es so, Gber die
regionale Baukultur Kulturlandschaft auch als
~weichen Standortfaktor® zu etablieren.

3.3.4 Fazit fur Akteure aus der Wirtschaft

Fur die Akteure aus der Wirtschaft, also die
Wirtschaftsforderer und die Vertreter der
Kammern kommt es vor allem darauf an,

4 Zusammenfassung und Fazit

Wenn in Zukunft starkere raumwirksame Im-
pulse durch Umnutzung entstehen sollen,
dann setzt dies eine gréRere Wertschatzung
der alten landwirtschaftlichen Bausubstanz
aus der Perspektive der Wissenschaft, Gesell-
schaft und Planung und einen gréReren ge-
sellschaftlichen Konsens unter den relevanten
Akteuren im landlichen Raum voraus. Um-
nutzung wird zwar nicht in allen landlichen
Raumen die wachsende Leerstandsproblema-
tik 16sen kénnen, doch kann sie dort, wo sie
stattfindet, wichtige Entwicklungsimpulse ge-
ben.

Wie sehr Umnutzung dabei von gesamt-
gesellschaftlichen und —wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen abhangt, wurde hier dar-
gestellt. Die daraus abgeleiteten Mallnahmen
mussen allerdings kleinregional ausdifferen-
ziert werden, um wirksam zu sein.

Dabei kénnen nicht alle erwdhnten Malinah-
men gleichzeitig durchgeflihrt werden; jedoch
bauen sie aufeinander auf und kénnen eine Ian-
gerfristige Strategie in Bezug auf Umnutzung
bilden, deren Voraussetzungen der politische
Wille vor Ort, diese alten Gebaude zu erhal-
ten, und die gleichzeitige Sensibilisierung der
Bevolkerung fur dieses Thema sind. Denn Um-
nutzung steht in scharfer Konkurrenz zu stan-
dardisierten, meist gunstigeren Neubauten.
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Landwirtschaft als einen fir den landlichen
Raum wichtigen Wirtschaftsbereich zu seh-
en, dessen Diversifizierungsméglichkeiten
unbedingt in regionale Wirtschaftcluster ein-
gebunden werden missen. Die Wirtschafts-
cluster kénnen ihrerseits dabei Hinweise darauf
geben, welche Arten der Umnutzung in be-
stimmten Regionen denkbar wéaren. Neben
dem Tourismus kann Umnutzung auch fiir Be-
triebe der Bauwirtschaft und Architekten ein
neues und innovatives Geschéftsfeld bieten,
wovon auch Regionen und Kommunen profi-
tieren kénnten.

Fir die In-Wert-Setzung von Umnutzungs-
potenzialen und eine wirksamere landliche
Raumentwicklung sind die Netzwerkarbeit
zwischen Vertretern der Gemeinden, der
Wirtschaft und den Birgern in den landlichen
Regionen sowie ideelle, beratende und fi-
nanzielle Unterstitzung notwendig. Perspek-
tiven bietet besonders die Einbindung des
Themas Umnutzung in regionale Wirtschafts-
cluster.

Hier mussen auch Bund und Lander Rahmen-
bedingungen schaffen, die alte Geb&ude zu-
mindest nicht benachteiligen. Mit der Abschaf-
fung der Eigenheimpauschale ist ein wichtiger
Schritt in die richtige Richtung getan. Ein Ein-
greifen in den Marktmechanismus der Immo-
bilienwirtschaft ist nicht nétig, eine Beeinflus-
sung aber mdglich und sinnvoll. Denn es geht
nicht darum, um jeden Preis umzunutzen, son-
dern das Potenzial, das in den alten Geb&uden
als gebauter Ressource oder in deren Flachen
steckt, fur Eigentimer und Gesellschaft nutz-
bar zu machen.

Um dies zu erreichen, muss Umnutzung in
eine integrierte Entwicklung einbezogen wer-
den, die im regionalen Bezugsrahmen quer-
schnitts- und akteursorientierte Strategien und
Planungskonzepte fiur die landliche Entwick-
lung verfolgt und damit auch fir eine starkere
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Stimulierung von Umnutzungspotenzialen von
grolier Bedeutung ist. Allerdings haben Fallstu-
dien gezeigt, dass ein integrierter Ansatz schwer
durchzusetzen ist, weil das Denken der Verant-
wortlichen aus Politik und Wirtschaft und die da-
zugehdrigen Strukturen in den meisten Fallen
noch sehr sektoral sind (GraBskI-KIERON, ARENS
2005). Hier gibt es noch Handlungsbedarf.

Anmerkungen

Neben den in diesem Beitrag genannten Hand-
lungstrdgern mussen hier auch Forschung und
Wissenschaft angesprochen werden, deren
Aufgabe es ist, die Bedeutung von Umnutzung
fur die landliche Entwicklung herauszuarbeiten
und anschliefend fir den nétigen Wissens-
transfer zu sorgen.

1 Zurzeit sind bei investiven Mafinahmen (z.B. bei der gewerblichen Umnutzung max. 25% bzw. max. 100.000 €
férderfahig, bei Umnutzung zu Wohnzwecken 10% bzw. max. 50.000 €. Die Férderung hangt dabei von der Héhe
des Einkommens der Antragsteller ab (NRW-Programm ,L&ndlicher Raum 2007-2013).

2 Beitrdge zu einer regionalen Clusterbildung seitens der Landwirtschaft sollten als Férdergrundsatz der Gemein-
schaftsaufgabe Agrarwirtschaft und Kiistenschutz (GAK) gepriift und aufgenommen werden, dies ist jedoch eher

die Aufgabe von Bund und Landern.
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RURAL 1 (2007): 75-88

Ansiedlung von Familien
in alter Bausubstanz
macht kleine Dorfer attraktiver

Kurzfassung

Der Leerstand alter Hauser und Héfe stellt
aufgrund der demographischen Entwicklung
auch in kleinen Dérfern des landlichen Raums
Sachsens ein zunehmendes Problem dar. Seit
1993 erwarben 1340 junge Familien solche
alte Bausubstanz zu Wohnzwecken. Im Er-
gebnis einer Befragung dieser Familien durch
die ,Sachsische Landesanstalt fir Landwirt-
schaft® (LfL) konnte festgestellt werden, dass
diese sehr zufrieden wohnen und die Dorfer
in wirtschaftlicher, soziokultureller und 6kolo-
gischer Hinsicht beleben. Die Wertschatzung
fur Schoénheit, Heimat und Nachbarschaft so-
wie eine sehr gute Ausstattung mit Kinderbe-
treuungseinrichtungen lasst diese Familien die
Erschwernisse durch weite Wege zu Schule,
Arbeit und Versorgungseinrichtungen (noch)
akzeptieren. Diese Untersuchung zeigt eine
Lebensqualitat des landlichen Raums, die sich
von dem derzeit in den Medien gezeichneten
Negativ-Image deutlich abhebt.

Ute Roericht und Angela Kunz*

Abstract

Due to the ongoing demographic changes,
empty houses and farmsteads have become
a major problem in the small villages of rural
Saxony. Yet, since 1993 some 1340 young
families have bought up older buildings for
residential purposes. A survey conducted by
the ,Saxon State Institute for Agriculture® (LfL)
among these families has shown that they are
very satisfied with their living circumstances
and that they make a major contribution to the
economic and socio-cultural life as well as to
the sustainability in the villages. These families
appreciate the beauty, sense of belonging and
neighbourhood networks and excellent childcare
facilities these villages offer, and for them these
advantages — so far - more than outbalance the
disadvantages of long distances to schools,
work and service facilities. This survey provides
evidence for a high quality of life in rural areas
which is in striking contrast to the negative
image usually presented by the media.

* Dipl.-Soz. Ute Roericht und

Dr. Angela Kunz, Sachsische Landesanstalt fir Landwirtschaft, Referat Landliche Entwicklung

Angela.Kunz@pillnitz.If.smul.sachsen.de
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1 Einleitung

Das Essener Dorfsymposium befasst sich seit
1977 systematisch mit den Ddérfern. Im Mittel-
punkt der Diskussion durch Vertreter aus Wis-
senschaft, Kommunen, Planung und Verwal-
tung stehen dabei regelméRig die Probleme
der landlichen Entwicklung, die momentan
oder perspektivisch am dringlichsten erschei-
nen. Zurzeit wird in der Offentlichkeit ein diiste-
res Bild von der Zukunft der Dérfer gezeichnet:
Wegzug, Leerstand, fehlende Arbeitsplatze,
Uberalterung und zu teure Infrastruktur sind
Aspekte, die das Image der Dérfer bestimmen.
Es ist also folgerichtig, dass die Auswirkungen
der demographischen und wirtschaftlichen
Entwicklung auf den landlichen Raum in den
Fokus der 2006 in Bleiwasche stattfindenden

2 Untersuchungsdesign

Im Folgenden wird vorgestellt, wie Familien,
die in den Jahren zwischen 1994 und 2005
mit Hilfe von Foérdermitteln Eigentum in Form
eines alten Gebdudes oder Hofs in einem
kleinen Dorf' Sachsens erwarben um dort zu
wohnen?, die Lebensverhaltnisse bewerten
und welche Wirkungen diese Ansiedlung fur
die kommunale Entwicklung hat. Die Untersu-
chung erfolgte im Rahmen der Evaluierung der
Nachhaltigkeit der Ansiedlung von Familien
mit Kindern und jungen Paaren in Dérfern des

Veranstaltung gelangten.

In den Doérfern des Freistaates Sachsen wird
gegenwartig von Abrisskosten fiir nicht mehr
sanierungs- oder umnutzungsféhige Bausubs-
tanz in H6he von ca. 200 Millionen Euro ausge-
gangen (Worwm im Druck), obwohl seit 1993 im
Rahmen der Férderung von Dorfentwicklungs-
maflnahmen durch EU-, Bundes- und Landes-
mittel beispielsweise ca. 5.000 Umnutzungen
von Gebauden mit Hilfe von Férdermitteln er-
folgten. Fast 4.000 dieser Objekte dienen der
Wohnnutzung, was die Richtung des Struktur-
wandels in den Dérfern abbildet. Inwieweit al-
lerdings die Wirkungen nachhaltig sind, bedarf
vertiefender Untersuchungen.

Freistaates®. Dazu wurden samtliche 1.340
Familien schriftlich befragt (Ricklauf: 995 Fa-
milien, 74 %). Um die Wirkung der Ansiedlung
von Familien in den Dérfern abzuschéatzen er-
hielten auch Kommunen, in denen mehr als
funf dieser Familien lebten, einen Fragebogen
(N=93, 67 Kommunen antworteten, Ricklauf
72 %). In zwei Fokusgruppen wurden die Er-
gebnisse der Befragungen mit Vertretern der
Kommunen und Familien diskutiert.

3 Wer erwirbt ein Haus in kleinen Dorfern?

Ein Drittel der befragten Familien lebte bereits
vor dem Erwerb ihres Hauses im Dorf (in der
Folge dorfansassige Familien genannt), jede
10. Familie zog aus einem Nachbarort zu. Zu-
sammen mit den Familien, die aus der ndheren
Umgebung kamen, lebten Gber 80 % dieser
Familien schon vor dem Kauf ihres Hauses in
der jeweiligen Gegend. Nur 10 % der befragten
Familien zogen aus einer sachsischen GroR-
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stadt mit mehr als 100.000 Einwohnern in ein
Dorf. Die meisten Zuziige von Familien er-
folgten aus Klein- und Mittelstadten (5.000 bis
100.000 Einwohner): 22 % der Familien lebten
vor dem Hauskauf in einer solchen Stadt. Da-
mit unterscheiden sich diese Familien deutlich
von denen der ,Stadt-Umlandwanderung®, die
besonders in den 1980er und 1990er Jahren
aus (Grol3-)Stadten wegzogen. In einer Unter-
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suchung des IOR zu Bewohnern von Neubau-
gebieten im Umland von Dresden waren im-
merhin zwei Drittel aller Befragten aus Dresden
zugezogen (MuLLER et al. 1997: 49).

Wahrend Familien, die bereits vor dem Haus-
kauf im Dorf ansassig waren, vor allem in
Dérfern ab 500 Einwohnern leben, zogen
neue Familien bevorzugt in sehr kleine Dor-
fer. So lebt heute fast die Halfte der befragten

Familien in einem Dorf mit bis zu 500 Einwoh-
nern, jede 11. Familie sogar in einem Dorf mit
weniger als 100 Einwohnern. Besonders diese
kleinen Dorfer sind also fur zuziehende Fami-
lien interessant — dort fehlende Ausstattungs-
merkmale werden von ihnen in Kauf genom-
men, wie Anmerkungen der Familien wahrend
der Befragungen sowie die Gruppendiskussion
zeigten.

4 Griinde fiir den Wohneigentumserwerb und Lebenszufriedenheit

Was zieht nun Familien in die Dérfer? Die von
uns befragten Familien erwarben ihr Haus in
den Doérfern Sachsens aus verschiedenen
Griinden, die sich auf vier Bereiche verteilen:
~ochonheit’, ,Lebendigkeit, ,Heimat“ und ,6ko-
nomische Existenz* (Abb. 1)*.

Der mit Abstand wichtigste Grund ist fir die Fa-
milien das Wohnen in einem schénen Dorf, mit
einer landschaftlich schénen Umgebung, na-
turnah und ruhig (,Schénheit). Diese Qualitat
steht in deutlicher Abgrenzung zum stadtischen
Raum und ist das bedeutendste Pfund, mit dem
der landliche Raum wuchern kann.

»Schonheit” ist fir die zugezogenen Familien
eindeutig der wichtigste Zuzugsgrund und pro-

zentual gewichtiger als flr bereits ansassige
Familien. Denen ist die Bindung an ihre Fami-
lie und Freunde (,Heimat®) als Grund fir die
Wohnortwahl wichtiger als den zugezogenen
Familien. Der dritte groRe Faktor ist ,Leben-
digkeit”: lebendige Dorfer, viele Familien mit
Kindern, einer Schule im Dorf oder einer guten
Verkehrsanbindung. Erst an vierter Stelle folgt
die ,6konomische Existenz“ als Grund fur die
Wohnortwahl.

Wie in Abb. 1 zu sehen ist, ist ,Schonheit” der
wichtigste Wohngrund fiir Familien in kleineren
Dorfern, wahrend ,Lebendigkeit® und ,Heimat*
mit zunehmender Dorfgréfe fur die Familien
wichtiger werden.
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Eine schéne Umgebung, ein schénes Dorf sind
Griinde fir die Ansiedlung, die viele Menschen
nennen wirden und die noch nichts dariiber
aussagen, warum es diese Familien vorzogen,
alte Hauser zu erwerben statt neu zu bauen.
Die Antworten auf die Frage nach dem Grund
fur den Erwerb ihres Hauses sind in Tab. 1 zu-
sammengestellt.

Der Wunsch, ein eigenes Haus zu besitzen,
unterscheidet die Familien noch nicht von de-
nen, die neu bauen, wohl aber die folgenden
Nennungen: die Familien wollten ein gerau-
miges, altes und preisglnstiges Haus kaufen,
welches ihnen ein kinderfreundliches Wohnen
auf dem Lande ermdéglicht. Auf diese Weise
Wohneigentum zu bilden, ist Familien im l&and-
lichen Raum Sachsens eher mdglich als im
stadtischen Raum; die Familien erwarben ihr,
wenn auch teilweise sanierungsbeduirftiges,
Haus® und Grundstick fir durchschnittlich
56.000 €. Fur diesen Preis kann in den stad-
tischen Gebieten Sachsens dagegen lediglich
ein Baugrundstick oder eine Eigentumswoh-
nung mit einem Zimmer erworben werden.

Uber mehr Wohnraum als vor dem Hauskauf
verfigen 88 % der Familien, wobei zugezo-
gene Familien dies haufiger als bereits dorf-
ansassige Familien angaben.

Dementsprechend hoch féllt die Wohnzufrie-
denheit der Familien aus. Heute leben 86 %

aller befragten Familien zufriedener als vor
dem Kauf des Hauses. Insgesamt 90 % der
Familien sind sehr zufrieden und zufrieden mit
ihrer Wohnsituation (Mittelwert von 1,64 auf ei-
ner Skala von 1 = sehr zufrieden bis 5 = sehr
unzufrieden). Damit liegen die hier unter-
suchten Familien deutlich Gber dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 75 % (THIEREN
2005). Dass bei der Bewertung der Wohnzu-
friedenheit die Unterscheidung zwischen Ei-
gentimern und Mietern eine wichtige Rolle
spielt und erstere zufriedener wohnen als die
letzteren, zeigen nicht nur Daten des Sozio6-
konomischen Panels (STATisTISCHES BUNDESAMT
2006: 5038, siehe auch JokL 1997).

Dabei finden sich durchaus Unterschiede bei
der Bewertung der Wohnzufriedenheit. So sind
Familien, die bereits vor dem Hauskauf im Dorf
(Mittelwert 1,54) oder im Nachbarort (Mittelwert
1,58) lebten, deutlich zufriedener als solche,
die aus anderen Bundeslandern (westliche
Bundeslander Mittelwert 1,82; 6stliche Bundes-
lander Mittelwert 1,92) zuzogen. Familien, bei
denen sich einer der Partner im Erziehungs-
urlaub befand (Mittelwert 1,30), waren zufrie-
dener als Familien, in denen ein Arbeitsloser
(Mittelwert 1,90) oder Vorruhestandler/Rent-
ner lebt (Mittelwert 2,00). Ahnlich den Daten
des Sozio6konomischen Panels (SOEP) 2004
steigt auch bei den von uns befragten Familien

Grinde fur den Erwerb des Hauses (Mehrfachnennungen méglich) %
Wir wollten ein eigenes Haus haben 85
Wir wollten ein altes Haus kaufen 68
Das Haus hat die richtige Grof3e fiir die Familie 66
Wir wollten kinderfreundlich auf dem Land leben 66
Wir suchten ein preisglinstiges Haus 61
Wir wohnten als Mieter im Haus 12
Wir suchten Haus, in dem wir unser Unternehmen unterbringen konnten 10

Tab. 1:
Griinde fur den Erwerb des Hauses
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die Wohnzufriedenheit mit dem Haushaltsein-
kommen’. Familien mit einem monatlichen
Einkommen unter 1.000 € sind deutlich sel-
tener zufrieden mit ihrer Wohnsituation (nur
79 % sehr zufrieden und zufrieden, Mittel-
wert 2,0) als Familien mit einem Haushalts-
nettoeinkommen von mehr als 2.500 € (94
%, Mittelwert 1,5). Ab einem verfiigbaren
Haushaltsnettoeinkommen von 1.500 € und
mehr sind Uber 90 % der Familien mit ihrer
Wohnsituation sehr zufrieden oder zufrieden.
Der Zusammenhang zwischen Zufriedenheit
und Haushaltseinkommen spiegelt sich in der
zwar schwachen, aber statisch hoch signifi-
kanten Korrelation wider (r=0,164, Irrtums-
wahrscheinlichkeit p<0,000).

Nun ist ein Hauskauf fir die meisten Fami-
lien in Deutschland ein einmaliges Ereignis.
Die Familien wurden deshalb gefragt, ob sie
ihr Haus noch einmal kaufen wirden, um zu
ermitteln, wie viele zu ihrer einstigen Ent-

scheidung stehen. Fast drei Viertel der Fami-
lien hatten ihr Haus noch einmal gekauft. Dem
stimmten Uberdurchschnittlich viele Familien
zu, die aus einer Gro3stadt zuzogen (82 %), ge-
folgt von Familien, die aus dem Dorf stammten
(78 %). Familien, die bereits als Mieter in ihrem
Haus gelebt hatten und dieses dann erwarben,
wirden ihren Kauf am seltensten wiederholen
(64 %).

Die Familien waren auch gebeten worden, die
Griinde anzugeben, weswegen sie ihr Haus
noch einmal bzw. nicht mehr kaufen wirden?.
Die Angaben von 529 Familien wurden nach-
traglich kodiert (Abb. 2).

Aus Sicht der Familien sprechen nicht nur mehr
als zwei Drittel aller Nennungen fiir den noch-
maligen Kauf eines alten Hauses auf dem Lan-
de. Auch die ganz eigene Qualitét des Lebens
auf dem Lande wird sichtbar: naturnah, ruhig in
schéner Umgebung (22 %) und mit viel Platz fur
Kinder, Hobbys und Tiere (15 %).

Ja: Lebensqualitat, Wohlftihlen/
naturnah, Ruhe, Leben auf Lande

Ja: Kinderfreundlich/ mehr Platz,
gr. Grundstiick/ Tierhaltung mdéglich

Ja: Eigentum und befriedigende Arbeit
am Eigenen/ Altersvorsorge

Ja: Werte wie Individualitat, Freiheit
verwirklicht/ Lebensideal

Ja: Alte Hauser haben Charakter/ Seele/
eine Geschichte

Ja: Preisglinstig, da gleichzeitig Wohnen
und Sanieren

Nein: Haus und Bauarbeiten zu teuer/ zu
viel Arbeit

Nein: Infrastruktur/
Lage schlecht, fehlende Arbeitsplatze

Nein: Haus zu klein/ zu grof3,
Kinder aus dem Haus

Nein: Mieter im Hause/
Streit mit Nachbarn

22|

15]

11]

11]

Anteil Nennungen

5 fir einen Hauskauf:

69 Prozent

Anteil Nennungen
gegen einen
Hauskauf: 31 Prozent

5 10 15 20 25

Abb. 2:

Grunde fur oder gegen einen nochmaligen Hauskauf (Anteil an allen Antworten in Prozent)
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Im Gegensatz dazu entfielen auf die zu hohen
Kosten und den immensen Arbeitsaufwand ei-
ner Altbausanierung als Grund, der gegen die
Wiederholung des Hauskaufes angefiihrt wur-
de, nur 19 %. Erstaunlich ist auch, dass die in
Forschung, Verwaltung und Politik fast einhellig
benannten Defizite des landlichen Raums wie
eine schlechtere Infrastrukturausstattung und
Versorgungsdichte sowie fehlende Arbeitsplat-
zen nur in 6 % der Nennungen auftauchen.

Fur die Familien sind diese Defizite nur selten
ein Grund, der zu einer grélkeren Unzufrieden-
heit mit der Wohnsituation fiihrt oder sie von der
Wiederholung des Hauskaufs abhalten wirde.
Stattdessen meinten 76 % aller Familien, dass
sie in ihrer Gegend alt werden mdchten und
73 %, dass ihre Kinder gut in der Gegend auf-
wachsen kénnen. Ein Teil dieser Einschatzung
beruht auf den von den Familien selbst so ge-
sehenen Vorteilen des Lebens in ihrem Dorf.

5 Die Starken kleiner Dorfer und ,,Pionier-Familien®

Die Familien wurden befragt, worin sie die
besonderen Starken ihres Dorfes sehen®
(Tab. 2). Neben der schon erwahnten Bedeu-
tung von Schénheit des Dorfes und der Um-
gebung wird hier die besondere Stellung der
sozialen Gemeinschaft fir die Menschen deut-
lich. Zusammengefasst entfallen auf alle sozi-
alen Komponenten rund 40 % der Angaben.
Das heil’t, ,Schénheit® und ,Gemeinschaft®
verwurzeln Menschen in den Dérfern.

Kommunale Vertreter stellten fest, dass Fa-
milien in alten Hausern sehr aktiv seien, das
Vereins- und Dorflebens belebten und stark-
ten, neue ldeen einbrachten, sich stark flr die
Gemeinschaft engagierten und fir das Woh-

nen im landlichen Raum Uberhaupt Werbung
machten. Besonders deutlich werden diese
Wirkungen, wenn man die Familien betrachtet,
die nicht nur ein altes, sondern auch noch eines
der 187 denkmalgeschitzten Hauser erwar-
ben. Diese Familien nennen wir ,Pionier‘-Fa-
milien®. Auf diese Familien trifft nicht nur Vor-
genanntes zu, diese Familien sind auch, wie
Tab. 3 verdeutlicht, zufriedener mit ihrer Wohn-
situation, wirden ihre Hauser haufiger als die
anderen Familien wieder erwerben und enga-
gieren sich Uiberdurchschnittlich stark im Dorf.

Der Anteil von Familien, die aus einer sach-
sischen GroRstadt zuzogen, ist unter den ,Pi-
onier‘-Familien fast doppelt so hoch (19,8 %)

Anteil an

Stédrken des Dorfes N allen Nennungen d. |Nennungen d.

Nennungen | Dorfanséassigen | Zugezogenen
Dorf/Lage des Dorfes/der Umgebung sehr schén 281 31 22 34
guter Zusammenhalt der Menschen, Gemeinschaft 199 22 26 20
Vereins- und Dorfleben, Kultur-, Sport- und Freizeitangebot 145 16 20 14
gute Infrastruktur/Verkehrsanbindung, stadtnah 94 10 8 11
kinderfreundlich, Kinder-/Jugendangebot, viele Kinder, Schule | 66 7 8 7
Alleinstellungsmerkmal, Tourismus 43 5 6 4
anderes 73 9 8 9
alle Angaben 901
Familien, die Angaben machten 662

Tab. 2:
Starken der Dorfer im landlichen Raum Sachsens
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LPionier“- Familien in Ubrige Familien
Indikatoren des Wohnens und der Beteiligung am Dorfleben denkmalgeschitzten
Hausern
Wohnzufriedenheit (in Schulnoten, Mittelwert) 1,5* 1,7*
wirden ein solches Haus noch einmal kaufen (Zustimmung) 79% 73%
Beteiligungen am Dorfleben (Mittelwert aller Angaben) 1,9** 1,5%*
- darunter Mitarbeit in der Gemeindevertretung 8% 5%
- darunter Mitarbeit an Vorhaben der Dorfentwicklung 19% 14%
* signifikant auf dem Fehlerniveau p<= 0,05 ** signifikant auf dem Fehlerniveau p<= 0,01

Tab. 3:
LPionier“-Familien und Ubrige Familien im Vergleich

wie unter allen befragten Familien (10 % aller
Familien), héhere Bildungsabschlisse sind hdu-
figer vertreten und auch der Anteil von Selbstan-
digen liegt in dieser Gruppe héher. Diese ,Pio-
nier‘-Familien bringen neue Ideen und Inhalte
in das Dorfleben ein und geben der gesamten
Dorfentwicklung damit Impulse, die den Dérfern
auch eine neue Entwicklung ermdglicht.

Sowohl die befragten Kommunen, die vielerlei
Anstrengungen auf sich nehmen, um die Dér-
fer attraktiv fir Familien zu halten, als auch die
Familien, die aktiv an der Dorfentwicklung und

dem soziokulturellen Leben teilnehmen, seh-
en, wie durch das schlechte Image des land-
lichen Raums in der &ffentlichen Wahrnehmung
ihre Bemihungen zunichte gemacht werden.
Die Familien duRerten in der Gruppendiskus-
sion zudem ihre lIrritation dartber, wie ihr zu-
friedenes und gutes Leben nur unter nega-
tiven Vorzeichen dargestellt wird, die positiven
Seiten des landlichen Raums wie ,Schdnheit,”
Natur und ,Lebendigkeit* dagegen kaum ge-
zeigt werden. Dabei benennen die Familien die
Defizite deutlich.

6 Defizite bei Infrastrukturausstattung und Versorgungseinrichtungen

fiihren zu langen Wegen

Um die Lebensverhéltnisse der Familien in klei-
nen Dérfern bewerten zu kénnen, wurden die
untersuchten Familien befragt, welche der fol-
genden Versorgungs-, Dienstleistungs- und In-
frastruktureinrichtungen es in ihrem Dorf bzw.
ihrer Kommune gibt (Tab. 4).

Den hdéchsten Ausstattungsgrad haben Dérfer
und Kommunen nach Angaben der Familien
bei Kindertagesstatten und beim OPNV. Bei
der Kinderbetreuung unternehmen die Kommu-
nen und Doérfer grofde Anstrengungen: sie bie-
ten haufig sehr lange Offnungszeiten' an und
erméglichen damit auch Familien mit langen
Arbeitswegen eine Berufstatigkeit. Die Kommu-
nen sehen Investitionen in Kindertagesstatten
und Schulen deshalb auch als ihre wichtigste

MafRnahme zur Ansiedlung von Familien. Dass
sich dies auszahlt, zeigt die hohe Zufriedenheit
der befragten Familien. Es sind die Einrich-
tungen, mit denen die Familien am zufriedens-
ten in den Dérfern sind (Mittelwert von 1,9 auf
einer Skala von 1 = sehr zufrieden bis 5 = Uber-
haupt nicht zufrieden). Die hohen Zahlen des
OPNV-Anschlusses in den Dérfern entstehen
vor allem durch den Schilertransport; in den
Ferien, am Abend und am Wochenende steht
der OPNV nach Angaben vieler Familien nicht
oder nur sehr eingeschrankt zur Verfligung.

Zum Zeitpunkt der Befragung gab es nur bei
knapp einem Viertel der Familien eine Schule
im Dorf bzw. bei knapp drei Viertel eine Schu-
le in der Kommune. Der Anteil der Familien mit
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Einrichtung Anteil der Familien, bei denen Infrastruktur/Dienstleistung
im Dorf oder in der Kommune vorhanden ist (in %)
im Dorf im Dorf oder Kommune
Kindertagesstatte/Hort 49 86
Schule (nicht typisiert) 24 71
Ausbildungsplatze 13 33
Anschluss an den OPNV 74 90
Einkaufsmdglichkeit fur Waren des taglichen Bedarfs 41 74
Medizinische Versorgung 33 72
Bank-, Sparkassen- oder Postfiliale oder Geldautomat 21 65

Tab. 4:

Ausstattung mit Versorgungs-, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen in kleinen Dérfern

Schule in Dorf und Kommune wird aber noch
abnehmen, da weitere Schulschlielungen
geplant sind. Das schon derzeit bestehende
Defizit beim Zugang zu Bildung im I&ndlichen
Raum machen die Angaben zum Anteil der Abi-
turienten eines Jahrganges im Vergleich von
Stadten und dem léndlichen Raum deutlich.
Den héchsten Anteil weist die kreisfreie Stadt
Hoyerswerda mit 36 % auf, gefolgt von den an-
deren Stadten mit mehr als 30 %. In den Land-
kreisen (Niederschlesischer Oberlausitzkreis
und Kamenz) betragt der Anteil nach Angaben
des STATISTISCHEN LANDESAMTES DES FREISTAATES
SacHseN (2007) dagegen nur 19 %. Auch die
befragten Familien nehmen haufig sehr lange
Schulwege fir ihre Kinder in Kauf: der Durch-
schnittsschulweg war im Herbst 2005 bereits
10,4 km lang!

Bei den Einkaufsmdéglichkeiten fir Waren des
téglichen Bedarfs und bei der Erreichbarkeit
einer Filiale eines Geldinstitutes, der Post
oder einfach eines Geldautomaten sehen die
Familien, wie die Umfrage zeigte, selbst die
gréBten Defizite. Die medizinische Versorgung
wird von den Familien bisher relativ selten ver-
misst — hier wird die Nachfrage aber mit zuneh-
mendem Lebensalter der Familien steigen.

Die Ausstattung der Doérfer mit Versorgungs-
und Infrastruktureinrichtungen, aber auch
mit Arbeitsplatzen zeigt sich an den Wegen,
welche die Familien zurtcklegen missen
(Tab. 5).

Die Familien haben in ihren Wohndérfern nicht
nur relativ selten Zugang zu Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen. Im Vergleich

Weglénge Arbeit Arbeit Kita Schule Einkauf Freizeit Kultur
(Befragung) | (Sachsen)*
bis 10 km 32 57 90 53 57 54 28
10-25 km 40 30 10 39 36 35 37
25-50 km 17 9 0 7 6 9 26
Uber 50 km 11 4 0 1 1 2 9
Durchschnitt 371 k.A. 4,0 10,4 9,8 10,6 20,3
Median 15 k.A. 3 8 8 8 16
N 1.606 k.A. 329 728 1.763 942 637
Tab. 5:

Wegeléangen (einfache Strecke) zu verschiedenen Einrichtungen im landlichen Raum Sachsens

(Angaben in %), Quelle: eigene Befragung, *ERNnsT (2004: 6)
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zu anderen Beschéftigten in Sachsen haben
die befragten Familien auch ungleich langere
Arbeitswege zuriickzulegen und dafir hohere
Mobilitatskosten und Zeitaufwendungen zu tra-
gen. Trotz dieser hdheren Kosten leben auch

Familien, bei denen (mindestens) ein Arbeits-
weg Uber 100 km lang ist, genauso zufrieden
wie andere Familien in ihrem Haus (Mittelwert
1,61) und wiirden ihr Haus genauso haufig wie-
der kaufen.

7 Kommunen schéatzen die Attraktivitatssteigerung und Substanzerhaltung

Im Rahmen der Studie wurden auch die Kom-
munen zu den Auswirkungen der Ansiedlung
von Familien in alter Bausubstanz befragt. Die
Ergebnisse sind in Abb. 3 dargestellt.

Die starkste Wirkung aus kommunaler Sicht
entfaltet die Ansiedlung in alten Hausern hin-
sichtlich der Attraktivitatssteigerung des Dorf-
bildes, des Erhaltes von Bausubstanz (auch
denkmalgeschiitzter) sowie der Auslastung von
Kindertageseinrichtungen und Schulen. Der Er-
halt alter Bausubstanz und die damit haufig ver-
bundene Sanierung alter, traditioneller Hauser
entfalten eine Vorbildwirkung auf die Nachbarn,
der gesamte Ort wird in der AulRendarstellung

aufgewertet, und dadurch werden mehr Men-
schen (Besucher und Zuziehende) angezogen
— so formulieren dies die kommunalen Vertreter.
Auch dem Wohnraumleerstand, der in vielen
Kommunen Ostdeutschland in der Nachwen-
dezeit ein gravierendes Problem geworden ist,
wird mit der Ansiedlung entgegen gewirkt: wenn
Familien neu in Dérfer zuziehen (zwei Drittel al-
ler befragten Familien, siehe 3) oder Familien
Wohnraum erwerben, die zuvor bei den Eltern
lebten (10 % der befragten Familien). Die Be-
seitigung von Leerstand erhéht ebenso wie der
Erhalt alter Bausubstanz die Attraktivitat des
ganzen Dorfes.

Attraktivitat des Dorfbilds

Erhalt Bausubstanz

Wirkung auf Kita-/Schulauslastung

Erhalt denkmalgeschutzter Substanz
Wohneigentums-Quote

Auslastung Wasser/Abwasserversorgung
Gemeindeeinnahmen

Auslastung StralRenanbindung

Bereich

Auslastung Telekommunikation

Auslastung Stromversorgung

Nachfrage nach Leistungen ortlicher Unternehmen
Flachenneuverbrauch Wohnen/Verkehr

Schaffung Arbeitsplatze

Ansiedlung neuer Unternehmen

2,1
2,2
2,3
2,5
2,9
2,9
3,1
3,1
3,2
3,2
3,4
3,4
3,9

4,1

Mittelwert 0:0 05

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 40 45 50
(Mittelwerte auf einer Skala von 1 — ,sehr hohe Wirkung*“ bis 5 — ,Giberhaupt keine Wirkung®)

Abb. 3:

Wirkung der Ansiedlung von Familien auf die verschiedenen kommunalen Bereiche
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Eine Ansiedlung von Familien kann in den
Dérfern auch fir eine bessere Infrastrukturaus-
lastung sorgen. Auf den Erhalt und die Auslas-
tung der technischen Infrastruktur wie Stral3en
und Versorgungsmedien hat die Ansiedlung
von Familien aber nach Angaben der Kommu-
nen nur einen mittelmaRigen Effekt, er fallt bei
der Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung am gréBten aus. Diese Einschatzung be-
ruht auf dem Verhéltnis von Alt- und Neubau
beim Wohneigentum in den Dérfern. Die Kom-
munen wurden auch zur Anzahl der zwischen
1994 und 2005 neu gebauten Hauser von
Familien und jungen Paaren befragt. Von 67
Kommunen machten 51 dazu Angaben: Wah-

rend 2554 Familien und junge Paare in den
Kommunen neue Eigenheime bauten, kauften
im gleichen Zeitraum nur 517 bzw. 17 % alte
Hauser'?. Familien in neuen Hausern haben in
den untersuchten Kommunen damit einen we-
sentlich starkeren Einfluss auf die Infrastruk-
turauslastung als die Familien, die ein altes
Haus erwarben. Fir einen Grolteil dieser neu
gebauten Hauser mussten Medienanschlisse
neu verlegt werden — was nicht im Sinne eines
sparsamen Flachenverbrauchs und Wirtschaf-
tens ist. Eine verbesserte Auslastung beste-
hender Infrastruktur ist deshalb vor allem bei
einer konsequenten Ansiedlung auf bereits
erschlossenen Grundstlicken zu erreichen.

8 Ansiedlung in alter Bausubstanz hat vielfiltige wirtschaftliche Effekte

Der landliche Raum verliert, besonders in den
neuen Bundeslandern, einen grofRen Anteil an
jungen, hoch qualifizierten Menschen (und de-
ren potenzielle Kinder). Der Erwerb alter Hau-
ser durch junge Paare und Familien mit Kindern
wirkt diesem Abwanderungstrend entgegen,
haufig handelt es sich sogar um eine Ruck-
wanderung von hoch Qualifizierten. Die von
uns untersuchten Familien, speziell die zuge-
zogenen, verfigen Uber ein Uberdurchschnitt-
lich hohes Bildungsniveau (siehe Abb. 4).
Das wird besonders deutlich, wenn deren Wer-
te mit den Angaben des STATISTISCHEN LANDES-
AmTES (2005) flr den Verdichtungsraum und
den lé&ndlichen Raum Sachsens verglichen
werden.

Die Familien mit hohem Bildungskapital sind
den sich verdndernden Anforderungen der Ar-
beitswelt besser gewachsen. Dies zeigt der er-
hobene Erwerbsstatus vor dem Hauskauf und
zur Zeit der Befragung. Wahrend die Anzahl
der abhangig beschaftigten Vollzeiterwerbsta-
tigen von 69 auf 54 % zurlickging, nahmen die
Anteile der Selbstandigen® (von 7 auf 15 %)
und abhangig beschaftigten Teilzeitbeschaf-
tigten (von 9 auf 13 %) am starksten zu.

Aber nicht nur die befragten Familien selbst
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kénnen sich auf dem Arbeitsmarkt besser posi-
tionieren, sie wirken darliber hinaus auf den re-
gionalen Arbeitsmarkt. So haben sich von den
277 Selbsténdigen (Befragte und ihre Partner)
mehr als die Haélfte erst nach dem Kauf des
Hauses selbstandig gemacht, ein Drittel aller
Selbstandigen hat weitere, insgesamt 560, Ar-
beitsplatze geschaffen.

Die Familien haben nicht nur direkt neue Ar-
beitsplatze geschaffen — auch indirekt schufen
oder sicherten sie Arbeitsplatze durch die an
ihren Hausern notwendigen Sanierungsar-
beiten. Von 995 Familien gaben 926 an, an
ihrem Haus umfangreiche Bauarbeiten vor-
genommen zu haben (93 %). Viele der Arbei-
ten fuhrten die Familien selbst aus, fur welche
sie aber zumindest Baumaterialien erwerben
mussten und so den Umsatz regionaler Bau-
stoffanbieter erhéhten. Die Familien vergaben
aber auch im grolRen Malle Bauauftrage, die
vorrangig der regionalen Bauwirtschaft erteilt
wurden. Bei der Auswahl der Firmen war es
der Mehrheit der Familien (57 %) wichtig, dass
diese Betriebe aus der Region kamen. Die be-
auftragten Baufirmen kamen in 61 % aller Félle
aus einem Umkreis von 20 km, weitere 24 %
aus einem Umkreis von 20 bis 50 km. Vor allem
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Angaben des Statistischen Landesamt des Freistaates Sachsen 2005, Daten des Mikrozensus 2004

Abb. 4:

(Hochster) Schulabschluss der Befragten und ihrer Partner im Vergleich zu Sachsen

dorfansédssige Familien legten Wert auf Firmen
aus der Gegend: Fast zwei Drittel dieser Fami-
lien beauftragten Firmen aus der unmittelbaren
Umgebung (Umkreis von 20 km)™.

Dass die Ansiedlung von Familien in alten
H&usern, und speziell den Selbstédndigen un-

ter ihnen, allein aber nicht die Probleme des
regionalen Arbeitsmarktes I6sen kénnen, zeigt
die Einschatzung der Kommunen, dass die An-
siedlung von Familien in alten Hausern einen
geringen Einfluss auf den regionalen Arbeits-
markt hat.

9 Okologische Wirkungen einer Ansiedlung in bestehender Bausubstanz

Erhalt und Schutz der Kulturlandschaft und ihrer
Siedlungsformen werden Uber eine Ansiedlung
in bestehender Bausubstanz besser gewahrt
als durch Wohnungsneubau. Durch den Erhalt
alter, haufig denkmalgeschitzter Bausubstanz
erfahrt meist nicht nur das Grundstiick und sein
direktes Umfeld, sondern darUber hinaus das
gesamte Dorf eine Attraktivitdtssteigerung. Dies
wird bei Neubaugebieten am Dorfrand nur sel-
ten erreicht; durch diese Bautétigkeit entstehen
haufig nur uniforme bzw. unangepasste subur-
banisierte Ortsteile.

Die gewachsene Siedlungsstruktur wurde von
einigen Familien als eine Stéarke ihres Dorfes
hervorgehoben, die sich auch im Alter der H&u-
ser zeigt. Durchschnittlich sind die Hauser der

befragten Familien 120 Jahre alt, die Hauser
unter Denkmalschutz sogar 180 Jahre (Anteil
denkmalgeschitzter Hauser 19 %). Zum Er-
scheinungsbild eines alten Grundstiicks gehort
aber nicht nur die gebaute Struktur, die beson-
dere Attraktivitat besteht in den im Vergleich zu
Neubaugrundsttcken im Durchschnitt gréReren
Grundstiicken sowie im alten Baumbestand,
einem Standortvorteil, der auf Neubaugrund-
stlicken nur selten vorhanden ist. Von den Be-
fragten verfigen 54 % der Grundstlicke Uber
einen solchen Baumbestand, haufiger bei den
Familien, die neu in die Dérfer gezogen sind,
als bei den dorfanséassigen (59 % im Vergleich
zu 42 %).

Durch die Nutzung bereits vorhandener Bau-
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substanz wird die Fladchenneuversiegelung
minimiert. Das gilt nicht nur fir die Wohn-
bauten an sich, sondern auch hinsichtlich der
bereits vorhandenen Anschlisse an Wasser-,
Abwasser-, Strom- und Telekommunikations-
netz sowie fir den Flachenbedarf fir Stralen-,
Wege- und Parkflachenbau. Gleichzeitig wird

die bereits vorhandene Infrastruktur besser

ausgelastet.

Darlber hinaus nutzt fast jede fiinfte Familie
alternative Energien wie Sonne, Wind, Wasser,
Erdwérme oder Biomasse. Jede 9. Familie ver-
fugt auf ihrem Grundstiick Uber eine Regen-
wassernutzungsanlage.

10 Entgegen dem Image — das Leben auf dem Lande ist fiir Familien attraktiv!

Leerstand und Verfall von landlicher Bausubs-
tanz kann durch die Ansiedlung von Familien
reduziert werden, wenn diese ein altes Haus
erwerben. Gegeniber der Eigentumsbildung
in Neubaugebieten verwurzeln die Familien
starker, was auf einer besonders hohen Wohn-
zufriedenheit beruht und sich auch auf ihr Blei-
beverhalten auswirkt. Dariiber hinaus hat eine
solche Ansiedlung in baulicher, soziokulturel-
ler, 6konomischer und &kologischer Hinsicht
- gegenwartig allerdings eher eine qualitative
als quantitative - Wirkung auf die Dorfer. Die
Starken der séachsischen Dérfer sind Schén-
heit von Siedlung und Landschaft sowie das

Anmerkungen

Potenzial, Heimat zu vermitteln. Von den Fa-
milien wird die sehr gute ortsnahe Ausstattung
mit Kinderbetreuungseinrichtungen geschatzt.
Defizite in der Versorgung mit Waren des tag-
lichen Bedarf, der teilweise unzureichende Zu-
gang zu Bank- und Postdienstleistungen sowie
sehr weite Wege zur Arbeit und zur Schule
werden gegenwartig aufgrund der bestehen-
den und durch die Ansiedlung wachsenden
Attraktivitat der Dorfer in Kauf genommen. Die
Verbesserung des Images der Dérfer wird al-
lerdings von den Bewohnern als eine fur die
Zukunftsfahigkeit der Dérfer wichtige Rahmen-
bedingung eingefordert.

1 Gemeint sind Dorfer als Siedlungseinheit mit weniger als 2000 Einwohnern.

2 Gefordert zwischen 1994 und 7/2005 nach MaRgaben der Richtlinie 74/93 (veréffentlicht im Sachsischen Amts-
blatt Nr. 52/1994 vom 22.09.1994, S.1214) und Richtlinie 53/2000, Abschnitt 2.3.4 (veréffentlicht im Sachsischen

Amtsblatt Nr. 3/2001 vom 18.01.2001, S.72).

3 Indiesem Beitrag wird nur auf ausgewahlte Aspekte eingegangen. Umfassend sind die Ergebnisse ab 07/ 07
unter: http://www.landwirtschaft.sachsen.de/de/wu/Landwirtschaft/Ifl/inhalt/4973.html zu finden.

4  Die Antworten auf diese Fragen wurden faktorenanalytisch auf vier Bereiche reduziert, Extraktionsverfahren Maxi-

mum-Likelihood, Rotationsverfahren Varimax.

5 Uber 90 % der befragten Familien gaben an, am Haus Bauarbeiten ausgefiihrt zu haben.

6  Auf einer Skala von 0 (ganz und gar nicht zufrieden) bis 10 (ganz und gar zufrieden) lag der Mittelwert ostdeut-
scher Eigentiimer 2004 bei 8,1; der Mittelwert ostdeutscher Mieter dagegen bei 7,3.

7  Wir hatten die Familien nach ihrem monatlich verfligbaren Haushaltsnettoeinkommen gefragt. Aufgrund der sehr
niedrigen Einkommen bleibt zu vermuten, dass die Familien die Kosten fiir Bau- und Erwerbsfinanzierung bereits
abgezogen haben und hier nur noch Gelder angegeben wurden, die den Familien tatsachlich zum Lebenserhalt
und Konsum zur Verfigung standen.

8 Die Frage lautete: ,Wirden Sie wieder ein solches Haus kaufen und einziehen? Warum?*

9 Die Starken wurden offen abgefragt und nachtraglich kodiert.

86



Ansiedlung von Familien in alter Bausubstanz macht kleine Dorfer attraktiver

10 Der hier verwendete Pionier-Begriff wurde zum einen an die Gentrifizierungsdebatte der Stadtsoziologie um die
Wiederaufwertung von Stadtvierteln mit attraktiver Bausubstanz und die diesen Wiederaufwertungsprozess in
Gang setzenden ,Pioniere”, zum anderen an die derzeit haufig benutzte Kategorie der ,Raumpioniere” angelehnt.

11 Ein Biirgermeister berichtete, dass Kinder bei Bedarf auch iiber die Offnungszeiten des Kindergartens hinaus be-
treut werden kénnen, die Kindergértnerin das Kind mit zu sich nimmt und die Eltern es dann dort abholen kénnen.

12 Diese Zahl betrifft allerdings nur den geférderten Kauf eines Hauses.

13 Diese Angaben beziehen sich auf die Familien. Der Anteil der Selbstéandigen an den Erwerbstatigen liegt in der
Befragung bei 18 % und damit deutlich Gber dem Durchschnitt im Freistaat Sachsen von 11 %.

14 Weitere 20 Prozent der Firmen kamen aus dem Umkreis von 20 bis 50 km. Bei den zugezogenen Familien stamm-
ten 59 % der beauftragten Firmen aus einem Umkreis von weniger als 20 km und 26 % der Firmen kam aus einem
Umkreis von 20 bis 50 km. Von allen Familien konnten 13 % nicht sagen, woher die Firmen kamen oder machten
dazu keine Angaben.
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RURAL 1 (2007): 89-94

Das rheinlandpfalzische Dorf Barweiler: vor 20 Jahren
Prototyp von Leerstand und diisteren Prognosen

- heute wiederbelebt

Zusammenfassung

In den 1980er Jahren galt der kleine Ort Béar-
weiler in Rheinland-Pfalz als ein ,sterbendes
Dorf. Auf der Suche nach auferlandwirt-
schaftlichen Arbeitspldtzen hatten viele Men-
schen das Dorf verlassen, Gebaude standen
leer und drohten zu Verfallen. Mit Hilfe eines
qualifizierten Dorfentwicklungskonzeptes und
der aktiven Mitarbeit der Bevdlkerung gelang
es, den Abwartstrend zu stoppen. Das Dorf
wurde durch private und 6ffentliche Baumal}-
nahmen nicht nur visuell aufgewertet, die Zu-
sammenarbeit der Vereine und Gruppierungen
an den verschiedenen Projekten hat auch das
dorfliche Sozial- und Kulturleben gestérkt. Die
Bevdlkerungsentwicklung ist zwar weiterhin
ricklaufig, aber der Erhalt der alten Bausubs-
tanz, die positive Ortsbildgestaltung und — ins-
besondere - die aktive Beteiligung der Bevdl-
kerung, auch der Kinder und Jugendlichen, an
der Entwicklung des Ortes haben dazu gefihrt,
dass Barweiler heute als erfolgreiches Beispiel
der Dorferneuerung gelten kann.

Hans Gehm*

Summary

During the 1980s, Barweiler, a small rural
community in  Rhineland-Palatine, was
apostrophized as a ,dying village“. Many
people had left in search for non-agricultural
jobs elsewhere; buildings were in disuse and
dilapidating. A ,qualified village regeneration
concept® and the active assistance of the
population made it possible to stop this down-
ward trend. The village has not only been visually
improved by private and public renovation and
building measures, but the cooperation of
the local societies, clubs and other groupings
in these projects has also strengthened the
social and cultural life in the village. The
demographic development is still negative, but
the conservation of the traditional buildings, the
positive change in the aesthetics of the built
environment and the active participation of
the inhabitants, including children and youths,
in village development all help to explain why
Barweiler can be seen as a successful example
of village regeneration.

* Ortsbirgermeister Hans Gehm, Ortsgemeinde Barweiler, Verbandsgemeinde Bad Sobernheim

Gehm-Baerweiler@t-online.de
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1 Barweiler - ein sterbendes Dorf?

Barweiler ist eine kleine Ortsgemeinde in der
Verbandsgemeinde Bad Sobernheim im Land-
kreis Bad Kreuznach. Die Gemarkung ein-
schlieBlich der Ortslage umfasst 611 ha, mit
465 ha agrarischer Nutzflache und 100 ha
Wald. Im Ort, der 1363 zum ersten Mal urkund-
lich erwdhnt wurde, war bis in die erste Halfte
des 20. Jahrhundert die Landwirtschaft pra-
gend und sicherte vielen Familien die Existenz.
Doch mit dem in den 1950er und 1960er Jah-
ren einsetzenden Agrarstrukturwandel sank die
Bedeutung der Landwirtschaft und es kam zum
Exodus gerade junger Menschen. 1986 gab es
noch sieben landwirtschaftliche Betriebe im
Vollerwerb, 2006 war es noch ein einziger. Der
Uberwiegende Rest der verbliebenen Bevdlke-
rung suchte sich Arbeitsstellen im sekundéaren
und tertidren Sektor und pendelt in die umlie-
genden gréReren Orte, bis Mainz, Wiesbaden
und Frankfurt am Main.

In den 1980er Jahren wurde dem Dorf eine
dustere Zukunft vorhergesagt, es galt als in sei-
nem Bestand geféhrdet. Diese Einschatzung
geht auf eine Studie der Johannes-Gutenberg-
Universitat Mainz unter Leitung von Prof. Dr.
Heinz ScHURMANN zurlick. Dabei hatte Barwei-
ler zu diesem Zeitpunkt mehr als 300 Einwoh-
ner, deutlich mehr als die 17 % (von insgesamt
2.300) Problemgemeinden mit weniger als 200
Einwohnern, die ScHURMANN (1994) als ,ster-
bende Dérfer® in Rheinland-Pfalz beschrieb

2 Barweiler in der Dorferneuerung

Die erste Phase einerganzheitlichen Dorferneu-
erung setzte in Barweiler 1984 ein. Zunachst
wurde der Schwerpunkt auf den fortschreiten-
den Verfall der ortspragenden Bausubstanz
gelegt, da sie als Schlissel der Identitdt und
Attraktivitat eines Dorfes gilt. 1986 waren fast
ein Viertel aller Gebaude in Barweiler unbe-
wohnt bzw. ungenutzt, laut einer Prognose
sollte der Leerstand bis 2006 auf 30-40 %
steigen (ScHURMANN 1986: 72f). Mit dem Erhalt
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und die sich in der Eifel und im Hunsrick kon-
zentrierten.

Die dustere Prognose ging darauf zurlick, dass
Bérweiler die ganze Palette prototypischer Pro-
bleme eines Ortes in ungunstiger Lage (HENKEL
1993: 210f) in sich vereint(e): Von Nachteil fir
Barweiler ist nicht nur die grof3e Entfernung zu
Oberzentren, sondern auch die Randlage im
Gemeindeverbund (10km nach Bad Sobern-
heim). Auch die Infrastrukturausstattung ist
denkbar schlecht: Die Schule am Ort schloss
1973 (Verlegung der Grundschule nach Bad
Sobernheim), die letzte Gaststatte und der
letzte Einzelhdndler in den 1980er Jahren
(BucHBeraer 2004: 60ff). Die Versorgung der
Bevdlkerung erfolgt daher teilweise Uber moto-
risierte Handler, dennoch sind Einkaufsfahrten
in die umliegenden Orte notwendig. Doch auch
dies ist nicht unproblematisch, denn es gibt
nur eine schlechte Anbindung Uber &ffentliche
Verkehrsmittel. Diese Faktoren und der bereits
erwdhnte negative Bevdlkerungssaldo sowie
die damit einhergehende Tendenz zur Uberal-
terung schienen das Schicksal Béarweilers zu
besiegeln.

Dass sich die Prognose in dieser Form nicht
erfullt hat, ist teilweise der Hilfe von auf3en in
Form der Dorferneuerung, teilweise den eige-
nen Anstrengungen der Ortsgemeinde und ih-
rer Burger zu verdanken.

von Wohngebduden und der Umnutzung von
(meist) landwirtschaftlichen Gebduden wollte
man den baulichen Niedergang des Ortes ver-
hindern und gleichzeitig die Entvélkerung Bér-
weilers stoppen.

2.1 Die MaRnahmen

Nach Fertigstellung eines qualifizierten Dorf-
entwicklungskonzeptes im Jahr 1987 (siehe
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Abb. 1) wurden im Laufe von fast 20 Jahren 32
private EinzelmalRnahmen und drei gemeind-
liche MaRnahmen genehmigt und durchgefihrt.
Insgesamt wurden 1.023.700 € investiert, wo-
von 318.500 € vom Land als Zuschuss gewahrt
wurden. 2004 begann die Fortschreibung des
Dorferneuerungskonzeptes.

Zu den privaten Einzelmalinahmen gehorten
die vollkommene Sanierung von 19 Wohnhau-
sern sowie der Umbau von 8 Scheunen bzw.
landwirtschaftlich genutzten Gebduden zu
Wohnh&usern. Die Immobilien wurden mit viel
Liebe zum Detail renoviert und dadurch moder-
ner Wohnraum in alten Rahmen geschaffen.
Dies ermdglichte einigen Familien vor Ort zu
bleiben und zog gleichzeitig Neubirger an.

Einiges Aufsehen erregte der Fall eines italie-
nischen Kinstlers, der ein 11 x 22 m grofies
Gebdude, das urspringlich als Fest- und
Tanzsaal, dann als Matratzenfabrik und Lager-
halle genutzt worden war, zum Atelier umbaute.
Jetzt stellt der Hausherr dort eigene Werke,
aber auch Skulpturen, Grafiken und Gemalde
anderer Kiinstler aus. Die gute Dorfgemein-
schaft und Nachbarschaftshilfe veranlasste
den Kunstler, der weiterhin ein Geschéft in Bad
Kreuznach beibehielt, ummittelbar hinter seiner

neuen Wirkungsstétte sein neues Wohnhaus zu
errichten. Dies ist ein Beispiel daflr, dass auch
kleine Dorfer wie Barweiler fur zuziehende ,Pi-
oniere” attraktiv sind (siehe Beitrag von Born in
diesem Band) und dann ihrerseits zur Aufwer-
tung des Ortes beitragen.

An offentlichen MalRnahmen sind der Umbau
der alten Schule zum Birgerhaus, die Gestal-
tung eines Dorfplatzes mit Haus am Dorfplatz,
die Einrichtung eines Buswartehduschens, die
Renovierung des historischen Backhauses
und die Umgestaltung des bestehenden Spiel-
platzes mit neuem Stellplatz fir den zum Ju-
gendtreff hergerichteten Bauwagen zu nennen.

Die drei wichtigsten &ffentlichen MalRnahmen
im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms
waren das Blrgerhaus, das Haus am neu ge-
stalteten Dorfplatz und der multifunktionale Kin-
der- und Jugendtreff.

Das Problem Béarweilers war namlich, dass es
Verfall gerade in zentraler Lage gab. Mehrere
Gebaude waren bereits einsturzgeféhrdet, nicht
alle konnten erhalten werden. Daher bemihte
sich der Gemeinderat um die Aufwertung der
Dorfmitte. Mitte der 1990er Jahre wurde ein Teil
der alten, leer stehenden Gebdude und Schup-
pen aufwendig renoviert und zum kleinen Bir-
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gerhaus bzw. Haus am Dorfplatz, verwandelt.
Dabei wurde bewusst das Fachwerk erhalten
bzw. freigelegt, obwohl es in der eigentlich von
Sandsteinbauten dominierten Gegend, nicht
typisch ist. Aber vor dem jetzigen Gebaude
stand auf diesem Grundstiick ebenfalls ein
Fachwerkhaus, so dass das Bemihen um his-
torische Kontinuitdt den Ausschlag gab. Der
Uber 30 m? grofRe Hauptraum ist ein groRRes
Blrgerzimmer, in dem sich Vereine und Grup-
pen treffen. Da es auch eine kleine Kiichenzei-
le und Toiletten gibt, kann das Haus auch fiir
kleinere Feiern gemietet werden.

Im Bereich der restlichen ehemaligen alten
Gebaude wurde der Dorfplatz neu gestaltet. Es
entstand eine Griinanlage mit Linden, Strau-
chern und Blumenstauden. Bruchsteinmauern
aus Steinen, die aus den Abrisshdusern stam-
men, begrenzen das Areal. An der Stelle des
ehemaligen Torhauses wurde eine Pergola er-
richtet, die besonders im Sommer zum Verwei-
len einladt. Ein Brunnen und eine Beleuchtung,
die an die Zeit um 1900 erinnert, ergdnzen das
Ensemble.

Ein weiteres Projekt war die Bereitstellung eines
multifunktionalen Spiel- und Jugendraumes,
mit dem es gelang, auch jungere Altersgruppen
in den Dorferneuerungsprozess einzubinden.
Der alte Spielplatz war renovierungsbedrftig,
einen fur Jugendliche geeigneten Treffpunkt
gab es Uberhaupt nicht. So entstand die Idee,
einen ehemaligen Bauwagen zum Freizeitort
fir Kinder und Jugendliche umzubauen. 2003
begann die Umsetzung der geplanten Mal3-
nahme unter praktischer Einbeziehung der
ortsansassigen Kinder und Jugendlichen. Der
so entstandene ,blaue Flitzer® erhielt seinen
Stellplatz auf dem neu gestalteten Spielplatz
am Blrgerhaus.

2.2 Die Erfahrungen

Die wichtigste Lehre aus 20 Jahren Dorfent-
wicklung war, dass die MalRnahmen das Wir-
Gefuhl in der Bevoélkerung und das grofes
Zugehdrigkeitsgefihl der Einwohner zu ihrem
Ort verstarkt haben. Umgekehrt waren die Teil-
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nahme an und der Erfolg der Dorferneuerung
nur aufgrund des aktiven Engagements der
Barweiler Burger méglich. Die Einwohner Bér-
weilers sind sich bewusst, dass die durchge-
fuhrten Erneuerungs- und Umbaumalnahmen
nicht als Vorzeigeobjekt geplant waren, son-
dern ihre Lebensqualitat steigern sollten.

Damit ist der wohl wichtigste Faktor fur die
Wiederbelebung Barweilers das Burger-
engagement. Bérweiler hat fur einen Ort seiner
Grole ein besonders reichhaltiges sozial-kul-
turelles Leben: Neben einem Turnverein (TVB
21 e.V.), einem Landfrauen- und einem Feuer-
wehrforderverein gibt es einen Singkreis und
eine Theatergruppe. Die Vereine fungieren als
Mittelpunkt des Gemeindelebens. Sie organi-
sieren nicht nur die vielfaltigen Veranstaltun-
gen, die so erwirtschafteten Erldse kommen
auch der Gemeinde zu Gute. ,Gesunde Ver-
eine” kdnnen daher auch als ein Zeichen fiir
das ,gesunde Dorfleben“ gewertet werden.

Auch die Kirchengemeinde(n) (die evangeli-
sche organisiert z.B. die Frauenhilfe und den
Kindergottesdienst) sind wichtig fur die Dorfer-
neuerung. Im kleinen Barweiler gibt es sogar
zwei denkmalgeschitzte Kirchen, die fur die
Bilrger einen hohen Stellenwert haben. Dies
zeigte sich an der Beteilung bei ihrer Reno-
vierung. Bei beiden Erneuerungsmaflinahmen
arbeiteten Zivil- und Kirchengemeinde Hand in
Hand.

Mit anderen Worten, értliche Vereine und Grup-
pierungen haben bei der baulichen Umgestal-
tung des Dorfes eine wichtige Rolle gespielt.
Insgesamt erbrachten die Barweiler Burger
mehrere tausend Stunden an Eigenleistung.
wobei alle Altersgruppen eingebunden waren.
Zudem unterstitzen die verschiedenen an-
sassigen Vereine und Gruppen auch immer
wieder die Projekte im Ort mit finanziellen Mit-
teln'. Daher gilt der Ausspruch des Barweiler
Altblirgermeister Glnter Germann: ,Das wich-
tigste Kapital der Gemeinde steht in keinem
Haushaltsplan: es sind die Burgerinnen und
Birger.©



Das rheinlandpfalzische Dorf Barweiler:

3 Barweiler heute und in Zukunft

Durch den Versuch des bewussten Gegen-
steuerns gegen die negativen Tendenzen der
1970er und 1980er Jahre konnte die Attrakti-
vitdt des Ortes gesteigert werden. Die Dorfer-
neuerung hat in Barweiler in den letzten beiden
Jahrzehnten optisch eine hervorragende Wir-
kung erzielt. Nur noch vergleichsweise wenige
Gebaude stehen im Ort leer, und die ortsbild-
pragende Bausubstanz ist, von wenigen Aus-
nahmen abgesehen, in einem guten bis sehr
guten Zustand. Gleichzeitig hat sich das Kul-
tur- und Gemeinschaftsangebot erweitert, das
soziale Miteinander intensiviert, ist die Lebens-
qualitat angestiegen.

Daher ist Barweiler im Dorferneuerungswett-
bewerb ,Unser Dorf soll schéner werden®
mehrfach ausgezeichnet worden. Besonders
erfreulich war der 5. Platz mit 500 € Geldpreis
beim Wettbewerb Kinder- und Jugendfreund-
liche Dorferneuerung 2002 in der Kategorie
»~Jugendpreis®. Die in Barweiler gewonnenen
Erfahrungen sind auch fir andere interessant,
was zum Beispiel Besuche von Dorferneuerern
aus Polen und Tschechien zeigten.

Dennoch muss klar konstatiert werden: Der
demographische Wandel stellt immer noch ein
grolRes Problem dar, denn die Bevdlkerungs-
entwicklung ist weiterhin negativ. Die Einwoh-
nerzahl sank von 344 im Jahr 1979 bis 1983 auf
312, stieg dann kurzfristig etwas an, um dann
erneut von 1987 bis 2005 kontinuierlich von 330
auf 279 abzunehmen. Laut Gemeindestatistik
2005 hatten von diesen 279 Einwohner 272 Per-
sonen ihren Haupt- und 7 ihren Nebenwohnsitz
in Barweiler. Die Anzahl der bewohnten Adres-
sen betrug damit 89, d.h. die durchschnittliche

Anmerkungen

Personenanzahl pro Haushalt lag bei 3,1. Das
bedeutet, dass die Mallnahmen keine Steige-
rung der Bevélkerung erreicht, sicher aber den
Schrumpfungsprozess verlangsamt haben. Re-
novierung und Umnutzung leer stehender Ge-
bdude haben teilweise neue Einwohner nach
Barweiler gezogen und alte am Ort gehalten.

Relativ erfreulich ist die Altersstruktur: Der Anteil
der Kinder und Jugendliche unter 20 Jahre lag
2005 bei 20,6 %, der der Personen zwischen
20 bis unter 60 Jahren bei 45,6 % und der der
Uber-60jéhrigen bereits bei 33,9 %. Somit ist
in Barweiler der Anteil der Unter-20jahrigen in
den letzten zwei Jahrzehnten - entgegen dem
Trend - sogar ganz leicht gestiegen, was wohl
auch auf die kinder- und jugendfreundlichen
MalBnahmen der Gemeinde zurlickzufihren
sein dirfte. Dennoch ist dies angesichts des
gegenwartigen allgemeinen demographischen
Wandels nur ein kurzlebiger Erfolg.

Es gilt also die bisherigen Bemuhungen um die
Weiterentwicklung von Barweiler in veranderter
Form fortzufiihren, was durch die Fortschrei-
bung des Dorferneuerungsprogramms und
Dorfmoderation geschehen soll. Gegenwér-
tig werden mit Hilfe der Dorfplanerin Nathalie
FranzeN (siehe deren Beitrag Uber Erfahrungen
mit Gebaudeumnutzung in diesem Band) mit
den Birgern die neuen Schwerpunkte erar-
beitet. Wie sich bereits herauskristallisiert hat,
gehoéren dazu insbesondere die Bereiche Ver-
kehrsberuhigung und Anschluss der Haushalte
an Breitband-Internet/DSL (mit der Hoffnung
auf eine Steigerung der beruflichen Chancen
der Bérweiler Burger).

1 Auch nach 20 Jahren Dorferneuerung sind das Engagement, der Gemeinschaftsgeist und der Wille das Dorf attrak-
tiv zu machen ungebrochen. Aktuell wird durch Spenden der Vereine, der Privatleute und durch die Mitarbeit der
Birger der Einbau einer Kiihlungsanlage in der Leichenhalle ermdglicht.
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Ortskerne beleben — Flachen sparen.

Das baden-wiirttembergische Modellvorhaben

zur Eindammung des Landschaftsverbrauchs

durch Aktivierung des inneroértlichen Potenzials (MELAP)

Kurzfassung

Seit dem Jahr 2003 fUhrt das Ministerium fir
Erndhrung und L&ndlichen Raum Baden-Wurt-
temberg ein ,Modellvorhaben zur Einddmmung
des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung
des innerértlichen Potenzials (MELAP)“ durch.
Als bisherige Erkenntnis kann festgehalten
werden, dass in den Gemeinden des landlichen
Raums in der Regel die kiinftige Bevoélkerungs-
entwicklung Uberschatzt und die innerértlichen
Potenziale unterschatzt werden, so dass in wei-
ten Teilen des landlichen Raums die Auswei-
sung neuer Wohngebiete entbehrlich ist.

Die Foérderung des Modellvorhabens in Héhe
von rund 10 Millionen € erfolgt auf der Grund-
lage des Entwicklungsprogramms Lé&ndlicher
Raum (ELR). Dieses Programm mit seinen
vier Forderschwerpunkten Arbeiten, Grund-
versorgung, Gemeinschaftseinrichtungen und
Wohnen ist ein Férderangebot des Landes Ba-
den-Wirttemberg zur ganzheitlichen Struktur-
verbesserung landlich gepragter Orte.

Martin Baumgartner®

Abstract

In 2003 the Baden-Wiuirttemberg Ministry
for Nutrition and Rural Areas launched a
model project to stop land consumption by
activating the housing potential of core areas
in existing settlements, the so-called MELAP
(Modellvorhaben  zur  Einddmmung  des
Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung des
innerértlichen Potenzials). So far, the project
has shown that rural municipalities tend to
overestimate local population growth and to
underestimate the potential of existing (vacant)
buildings, i.e. in many rural areas it is no longer
necessary to designate new housing areas.

This model project has been supported with
approx. € 10 Mio. from the Programme for
Developing Rural Areas (ELR = Entwicklungs-
programm L&ndlicher Raum), which con-
centrates on four areas, i.e. work, basic infra-
structure and services, communal institutions
as well as housing. This programme is Baden-
Wirttemberg's offer for holistic structural
improvements of rural settlements.

1 Mit dem Modellvorhaben ,,Eindidmmung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung
des innerdrtlichen Potentials“ (MELAP), das im Rahmen des Entwicklungsprogramms
Liandlicher Raum (ELR) durchgefiihrt wird, sollen in Baden-Wiirttemberg Anst6Re gege-
ben werden, in ldndlich geprégten Gebieten durch die Nutzung innerértlicher Brachen die
Ortskerne zu starken und damit die ErschlieBung von Neubaufldchen in der Landschaft

liberfliissig zu machen.

Zunédchst wurden durch das ,Ministerium fir
Erndhrung und l&ndlichen Raum® Untersu-
chungen geférdert, die die innerértlichen Poten-

tiale ermitteln sollten, die durch die Umnutzung
leer stehender Bausubstanz, Baullickenschlie-
Rung oder Nachverdichtung bestehen, und die

*LMR Martin Baumgartner, Ministerium fiir Erndhrung und Landlichen Raum, Baden Wirttemberg, Stuttgart

martin.baumgartner@mir.bwl.de
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zeigen sollten, dass die Nutzung dieser Poten-
tiale eine ansonsten notwendige Ausweisung
von Neubaugebieten ersetzen kann. Auler-
demwaren konkrete Vorschlége zur Umsetzung
der Untersuchungsergebnisse zu machen.
In 13 Modellgemeinden wird die Umsetzung
der erfolgversprechendsten Konzeptionen mit
rund 10 Mio. € aus dem ELR geférdert. Zu den
Gemeinden gehdéren Oberndorf-Aistaig (Kreis
Rottweil), Buchheim (Kreis Tuttlingen), GroR-
rinderfeld-Gerchsheim und Creglingen-Miins-
ter (Main-Tauber-Kreis), lllmensee/Ruschwei-
ler (Kreis Sigmaringen), Aitrach-Mooshausen

(Kreis Ravensburg), Waustenrot-Neuhutten
(Kreis Heilbronn), Schopfloch-Oberiflingen/
Unteriflingen (Kreis Freudenstadt), Schoéntal-
Oberkessach (Hohenlohekreis), Obernheim
(Zollernalbkreis), Osterburken-Schlierstadt und
Schefflenz-Unterschefflenz (Neckar-Oden-
wald-Kreis), Bad Durrheim-Unterbaldingen
(Schwarzwald-Baar-Kreis) (siehe Abbildung im
Beitrag von Fox in diesem Band).

Das Modellvorhaben wird von der Forschungs-
gruppe Stadt und Umwelt, Prof. G. Schofl, Lud-
wigsburg, wissenschaftlich begleitet.

2 Mit dem MELAP werden Zielsetzungen des Baugesetzbuches (§1a Abs. 1: “Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden“) und des Landesumwelt-
plans (deutliche Riickfiihrung der Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fiir
Siedlungszwecke) unterstiitzt. AuBerdem wird ein Beitrag zur Umsetzung des Projekts
»Flachenressourcen-Management® der Landesanstalt fiir Umweltschutz (LfU) geleistet.

Unterstitzt wird das Modellprojekt vom Ge-
meindetag, vom Stédtetag und vom Land-
kreistag Baden-Wirttemberg, vom Landes-
naturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V.,
der Arbeitsgemeinschaft der Badisch-Wirt-
tembergischen Bauernverb&nde, der Archi-
tektenkammer Baden-Wirttemberg, der Deut-

schen Gartenbau-Gesellschaft e.V. sowie der
Arbeitsgemeinschaft der baden-wirttember-
gischen Bausparkassen. Diese waren an der
Ausschreibung beteiligt und haben an der Aus-
wahl der zu férdernden Konzeptionen und Um-
setzungsmalinahmen mitgewirkt. Sie bilden
ein fachlich begleitendes Gremium.

3 Der bisherige Verlauf von MELAP fiihrt zur Erkenntnis, dass in den Gemeinden des land-
lichen Raums in der Regel die kiinftige Bevélkerungsentwicklung (weit) liberschatzt und
die innerértlichen Potenziale (weit) unterschatzt werden, so dass in weiten Teilen des
landlichen Raums die Ausweisung neuer Wohngebiete entbehrlich ist.

In den 13 Modellorten mit insgesamt rund
14.000 Einwohnern wurde ein Potenzial von
rund 1.300 Wohneinheiten ermittelt. Davon
entfallen auf Umnutzung 260, Baullicken 440,

und Modernisierung 320. Den Rest bilden Son-
dergebaude und freie Bauplatze in Neubauge-
bieten. Damit ware der Bauflachenbedarf fiir
mindestens 15 Jahre gedeckt.

4 Fordergrundlage fiir das MELAP ist das ELR. Dieses Programm ist ein Férderangebot
des Landes zur ganzheitlichen Strukturverbesserung von Orten im ldndlichen Raum
(,,Strukturverbesserung des Ortes in seiner Gesamtheit”“). Es leistet einen erheblichen
Beitrag zur Schaffung von Arbeitspldtzen im landlichen Raum, insbesondere im Bau-

handwerk.

Im Rahmen des ELR wurden seit 1995 Uber
750 Mio. € bereitgestellt, womit ein Investiti-
onsvolumen von rund 5,5 Mrd. € angestol3en
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wird. Neben der Umsetzung von kommunalen
MafRnahmen werden damit direkt tber 20.000
neue Arbeitsplatze geschaffen. Indirekt wird
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eine weit dartUber hinausgehende Zahl von
Arbeitspldtzen geschaffen bzw. gesichert. Die

Programmentscheidung fur das Jahr 2006 um-
fasst ein Volumen von rund 44 Mio. €.

5 Die vier Férderschwerpunkte Wohnen, Arbeiten, Grundversorgung, Gemeinschaftsein-
richtungen (siehe Abb. 1) stehen nicht isoliert nebeneinander; sie greifen vielmehr inein-
ander und erdéffnen im Zusammenwirken neue Perspektiven.

Beim Férderschwerpunkt Wohnen geht es zum
einen um die Schaffung von neuem Wohn-
raum, vor allem durch Umnutzung (z.B. ehe-
maliger Scheunen, Dachausbau), aber auch
durch die SchlieBung von Bauliicken. Zum
anderen sollen auch zeitgemafe Wohnverhalt-
nisse erreicht werden (umfassende Wohnge-
bauderenovierung und -modernisierung sowie
MaRnahmen zur attraktiveren Gestaltung des
Wohnumfeldes).

Unter dem Forderschwerpunkt Arbeiten wer-
den zum einen die Investitionen privater Ge-
werbebetriebe, vor allem in Verbindung mit
der Umnutzung vorhandener Gebdude, der
Reaktivierung von Gewerbebrachen und der
Entflechtung unvertraglicher Gemengelagen,
geférdert. Zum anderen wird die dazu notwen-
dige ErschlieBung von Gewerbegebieten in das
Programm einbezogen.

Im Rahmen des Férderschwerpunkts Grund-

versorgung sollen privat-gewerbliche MalRnah-
men unterstitzt werden, denen fiir die Funkti-
onsfahigkeit wie auch die Lebensqualitat in den
Dorfern eine besondere Bedeutung zukommt
(z.B. ,Tante-Emma-Laden®, Dorfgasthaus).

Dem  Forderschwerpunkt  Gemeinschafts-
einrichtungen liegt die Erkenntnis zugrunde,
dass neben der Grundversorgung mit Waren
und privaten Dienstleistungen gerade auch in
kleineren Orten Einrichtungen zur F&rderung
des Gemeinschaftslebens (z.B. Dorfgemein-
schaftshduser) notwendig sind. Wohnungen
und Arbeitsplatze allein reichen nicht aus, wenn
die bestehenden sozialen Strukturen erhalten
und gestarkt werden sollen. Hierzu bedarf es
entsprechender Raumlichkeiten fur die Vereine,
die Jugend und fir die Begegnung der Bevdlke-
rung insgesamt. Auch hier soll bei der Foérde-
rung die Umnutzung vorhandener Geb&ude im
Vordergrund stehen.

Wohnen

- Schaffung von Wohnraum
- zeitgeméle Wohnverhéltnisse

privaten Dienstleistungen

Grundversorgung
mit Waren und

Gemeinschaftseinrichtungen

Einrichtungen zur Férderung
des Gemeinschaftslebens

Arbeiten
Sicherung bzw. Schaffung Abb. 1:
von Arbeitsplatzen in KMU Forderschwerpunkte
des MELAP
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6 Das ELR st Anlass und Chance, die bisherige 6rtliche Entwicklung zu Giberdenken, Stér-
ken und Schwéachen zu ermitteln, sich auf die Eigenart des Ortes zu besinnen und ein
Leitbild fiir die kiinftige Entwicklung zu entwerfen (,,Den Ort entsprechend seiner jewei-

ligen Eigenart entwickeln®).

Bei der Antragstellung werden die strukturver-
bessernden MafRnahmen nach Prioritdten ge-
ordnet und in ein strukturelles Gesamtkonzept
eingebettet. In diesem Konzept stellt die Ge-
meinde fir den zur Férderung angemeldeten
Ort die Ausgangslage dar und formuliert Ent-
wicklungsziele, die in einem Leitbild fur den Ort
konzentriert werden. Dabei werden die Einzel-
maflnahmen in ihrer Bedeutung, Auswirkung
und Dringlichkeit begriindet und die Finan-
zierbarkeit dargelegt. Bei der Analyse und den
Entwicklungszielen soll auf alle Férderschwer-
punkte eingegangen werden. Das heilt aber
nicht, dass auch EinzelmalRnahmen aus allen
vier Férderschwerpunkten benannt werden
muassen.

Fir dieses strukturelle Gesamtkonzept werden
den Gemeinden keine Vorgaben gemacht. Die

Darlegungen sollen vielmehr auf die konkrete
ortliche Situation zugeschnitten, die speziellen
Probleme und Lésungen herausgearbeitet und
auf das Wesentliche konzentriert sein. Dabei
kénnen selbstverstandlich bereits vorliegende
Konzepte (z. B. Ortliches Entwicklungskon-
zept, stadtebauliche Voruntersuchung) ver-
wendet werden. Bei Fortsetzungsantragen ist
es unabdingbar, dass der Umsetzungsstand
der bereits aufgenommenen Einzelmallnah-
men dargestellt wird.

Die Antrage der Gemeinden werden im Sinne
eines ,Wettbewerbs der besten ldeen“ zu-
nachst auf Kreis- und dann auf Regierungs-
bezirksebene priorisiert. Auf dieser Grundlage
entscheidet das Ministerium Uber die Aufnah-
me in das Férderprogramm.

Aufnahmeantrag

Gesamtkonzeption

Leitbild

strukturelle Ausgangslage
Stérken-/Schwéchen-Analyse

Entwicklungsziele

strukturverbessernde MaBnahmen

Abb. 2:
~den Ort entsprechend seiner jeweiligen Eigenart entwickeln® Ablauf eines
tibergemeindliche/iiberértliche Zusammenarbeit MELAP-
Verfahrens

7 Das ELR ist auch ein Instrument fiir die Gemeinde, um Privatpersonen einen Anreiz zur
Umsetzung von strukturverbessernden MaRnahmen (z.B. Entflechtung einer stérenden
Gemengelage, Umnutzung alter Bausubstanz, BauliickenschlieBung) im Sinne der 6rt-
lichen Entwicklungskonzeption zu bieten.

Als Bedingung fiir die Aufnahme privater Vor-
haben - ob im gewerblichen oder nicht-ge-
werblichen Bereich - gilt die Einbettung in die

ortliche Gesamtkonzeption. Adressaten einer
privat-gewerblichen Férderung sind kleine und
mittlere Unternehmen (KMU).

98



Ortskerne beleben — Flachen sparen.

Prioritédten

Stukturverbesserung des Ortes in seiner Gesamtheit

Umnutzung bestehender Gebéude
SchlieBung von Bauliicken
Entflechtung unvertréglicher Gemengelagen

Abb. 3:

schonender Umgang mit den natiirlichen Lebensgrundlagen

Prioritaten des
MELAP

Mit der Forderung eines ,schonenden Um-
gangs mit den natirlichen Lebensgrund-
lagen® ist das ELR auch 6kologischen Zielset-
zungen verpflichtet. Hierbei kommt es darauf
an, in moglichst vielen Bereichen Umweltge-
sichtspunkte zu berucksichtigen.

Internet

ELR: www.elr.baden-wuerttemberg.de (eingesehen am 11.10.2006)

MELAP: www.melap-bw.de (eingesehen am 11.10.2006)

Umnutzungen und BaulUckenschlieBungen
tragen zu einem geringeren Landschaftsver-
brauch bei. Energiesparende Bauweisen und
die Verwendung einheimischer nachwachsen-
der Rohstoffe (z.B. Holz) dienen ebenfalls den
Zielen des Programms.

DORF KOMM: www.leader-hohenlohe-taube.de (eingesehen am 11.10.2006)
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Modellprojekte zur Eindammung des Landschaftsverbrauchs
durch Aktivierung des innerértlichen Potenzials (MELAP) am
Beispiel der Gemeinde Schefflenz

Peter Fox*

1 Schefflenz — eine strukturschwache Gemeinde im ldndlichen Raum

Schefflenz ist eine strukturschwache Gemein-
de im landlichen Raum im engeren Sinne. Sie
liegt im nérdlichen Baden-Wurttemberg und hat
4.400 Einwohner in vier Ortsteilen. Als struktur-
schwache Gemeinde profitiert Schefflenz von
zusatzlichen Férdermitteln der EU (Ziel 2). Der
Gemeindehaushalt 2006 umfasst ein Volumen
von 10,7 Mio. € im Kernhaushalt, davon 6,5
Mio. € im Verwaltungs- und 4,2 Mio. € im Ver-
mdgenshaushalt.

Auch die Einwohnerverteilung auf die einzel-
nen Ortsteile zeigt die dorfliche Struktur dieser
Gemeinde. Die Einwohnerzahlen der einzelnen
Ortsteile verteilen sich wie folgt:

Kleineicholzheim 263
Oberschefflenz 1.641
Mittelschefflenz 1.120
Unterschefflenz 1.244

Wie in vielen Gemeinden, so ist auch in Scheff-
lenz die Bevolkerungsentwicklung ricklaufig,
ohne dass dies dramatische Ausmalle ange-
nommen hatte. Das liegt jedoch nur darin be-
grindet, dass am Anfang der 1990er Jahre im
Zuge der Wiedervereinigung das Geburtende-
fizit durch Zuwanderung nahezu aufgefangen
werden konnte, was aber in Zukunft nicht so
bleiben durfte.

Die Bevolkerung ist aber nicht nur ricklaufig,
sie wird auch alter. Waren 1993 noch 44,6 %
der Bevdlkerung Uber 40 Jahre alt, so waren es

2004 bereits 52,6 %. Und die Alterung der loka-
len Bevdlkerung wird sich in den kommenden
Jahren noch stérker und schneller fortsetzen.

Gegenlaufig zur Einwohnerentwicklung verhalt
sich der pro Einwohner zur Verfligung stehende
Wohnraum. Ein steigender Wohnraumbedarf
aufgrund des wachsenden Wohlstandes, aber
auch die rucklaufigen Einwohnerzahlen haben
dazu gefiihrt, dass innerhalb von 10 Jahren die
durchschnittliche Zahl der Einwohner pro Woh-
nung von 2,67 auf 2,33 gesunken ist.

An der problematischen Situation im Altort ist
nicht nur der allgemeine Bevdélkerungsrickgang
der letzten Jahre schuld, sondern auch die Vor-
liebe vieler Bewohner fiir die Neubaugebiete
in Unterschefflenz: In den letzten 30 Jahren
zogen viele Unterschefflenzer Einwohner aus
dem Altort weg und bauten in den Neubauge-
bieten am Ortsrand neu.

Seit etwa 1970 wurden folgende neue Wohnge-
biete erschlossen:

e Karchgallein (1968) WA/4,0 ha
e Tonacker Il (1970) WA/5,3 ha
e Herlich (Herlichwiesen) (1972) WA/3,8 ha
e Herlich-Steige (1974) WA/4,6 ha
e Tonacker Il (1985) WA/1,3 ha

Dies ergab eine Wohnneubaugebietsentwick-
lung von insgesamt 19,0 ha. Ein weiteres ge-
plantes Baugebiet die Erweiterung ,Herlich-
Steige“ mit 5,0 ha stand (!) an.

* BUrgermeister Peter Fox, Gemeinde Schefflenz
Peter.Fox@schefflenz.de
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Anzumerken ist, dass wegen der noch bis vor
kurzem moglichen Familienbevorratung von
Bauplatzen einige Neubaugebiete noch nicht
vollstdndig bebaut sind und damit noch gewisse
Bauplatzreserven in den genannten Baugebie-
ten bestehen. Umgekehrt lassen einige in den
Neubaugebieten wohnenden Unterschefflen-
zer, die aus dem Altort stammen, ihre Hauser
im Altort bis heute leer stehen. Dies sind zur-
zeit ca. 25 Geb&ude!

Die Neubaulanderschlielung in den letzten
Jahren hat dem Wanderungsgewinn Rechnung

2 Vom Bauerndorf zur Wohngemeinde

Parallel zur demographischen Verédnderung
hat sich ein Strukturwandel in der Landwirt-
schaft vollzogen. Die Landwirtschaft bestimm-
te friiher das Leben und Arbeiten in Schefflenz:
Bewirtschafteten 1979 noch 107 Betriebe 1.739
ha, so waren es 2005 nur noch 40 Betriebe mit
insgesamt 1.947 ha. Die durchschnittliche Be-

3 Bisherige Dorfentwicklung

In Schefflenz wird seit Mitte der 1980er Jah-
re, davon verstarkt seit Mitte der 1990er Jahre,
Dorfentwicklung betrieben. GréRtenteils konn-
ten bisher jedoch nur Einzelprojekte realisiert
werden. Diesen Einzelmallhahmen von pri-
vater und gemeindlicher Seite ist es aber zu
verdanken, dass sich das Ortsbild von Unters-
chefflenz stark verbessert hat.

25 private WohnmafRnahmen (Scheunenum-
nutzungen, Modernisierungen sowie auch
Gebaudeabbriiche) wurden Uber den Altort-
bereich verteilt durchgefuhrt. Teilweise ging
von diesen Projekten auch eine Impulswirkung
auf andere, nicht durch die ,Dorfentwicklung®
bzw. das ,Entwicklungsprogramm Landlicher
Raum® geférderte, MalRnhahmen aus. Ganz
wichtig fir die Erneuerung des Ortes waren
jedoch die Strallenausbaumaflnahmen durch
die Gemeinde. Hierbei konnten desolate Stra-
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getragen, so dass die ausgewiesenen 19,0 ha
nahezu verbaut sind (bis auf die in Familien-
bevorratung befindlichen Bauplatze). Durch
die anzunehmende Neutralisierung des Wan-
derungssaldos in den kommenden Jahren wird
die Flachenausweisung von Neubaugebieten
in dem ursprunglichen anvisierten Maf} nicht
mehr notwendig sein. Das im Fldchennutzungs-
plan fir den Ortsteil Unterschefflenz ausge-
wiesene Erweiterungsneubaugebiet ,Herlich-
Steige” von ca. 5,0 ha ist unter diesem Aspekt
in Frage zu stellen.

triebsgréRe stieg dagegen von 16 auf 49 ha.

Auch die Beschéaftigungsstruktur allgemein ist
im Wandel begriffen. Betrug die Zahl der so-
zialversicherungspflichtigen Arbeitspldtze am
Ort im Jahr 1998 noch 483, sank sie bis 2005
auf 395. Gleichzeitig stieg die Zahl der Aus-
pendler von 1203 auf 1236.

Renabschnitte in Wohnumfeldbereichen nach
heutigen Qualitatskriterien ausgebaut und neu
gestaltet werden.

Hinzu kam eine wesentliche Verbesserung der
sehr stark belastenden und die Lebensqualitat
beeintrachtigenden Verkehrssituation in und
durch Unterschefflenz. Durch den Neubau ei-
ner Gemeindeumgehungsstral’e konnte eine
Verbesserung und Entlastung der Bewohner
des Altortes von der bis dahin sehr unbefrie-
digenden Verkehrssituation erreicht werden.
Die gewahlte Ausbauvariante des ortsmittigen
Kreiselverkehrs stellt eine sehr gute Lésung
dar, um die beiden , Teilortsbereiche rechts und
links der Schefflenz* ortsgerecht wieder zu ver-
binden.

Der zusétzliche Vorteil dieser Malinahmen
liegt jedoch in der Bewusstseinsverbesserung
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der Einwohner des Altortes sowie in dem Be-
wusstwerden der anderen Einwohner, dass
eine Erneuerung des Altortes fir die Zukunft

4 Das Modellprojekt MELAP

Im Jahre 2002 schrieb das Ministerium fir Er-
nahrung und landlichen Raum Baden-Wurttem-
berg das Projekt MELAP aus. Die Gemeinde
Schefflenz beteiligte sich mit einem Antrag vom
28.05.2002 an dieser Ausschreibung und wur-
de fur die 1. Stufe des Modellvorhabens ,Ein-
ddmmung des Landschaftsverbrauchs durch

sehr wichtig ist. Damit war fur das MELAP-Pro-
gramm eine wichtige und gute Ausgangsbasis
vorhanden.

Aktivierung des innerértlichen Potenzials® be-
rucksichtigt.

Ausschlaggebend dafur waren sicher auch der
Erfahrungsschatz, auf den die Gemeinde aus
20 Jahren Dorfentwicklung zurtickgreifen kann,
sowie die in dieser Zeit gewachsenen Ideen.
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41 MELAP Stufe 1

Im Zuge der ersten Stufe waren umfangreiche
Bestandsermittlungen erforderlich. Die Kosten
hierfir wurden durch das Land Baden-Wirt-
temberg mit einem Zuschusssatz von 80%
gefordert. In welcher Tiefe und Breite diese
Ermittlungen durchzufihren waren, wurde
den Gemeinden weitgehend frei Uberlassen,
so dass sowohl das beauftragte Planungsbi-
ro als auch die Gemeinde Neuland betreten
mussten. Um aber mdglichst aussagekraftige
Ergebnisse und damit die Chance fiir die Auf-
nahme in Stufe 2 zu erhalten, war klar, dass
nur auf Basis einer breiten Bilrgerbeteiligung
und Blirgerbefragung eine Analyse des Ist-Zu-
standes und eine Meinungsbildung Uber den
Umfang der moéglichen PotenzialerschlieRung
erreicht werden konnte.

4.1.1 Biirgerbeteiligung

Wie wichtig es war, die Birger bereits in die-
sem Erhebungs- und Entwicklungsstadium mit
einzubeziehen, hat sich sehr schnell gezeigt.
Die Burgerinformationen waren das einzig
wirksame Mittel, die Ziele und Mdéglichkeiten
MELAP in die Bevélkerung hineinzutragen.

Die erste Bilrgerversammlung fand am
26.02.2003 statt. Hierbei konnte nur ein sehr
verhaltenes Interesse bei der Bevélkerung fest-
gestellt werden. Lediglich ca. 20 Personen ka-
men zu dieser Veranstaltung. Bei der zweiten
angesetzten Burgerinformation am 17.03.2003
war das Bild dhnlich. Um das Interesse zu
verstarken, war deshalb eine intensivere Of-
fentlichkeitsarbeit erforderlich. Ein in unserem
Bekanntmachungsblatt veréffentlichter Be-
richt, in dem beispielhaft ein Projekt mit allen
Inhalten und Finanzierungsméglichkeiten so-
wie - und das war sehr wichtig — das fertige
Ergebnis prasentiert wurde, brachte schlief3-
lich den Durchbruch. Die dann am 21.03.2003
dritte Burgerinformation brachte eine sehr gute
Besucherzahl von ca. 90 Personen und zeigte
das sehr starke Interesse an der Gesamtthe-
matik des MELAP.

Naturlich war es damit nicht getan. Die so ge-
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wonnenen Erkenntnisse wurden weiterhin in
die Offentlichkeit getragen, so auch bei den
jahrlich stattfindenden Birgerempfangen der
Gemeinde.

4.1.2 Fragebogenaktion

Nachdem es gelungen war, Ziele und Méglich-
keiten von MELAP auf breiter Basis in die Be-
vélkerung zu tragen, galt es jetzt, im Rahmen
einer Fragebogenaktion sowohl den Zustand
der Gebaude, die Eigentums- und Nutzungs-
verhéltnisse, die Bewohnerstruktur und die
subjektive Beurteilung des jeweiligen Gebau-
dezustandes zu erheben. Der Inhalt der hierfir
entwickelten Fragebdgen war eine Herausfor-
derung insoweit, als dass alle relevanten Da-
ten erfasst, dabei aber Ricksichtnahme auf
die Privatsphare genommen werden sollte. Die
Fragebogen gingen an jeden Haushaltsvor-
stand im Untersuchungsbereich, dem Ortskern
von Unterschefflenz.

Die Fragebdgen waren untergliedert in
e Haushaltsbogen,

e Wohnungsbogen und

e Eigentimerbogen.

Unter Hilfestellung der Gemeindeverwaltung
wurden dann von 197 mdglichen Gebaudeei-
gentiimern 110 Fragebdgen zur weiteren Bear-
beitung und Auswertung an die Gemeinde zu-
rickgegeben. Nicht alle Fragebdégen konnten
voll in allen Bereichen bewertet werden. Trotz-
dem ergab die Auswertung der Fragebdgen in
vielen Punkten wichtige und verwertbare Infor-
mationen.

Die so gewonnen Erkenntnisse wurden in ver-
schiedenen Analysekarten graphisch und im
Untersuchungsbericht schriftlich zusammen-
gefasst. Die aus der Analyse gezogenen Ruck-
schlisse auf aktivierbare Potenziale wurden
anschlie®end in einem Malinahmenplan, der
sowohl private als auch begleitende kommu-
nale MaRhahmen enthalt, zusammengefasst.

4.1.3 Ergebnisse, Riickschliisse

Im Untersuchungsbereich gibt es 197 Grund-
stiicke mit Wohngebduden, davon stehen
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25 leer — und dies bei einer Einwohnerzahl
von etwa 480 Personen im Untersuchungs-
bereich.

4.1.3.1 Haushaltsbogen

Die HaushaltsgréRe verteilt sich wie folgt: Es
gibt jeweils 30 % 1- und 2-Peronenhaushalte,
14 % 3- und 16 % 4-Personenhaushalte.
GroRere Haushalte sind relativ selten (jeweils
4 % 5- und 6-Personenhaushalte).

In etwa 35 % der Haushalte ist jeweils ein
Mitglied im Rentenalter, in 16 % der Haus-
halte sind 2 Mitglieder im Rentenalter, was die
erwahnte Alterung der Dorfgemeinschaft im
Ortskern widerspiegelt. Es zeigte sich auch,
dass der Anteil der Kinder und Jugendlichen
bis 18 Jahre mit ca. 19 % relativ niedrig ist, der
Anteil der Uber-45jahrigen mit ca. 50 % dage-
gen sehr hoch.

Bei den Berufen der Haushaltsmitglieder ist
der Anteil der Rentner mit 28 % anteilsmé&Rig
sehr hoch. Arbeitslose spielen im Bereich von
Unterschefflenz eine untergeordnete Rolle
(1 %). Die Zahlen fur Kinder bzw. Schiler und
Lehrlinge sind niedrig.

Die Mehrzahl der Arbeitsplatze der Befragten
liegt im Nahbereich bzw. in der nédheren Um-
gebung, meistens in Mosbach, Schefflenz
selbst oder Heilbronn. Arbeitsplatze im wei-
teren Bereich haben eher eine untergeordnete
Bedeutung. In der Regel fahren die Berufsta-
tigen zum Arbeitsplatz mit dem eigenen PKW
(72 %), 12 % nutzen o6ffentliche Verkehrsmittel.
In Unterschefflenz kénnen 14 % zu Fuld oder
mit dem Fahrrad zu ihrem Arbeitsplatz gelan-
gen, da sich das Arbeitsplatzangebot durch
die in den letzten Jahren ausgewiesenen Ge-
werbegebiete und die angesiedelten Gewerbe-
betriebe befriedigend entwickelt hat.

Die Haushalte leben zum Uberwiegenden Tell
im eigenen Haus, lediglich 9 % (!) wohnen in
Miete. Mietvertrdge bestehen nur in geringem
Umfang, sehr oft wird die Mietvereinbarung
mindlich getroffen. Die Mietvereinbarungen
sind in der Regel unbegrenzt.

4.1.3.2 Wohnungsbogen

Sehr viele Wohnungsbégen wurden bei der
Frage nach der Wohnungsgréfie mangelhaft
ausgeflillt, so dass hier keine genauen Anga-
ben méglich sind. Der Durchschnitt der Wohn-
flachengrdfRen liegt bei 135 gm.

Verbllffend ist die Angabe zur Raumhéhe:
lediglich 47 % der Wohnungen verfliigen Uber
eine Raumhoéhe von tber 2,30 m.

Bei der Frage nach dem Wohnungszuschnitt
machten 25 % der Befragten keine Angaben,
62 % bezeichneten ihren Wohnungszuschnitt
als gut und nur 12 % als schlecht. Dies deu-
tet darauf hin, dass sich die Befragten an die
bestehende Wohnung sehr stark gewdhnt ha-
ben und sich eine Veranderung kaum vorstel-
len kénnen. Grundséatzlich liegt hier aber doch
ein grolles Potenzial, das durch Beratungen
Uber mdégliche Modernisierungen genutzt wer-
den sollte. Ein Teil der Wohnungen kénnte bei
spateren Modernisierungen im Rahmen einer
DorfentwicklungsmaRnahme deutlich verbes-
sert werden.

Die Frage nach Méngeln der Wohnung zeigte,
dass ein erheblicher Modernisierungsbedarf
besteht.

32 % der Wohnungen haben starke Mangel im
Bereich der Installationen. Zwar verfigen 77 %
Uber eine separate Dusche oder Bad, aber 7 %
haben Uberhaupt kein Bad und bei weiteren
7 % ist das Bad mit der Kiiche gekoppelt. Die
Ausstattung mit Toiletten dagegen entspricht in
der Regel bereits einem modernen Standard:
bei 90 % liegen sie innerhalb der Wohnung, nur
bei einem kleineren Teil immer noch aul3er-
halb der Wohnung bzw. sogar auf3erhalb des
Hauses.

Wasser- und Kanalanschlisse sind bei allen
Wohnungen vorhanden. Nur wenige Gebdude
verfligen noch nicht Uber einen Gasanschluss
und miussen mit Gastank versorgt werden.

Die Beheizung der Geb&ude erfolgt noch zu
einem sehr gro3en Prozentsatz (53 %) mit Ein-
zeldfen; nur 37 % besitzen eine Zentralheizung,
9 % machen hier keine Angaben. Dies hat auch
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Folgen fur die verwendeten Heizmaterialien;
20 % der Heizungen werden noch mit Kohle
und Holz bestlckt.

Den allgemeinen Wohnungszustand schatzten
die Befragten wie folgt ein: Insgesamt 27 % der
Wohnungseigentimer sahen eine Modernisie-
rung der entsprechenden Wohnung als not-
wendig an, 6 % hielten ihre Wohnungen in der
vorhandenen Form sogar flir nicht bewohnbar.

Die Frage nach in den letzten 5 Jahren durch-
gefiuihrten Reparaturen ergab, dass bei 61 %
der Wohnungen Reparaturen vorgenommen
worden waren, bei 30 % allerdings nicht. Der
Uberwiegende Teil der durchgefiihrten Repa-
raturen waren Schoénheitsreparaturen (22 %),
die Verlegung neuer Bbden (22 %) sowie der
Einbau von neuen Tiren und Fenstern (17 %).
Bei den durchgeflihrten Reparaturen waren
meist Summen zwischen 1.000 € und 10.000
€ investiert worden, lediglich bei 31 % der Re-
paraturen war ein Betrag Giber 20.000 € ausge-
geben worden.

Auf die Frage, ob der Wohnungseigentimer
bereit ware, weitere anstehende Erneuerungen
in seiner Wohnung vorzunehmen, ergab sich
folgendes, sehr aufschlussreiches Gesamtbild:
Hier sagten eindeutig 46 % ja zu weiteren Er-
neuerungen und 11 % ja zu Teilerneuerungen.
Dies lasst ein grolies Renovierungs- und Mo-
dernisierungspotenzial erkennen.

Da die Lebensqualitat im Untersuchungsbe-
reich, wie bereits erwahnt auch entscheidend
von der Verkehrssituation beeinflusst wird,
wurden auch Fragen Uber die PKW pro Woh-
nung gestellt.

30 % haben einen PKW und 26 % zwei PKW
im Haushalt zur Verfiigung, 9 % sogar 3 und
mehr. Aber: lediglich 30 % haben einen Stell-
platz, 16 % zwei Stellplatze, 20 % haben 3 und
mehr Stellplatze. wahrend 34 % keinen privaten
Stellplatz haben. Das bedeutet, dass im Altort-
bereich dringend das Parkproblem von der Pla-
nung aufgegriffen und gelést werden muss; je
nach Mdglichkeit missen mit dem Ausbau von
Stralden zusatzliche Stellplatzmdbglichkeiten fiir
Anwohner geschaffen werden.
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Die Aussagen im Wohnungsbogen wurden in
einem gesonderten Analyseplan ,Gebaude-
zustand und Nutzungen® aufgenommen und
dargestellt. In diese Karte eingearbeitet sind
ebenfalls 6ffentliche StralRenbereiche, die sich
in der Oberflache im Querschnitt oder in der
Ubersichtlichkeit als mangelhaft und den An-
forderungen nicht gerecht werdend darstellen.
Diese Karte fasst auch die unterschiedlichen
Qualitadtsstandards und Ausbaudringlichkeit
der Wohnungen und Gebaude zusammen. Die
Legende zeigt anschaulich die Anzahl der Ge-
baude mit Instandsetzungsméngeln sowie die
Gebaude mit deutlichen Instandsetzungsman-
geln, bei denen eine Modernisierungsnotwen-
digkeit dringend erforderlich ist.

Dariiber hinaus sind in dieser Karte auch ab-
bruchreife Gebdude mit sehr starken Sub-
stanzmangeln dargestellt.

4.1.3.3 Eigentiimerbogen

Der Eigentimerbogen enthielt Fragen zum Ei-
gentum, zu Gebaudealter, zu getatigten Inves-
titionssummen, zur Art der am Geb&ude durch-
gefuhrten MalBnahmen sowie zum Wunsch
nach weiteren notwendigen Ver&dnderungen.
Daneben diente der Eigentimerbogen der
Sammlung von Information zu genutzten oder
nicht genutzten Nebengebauden und zur Neu-
erschlieBung und Neuordnung von Grundsti-
cken.

Insgesamt besitzen 42 % der Gebéaude-
eigentimer weitere Grundstiicke im Untersu-
chungsgebiet. Hierbei besteht zu Gber 56 %
die Rechtsform des Alleineigentums, zu 24 %
Gemeinschaftseigentum und lediglich zu 15 %
Bruchteilseigentum.

Ein wichtiger Aspekt ist das Alter der Geb&dude,
um auch daraus Schlusse fur notwendige Mo-
dernisierungen oder Umbauten zu ziehen zu
kénnen. Zu dieser Fragestellung wurden 105
verwertbare Fragebogen abgegeben. Erganzt
man diese Fragebdgen mit eigenen Untersu-
chungen vor Ort fur die Geb&ude, fir die ein
Fragebogen fehlt, ergibt sich ein relativ voll-
sténdiges Bild des Ist-Zustandes.
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Aus der Zeit vor 1800 sind noch 23 Gebaude
(12 % der Bausubstanz) vorhanden. 43 % der
Wohngeb&ude stammen aus dem Zeitraum von
1801 bis 1900. 24 % wurden zwischen 1901
und 1950 erstellt und 21 % zwischen 1951 und
2003.

Die grof3e Anzahl der Altgebdude vor 1900 (ins-
gesamt 55 %) erklart den hohen Bedarf und
die starke Nachfrage nach Modernisierungs-,
Renovierungs- und Umbaumalfinahmen. In die-
sem Bereich liegt flr Unterschefflenz ein sehr
grol3es Potenzial, durch das Schaffen von zeit-
gerechtem Wohnwert in dlteren Gebduden eine
starke Nachfrage nach alternativen neuen Bau-
ten (z.B. auch in Neubaugebieten) abzufangen.
Hier hat Unterschefflenz die Md&glichkeit, die
z.T. gravierenden Méangel bei der jetzigen Woh-
nungssituation zu beseitigen und korrigierend
in die Wohnentwicklung einzugreifen.

Die Darstellung des Gebadudealters ist in einem
daflir erstellten eigenen Analyseplan gut ables-
bar. Die Quartiere mit Altbausubstanz vor 1900
sind homogen und noch zusammenhé&ngend
vorhanden. Bei der Modernisierung von Altge-
bauden bzw. der Umnutzung von hierflr geeig-
neten Scheunen istintensiv zu prifen, inwieweit
untergeordnete, nicht stark optisch wirkende
Nebengeb&ude, vor allem auch mit schlechter
Bausubstanz, aus dem Verband genommen
werden kdnnen, um verbessere Licht- und Be-
luftungsverhaltnisse fiir die Wohnbausubstanz
zu erreichen und damit eine Aufwertung zu
schaffen.

Es ist festzustellen, dass 42 % der Gebdude
von ihren jetzigen Eigentimern geerbt oder im
Wege der Schenkung erworben wurden, 40 %
waren kauflich erworben worden.

Auf die Frage der Nutzung dieser Grundstiicke
bzw. der Gebaude gaben 58 % eine reine Ei-
gennutzung an, 7 % waren teilweise vermietet,
lediglich 5 % der Gebdude waren ganz vermie-
tet oder verpachtet. Bezogen auf die 105 aus-
wertbaren Eigentiimerbogen standen 18 Ge-
baude (17 %) leer.

Bei der Frage nach der Investition in die Ge-
baude durch die Eigentimer gaben 23 % an,

keine Investitionen in vorangegangenen 10
Jahren vorgenommen zu haben, 13 % hatten
lediglich bis 5.000 € investiert, weitere 13 %
5.000 bis 10.000 €, 17 % 10.000 bis 30.000 €
und 33 % hatten Gber 30.000 € in die Gebdude
investiert.

Geld floss vor allem in die Wohnungsrenovie-
rung (28 %), weitere 18 % gingen in den Be-
reich der Fassadenrenovierung, 17 % wurden
fur die Erneuerung der Dacheindeckung aufge-
wendet und 10 % fur den Einbau von Versor-
gungsanlagen sowie 10 % in den Einbau eines
Bades, WC oder Dusche. Fir grundlegenden
Dachumbau bzw. Dachausbau wurden lediglich
5 % investiert. Hier besteht noch ein grof3es Po-
tential.

Sehrwichtig war die Frage nach der Bereitschaft
zu weiteren Veranderungen: Hier sagen 46 %
der Eigentimer aus, weitere Veranderungen an
den Gebduden vornehmen zu wollen. Daraus
wird ganz klar erkennbar, dass noch ein sehr
grolRer Beratungsbedarf am Einzelobjekt not-
wendig sein wird, denn auf die Frage nach der
Art der méglichen Verdnderungen werden re-
lativ gleichmaRig Gber alle Bereiche innerhalb
eines Wohngeb&udes verteilt diverse Mallnah-
men aufgezahlt. Dazu z&hlen im Bereich Sons-
tiges (13 % der Nennungen) auch MaRnahmen
wie Teilabriss, Neubau, Ausbau und totale Um-
bauten bestehender Gebaude.

Unklar blieb, wie konkret diese geplanten Mal3-
nahmen sind, denn 60 % der Eigentliimer mach-
ten dazu keine Angabe. Der Uberwiegende Teil
(21 %) gab allerdings einen Zeitraum von ein
bis drei Jahren an, weitere 10 % von 4 bis 5
Jahren. Die relative grof3e Unsicherheit bei die-
ser zeitlichen Festlegung kann mit einer mdg-
lichen Bezuschussung in Zusammenhang ge-
bracht werden. Hier liegt ein im Moment nicht
klar fassbares Potenzial. Die Ergebnisse sind
ebenfalls in einem gesonderten Analyseplan
zusammengefasst.

Eine wichtige Erkenntnis kann aus der Frage
gewonnen werden, ob bei dem eigenen Wohn-
haus zusétzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den kann. Hierbei antworten 17 % mit ja. Bei
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diesen 18 — aber wahrscheinlich wesentlich
mehr - (von 105) Gebd&uden ist ein weiterer
Beratungsbedarf erkennbar.

Die starke Verbundenheit der jetzigen Eigentu-
mer mit ihrem Wohngebaude bzw. dem Ortsteil
Unterschefflenz ist aus der Beantwortung der
Frage nach einem geplanten Gebaudeverkauf
erkennbar. Hier antworten 91 % mit einem
Nein, nur bei 9 % kénnte ein Gebaudeverkauf
in Frage kommen.

Uberraschend ist auch die Antwort auf die Fra-
ge nach einer neuen altengerechten Wohnung
im Ortsbereich. Hier antworten 93 % mit nein.
Lediglich 7 % kdnnten sich vorstellen, in eine
altengerechte Wohnung im Ortsbereich umzu-
ziehen und ihr Eigentum zu verdufern. Dies
passt auch gut zu der 9 %igen Einwilligung bei
der Frage nach einem Gebaudeverkauf.

Da die Dachlandschaft des Altortes sehr stark
von den Neben- bzw. Wirtschaftsgebauden
gepragt ist, ist die Frage nach der ehemaligen
landwirtschaftlichen Bausubstanz sehr wich-
tig und aufschlussreich. Bei der Frage, ob die
ehemaligen landwirtschaftlichen Nebengebau-
de noch genutzt werden, antworteten 70 %
mit ,Nein“. 30 % der landwirtschaftlichen Ne-
bengebdude werden zwar noch genutzt, je-
doch zum Uberwiegenden Teil als Lager- und
Schuppengebaude oder als Garagen. 9 % der
Eigentimer planten eine Umnutzung von Ne-
bengebduden Dies stellt ein zuséatzliches Po-
tenzial innerhalb des Untersuchungsbereiches
dar und kénnte etwa 10 weitere neue Gebdude
fur den Ort bedeuten.

Die Frage nach eventuell notwendigen Grund-
stickszuschnittsverdnderungen erwies sich als
schwierig fur die Eigentimer. 91 % verneinten
die Frage, lediglich 9 % antworten hier mit ja.
Die Frage, ob eine Grundsticksneuordnung
grundsatzlich denkbar sei, beantworteten al-
lerdings 13 % mit ,Ja“, und auf die Frage, ob
sie bei einer NeuerschlieBung Flachen von
hinteren Grundstliicken abtreten wirden, rea-
gierten ebenfalls 11 % positiv. Dies lasst den
Schluss zu, dass bei den Einwohnern die
jetzigen Grundstickssituationen zunachst als
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gegeben betracht werden und man sich un-
gern Uber eine Veranderung der angestamm-
ten Grundstiicke Gedanken macht, sich je-
doch ,Mdéglichkeiten® offen lasst! In diesem
Bereich, vor allem bei den bereits beabsich-
tigten baulichen ErschlieBungen, sind weitere
Beratungsgesprache notwendig. Hier muss
eine sehr intensive Aufkldrungsarbeit geleis-
tet werden, dass im Zuge der Flurneuordnung
der Gesamtgemeinde fur die entsprechenden
jetzigen Eigentimer von Grundstiicken grolie
Vorteile in Verdnderungen liegen. Die Vorteile
von Verédnderungen im Zuge der Flurneuord-
nung, die nahezu kostenneutral fiir die Eigen-
timer sind, mussen in der Offentlichkeit noch
starker bewusst gemacht werden.

Bei der Frage, ob freie Flachen, die einer Be-
bauung zugefiihrt werden kénnten, zur Eigen-
nutzung oder Fremdnutzung herangezogen
wirden, wird die Eigennutzung favorisiert. Nur
12 % der Eigentimer wéren zur Fremdnutzung
von Grundsticksteilen oder Grundstiicken be-
reit.

Die abschlieRende Frage des Gesamtfrage-
bogens beschéftigte sich mit der persénlichen
Einstellung zum MELAP-Programm. Hierbei
ergab sich folgendes Resultat: 57 % der Be-
fragten beflrworteten das Gesamtprogramm,
31 % waren noch unentschlossen, lediglich
11 % &aulRerten eine negative Meinung. Hier-
aus ist insgesamt eine sehr positive Einstel-
lung zum MELAP-Programm abzulesen. Den-
noch ist noch sehr viel Informationsarbeit zu
leisten, die in den verschiedenen Bereichen
aufgekeimten oder schwach erkennbaren In-
teressen und Vorstellungen der Bewohner sind
weiter zu begleiten und entsprechende Hilfe-
stellungen anzubieten.

4.1.4 Potenzialermittlung

Die durch Informationsvorstellungen, Umfra-
gen und eigene Erhebungen gewonnenen Er-
kenntnisse wurden ausgewertet und das fir
eine Umsetzung geeignete Potenzial ermittelt.
Dabei war von Anfang an klar, dass eine ein-
hundertprozentige Umsetzung nicht mdglich
sein wirde.
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Bestand Abbruch Wohnraumneuschaffung

Gebéude im Ortsbereich insgesamt 321 =100 %
davon Nebengebaude 124 =39 %
davon abzubrechen 25
davon umnutzbar 19
davon Wohngebaude 197 =61 %
Von den Wohngebduden
sind leerstehend 25=13% 5 20
sind 1- 2 Personenhaushalte 60 =30 % Durch Umbau sind weitere

Wohnungseinheiten mdéglich,
sind zu modernisieren 45=23% hier jedoch nicht eingerechnet
Bebauung in Baullicken und Scheunenersatz 31
Gesamtwohnraumreserve 70

Tab. 1:

Ergebnis der potenziellen Wohnraumreserven in Unterschefflenz

Allerdings zeigen die Zahlen (Tab. 1), dass ins-
gesamt eine Wohnraumreserve von 70 Woh-
nungen vorhanden ist — ohne die durch Umbau
und Modernisierung aktivierbaren Reserven
mitzurechnen.

Dies fuhrt zu folgender Bilanz: Bei einer Ge-
samtwohnraumreserve von 70 Wohneinheiten
und unter Berlcksichtigung des weiteren Po-
tenzials bei Freiwerden der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte reicht die Reserve fur ca. 17
Jahre aus, wenn man von einem Bauplatz-
bedarf von 4 Bauplatzen pro Jahr ausgeht. Bei
einer durchschnittlichen BauplatzgroRe von
650 m? und einem Erschliefungsaufwand von
15 % konnte damit eine Neubaugebietsflache
von 5,2 ha eingespart werden. Diese Bilanz
zeigt, dass damit das geplante Neubaugebiet
mit 5 ha nicht mehr erforderlich ist.

4.2 MELAP Stufe 2

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse und
der durchaus positiven Resonanz auf die Be-
fragungen wurde Unterschefflenz schlieflich in
die zweite Projektstufe des Férderprogramms
MELAP als einer von landesweit 13 Orten auf-
genommen. Zwischenzeitlich liegen uns zahl-
reiche gelungene Beispiele vor, in welcher Wei-
se die dem Projekt zugrunde liegenden ldeen

vor Ort umgesetzt werden kénnen. Diese guten
Projektbeispiele sollen im Folgen dargestellt
werden.

4.2.1 Baureifmachung mit
anschlieBendem Liickenschluss

Ein historisches zweigeschossiges Fachwerk-
wohnhaus mit 50° steilem Dach stand nach dem
Tod des letzten Eigentiimers leer. Es wurde vom
Landesdenkmalamt zum Abbruch freigegeben,
weil die Sanierungskosten die Neubaukosten
Uberschritten hétten. Das Altgebdude wurde
abgerissen und die entstandene Liicke durch
einen Neubau geschlossen. Die Wohnungs-
gréle betragt 68 m?, der Bruttorauminhalt 650
m3. Die Gesamtkosten betrugen 130.000 €. Ein
Zuschuss aus MELAP in Héhe von 20.000 €
wurde gewahrt.

Der Neubau ist in der Kubatur dem urspring-
lichen historischen Altwohnhaus angelehnt. Es
ist ebenfalls zweigeschossig und ohne Unter-
kellerung. Die Dachneigung betrégt 42°. Klein-
formatige Fenster als senkrecht stehendes
Rechteck fligen sich in die Umgebungsbebau-
ung ein. Das Haus verfugt Gber einen seitlichen
Durchgang mit ca. 3 m Breite, um eine Garten-
zufahrt zu erhalten.

Mit dieser Malinahme ist es gelungen, den oh-
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nehin notwendigen Abbruch des Altgebaudes
durch eine unmittelbar anschliefiende Wieder-
bebauung auszugleichen. Gleichzeitig wurde
eine StralRenraumverbesserung und eine bes-
sere Grundstlickserschlieung erreicht. Auch
wurde die Altersstruktur im Ortskern damit ver-
bessert.

4.2.2 Umnutzung ehemals gewerblich
und landwirtschaftlich genutzter
Gebdude

Weitere Positivbeispiele betreffen die Umnut-
zung von ehemals nicht als Wohnungen ge-
nutzten Gebdude.

Eine ehemalige Gerberei in Schefflenz stand
15 Jahre leer. Die Bausubstanz war noch gut,
die Gebaudegréfie von 22 x 9,50 m bot sich zur
Wohnraumnutzung an. Die Gesamterhaltungs-
maflnahme fir das Gebaude sieht im Endaus-
bau 3 Wohnungen vor, davon sind 2 bereits
umgesetzt. Die erforderlichen Dachgauben
sind fur die drei Wohnungen bereits ausgefihrt
worden, als das Dach erneuert wurde. Mit die-
ser Mallhahme konnte ein ortsbildpradgendes
Gebdaude erhalten werden. Mit Folgemalinah-
men (siehe unten) in der unmittelbaren angren-
zenden Nachbarschaft erfahrt der Ort mit dem
sogenannten ,Schefflenzer Venedig“ an der
Schefflenz eine bemerkenswerte Aufwertung.
Dadurch, dass die Wohnungen vermietet wer-
den, wird auch der Altort in seiner Einwohner-
struktur aufgewertet. Fir jede der entstande-
nen Wohnungen wurden 20.000 € aus MELAP
bewilligt.

Ahnlich erfolgreichversprechend ist die Umnut-
zung groflvolumiger ehemals landwirtschaft-
licher Scheunen. Sie sind Teil eines landwirt-
schaftlichen Anwesens mit groRem Wohnhaus,
Scheune, Stallungen und Nebengebduden,
wovon insbesondere diese ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Gebdaudeteile ungenutzt
sind. Das Wohnhaus bewohnen die Eltern mit
Sohn und dessen Familie, die Wohnsituation
ist beengt. Die Scheune parallel zur Schefflenz
soll nun zu Wohnraum umgenutzt werden. Da-
bei soll das Hauptwirtschaftsgebaude in seiner
Substanz mit Fachwerk und Natursteinmauer-
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werk erhalten bleiben. Zusatzliche Fenster und
Dachgaben sollen fiir ausreichende Belichtung
sorgen.

Dadurch wird der Erhalt dieses ehemaligen
landwirtschaftlichen Geb&udes gesichert und
es entstehen 2 Wohnungen zu 70 und 200 m’
in vorher ungenutzter Bausubstanz. Der Ver-
bleib der jungen Familie im Ortskern wirkt sich
positiv auf die Altersstruktur aus. Die Umbau-
kosten werden auf insgesamt 325.000 € ge-
schatzt. Fir jede geschaffene Wohnung wur-
den 20.000 € aus MELAP bewilligt.

4.2.3 Beseitigung von Leerstand durch
Modernisierung

Ein Wohnhaus stand langere Zeit leer und
wurde 2003 vom jetzigen Eigentimer erwor-
ben. Die Bausubstanz war gut, die Ausstattung
jedoch veraltet und das Dach in einem sehr
schlechten Zustand.

Das Haus musste grundlegend saniert wer-
den. Dazu gehdrten die Dacherneuerung mit
Ziegeleindeckung und Dammung, das Aufbrin-
gen von Vollwérmeschutz auf die Fassade im
Obergeschol, die Erneuerung von Fenstern,
Elektroheizung, Bad sowie das Aufarbeiten der
Bdden und Turen. Diese MalRhahmen wurden
mit MELAP-Mitteln unterstatzt.

4.2.4 Einsatz alter Bautechniken und In-
nenraumgestaltung mit natiirlichen
Materialien

Ein historisches Kleinbauernhaus mit Klein-
scheune und sehr kleinem Stall stand seit
vielen Jahren leer. Viele Versuche, es einem
neuen Besitzer zuzuflihren und zu renovieren,
schlugen fehl. Die jetzige Eigentimerin hat das
Gebaude 2003 erworben. Es war in einem ins-
gesamt schlechten Zustand. Der Kauf kam nur
zustande aufgrund des sehr niedrigen Kauf-
preises und der Tatsache, dass sich das der-
zeitige Wohnhaus der neuen Eigentimerin in
unmittelbarer Nachbarschaft befindet.

Das Haus wurde zur eigenen Wohnnutzung
saniert. Das sichtbare Fachwerk blieb erhalten,
ebenso die historischen Fenster. Sie wurden
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als Kastenfenster ausgebildet. Die Bearbeitung
der Wénde wurde mit Lehm ausgefihrt. So
wurde das Fachwerkhaus als ortsbildpradgendes
Beispiel eines Kleinbauernhauses erhalten und
gleichzeitig attraktiver Wohnraum geschaffen.

5 Zusammenfassung

Fur Unterschefflenz kann festgestellt wer-
den, dass sich MaRnahmen, die bereits fru-
her im Rahmen des Entwicklungsprogrammes
Landlicher Raum (ELR) durchgefiihrt worden
waren, insgesamt sehr positiv auf die Entwick-
lung des Modellprojektes ausgewirkt haben.
Die ELR-MaRnahmen hatten einen wesent-
lichen Anschub bewirkt und die Anknipfung an
die intensiveren MELAP-MalRnahmen sehr er-
leichtert.

Die bisherigen MELAP-MalRnahmen, die posi-
tiv zur vollen Zufriedenheit der Eigentiimer ab-
gewickelt wurden und optisch gut wirken, sind
stark werbewirksam. Die Erfahrung, dass die
Beratung vor Ort ein wesentliches Instrumen-
tarium darstellt, wurde auch durch die MELAP-
Arbeit bestatigt.

Das MELAP-Konzept aus dem Jahre 2003, das
Gebdudemodernisierungen favorisiert, erwies
sich als der richtige Weg. Im Zuge der durchge-
fuhrten Mallnahmen konnte in der bisher relativ
kurzen Zeit eine spur- und sichtbare, Gber den
Ort verteilte, wohnumfeldverbessernde Attrakti-
vitatssteigerung erzielt werden.

Das Wohnumfeld wurde aufgewertet. Die Woh-
nungsgrofe betragt 70 m’, der Bruttorauminhalt
550 m3. Die Gesamtkosten betrugen bei hoher
Eigenleistung 40.000 €. Diese Kosten wurden
mit 12.000 € aus MELAP geférdert.

Wichtig war es, die Belange der Bewohner ernst
zu nehmen und auch auf Winsche nach soge-
nannten kleinen MaRnahmen zu reagieren. Es
hat sich bewahrt, in den Beratungen in der Vor-
phase bzw. Frihphase einer Mallnahme nicht
zu stark die Bestimmungen fir eine Férderung
zu betonen. Gestalterische Bedingungen sind
jedoch unverzichtbar, und es hat sich heraus-
gestellt, dass diese im Verlauf der weiteren Be-
ratungsgesprache viel einfacher, verstandlicher
und glaubwirdiger an die Bauherren herange-
tragen werden konnten.

Hierzu im Gegensatz steht die Vorgehenswei-
se, bei der Entwurfsbearbeitung von Baugesu-
chen sehr frihzeitig zu beraten und notwendige
Abstimmungen vorzunehmen. Dabei ist es von
grol’em Vorteil, Beratungsskizzen zu entwerfen
und Varianten aufzuzeigen, die den Bauherren
nichts kosten, aber der Beratung einen hohen
Wert fir den Bauherren vermitteln. Wichtig fir
die Beratungstatigkeit ist zudem, bei den ver-
schiedenen Malnahmen die gleichen Quali-
tatsanspriiche beizubehalten.
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Chancen durch Umnutzung leerstehender Gebaude?
Erfahrungen und Best-Practice —
Beispiele aus Rheinland-Pfalz und Hessen

Zusammenfassung

Dieser Beitrag reflektiert die Vortrdge und Dis-
kussionen des Dorferneuerungssymposiums
Uber Leerstand und Umnutzung aus meiner
Sicht als Dorfplanerin und stellt anhand von
Beispielen aus Rheinland-Pfalz und Hessen
Moglichkeiten wie auch Probleme bei der Um-
nutzung von Gebauden dar. Daraus abgeleitet
werden einige Handlungsempfehlungen fur Po-
litik und Gemeinden, die die Innenentwicklung
von Dérfern positiv voran bringen kénnten.

Nathalie Franzen*

Abstract

This contribution reflects the papers and
discussions of the Village Regeneration
Symposium on vacant housing and conversion
from the point of view of a village planner
and uses examples from Rhineland-Palatine
and Hesse to illustrate the possibilities but
also problems involved in the conversion of
buildings. In addition, these examples will be
used to suggest ways of action for politicians
and municipalities which could be of benefit for
the internal development of villages.

1 Was wurde bisher durch die Dorferneuerung erreicht?

Grundsétzlich wird das Thema ,Umnutzung
leerstehender Gebaude® schon lange als ein
Schwerpunkt in der Dorferneuerung betrach-
tet und entsprechend geférdert, aber vor dem
Hintergrund der aktuellen Veradnderungen im
landlichen Raum - hier mdchte ich vor allem
den demographischen Wandel hervorheben
- steigt der Handlungsbedarf. Nicht nur in den
Neuen, sondern auch in den Alten Bundeslan-
dern finden wir, in unterschiedlicher regionaler
Auspragung, leerstehende Geb&dude. Seit Jahr-
zehnten werden auch in peripheren Doérfern

Neubaugebiete ausgewiesen, damit die Kinder
der Ortsanséassigen dort bauen kdnnen. Dies
ist naturlich grundséatzlich zu begrifien, aber
die Potentiale in den Ortskernen werden bis
heute nur unzureichend genutzt. Der Umbau
von Scheunen, so zeigen schon viele positive
Beispiele, kann ein modernes Wohnen in his-
torischem Ambiente, das heute vielfach kiinst-
lich geschaffen wird (,Landhausstil“), sehr gut
ermdglichen. Das Potential an umnutzungsfa-
higer Bausubstanz in den Ortskernen ist sehr
grofld und wachst weiter.

* Dipl.-Geographin Nathalie Franzen, Geographisches Planungsbiiro, Mainz

info@dorfplanerin.de
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2 Grinde fiir das Leerstehen von Gebauden

Grunde fur das Leerstehen von Geb&uden
sind zum einen die rucklaufige Landwirtschaft,
was zum Freiwerden von Wirtschaftsgebau-
den fuhrt, aber auch zum Fortzug der Nicht-
Hofnachfolger, wenn sie einen auf3erlandwirt-
schaflichen Beruf erlernen und in der Néhe
des Anwesens keine passende Arbeitsstelle
finden. Zum anderen wird es auch schwieriger,
Folgenutzer fur nicht-landwirtschaftlich ge-
nutzte Geb&ude zu finden, da teilweise Sanie-
rungen lange aufgeschoben wurden und nun
eine schlechte Substanz vorliegt oder da eine
zu grof3e Diskrepanz zwischen dem erzielbaren
und dem erwarteten Erlés besteht. Dabei ist
die Mdglichkeit der Vermarktung in der Nahe
von Arbeitsplatz- und Versorgungszentren na-
tarlich ungleich gréRer als im peripheren land-
lichen Raum. Haufig ist auch gerade flr nicht
mit Altbausubstanz erfahrene potentielle Inter-
essenten der erste Eindruck eines Gebdudes
mit jahrelang unterlassenen Sanierungen, wo-
moglich noch mit verfallenden Wirtschaftsge-
bauden, eher abschreckend. Hier kann von
der Gemeinde die Initiative ergriffen werden,
indem ein Planer beauftragt wird, Vorschlage
fur Umnutzungs- und Sanierungsmdglichkeiten
fir besonders sanierungsbedirftige Gebaude
zu erstellen, mit denen dann die Vermarktung
fur den Eigentumer erleichtert wird. Auch die
Einrichtung von Haus und Hof-B&rsen bzw. die
Vorstellung von zu verdufRernden Immobilien
Uber die Internetseiten der Gemeinde (ver-
gleichbar den dort angebotenen Bauplatzen)
waére hilfreich.

Bei Leerstands- bzw. Nutzungskartierungen
ist in den Orten immer wieder festzustellen,

dass neben den leerstehenden Gebduden
auch viele weitere noch bewohnte Anwesen
zu berilcksichtigen sind, in denen nur noch ein
bis zwei hochbetagte Menschen leben. Ganz
abgesehen von der meist nicht seniorenan-
gepassten Ausstattung stellt sich hier die Fra-
ge, wie die Zukunft dieser Gebaude aussieht:
meist findet sich kein Nachfolger, da Kinder
und/oder Enkelkinder inzwischen entweder
im Neubaugebiet oder im suburbanen Raum
in der Nahe ihres Arbeitsplatzes leben. Eine
Veranderung ist von vielen alteren Menschen
nicht gewlinscht oder auch nicht finanzierbar,
man mdchte im eigenen Haus wohnen blei-
ben, solange es geht. Positive Beispiele fiir
seniorengerechtes Wohnen gibt es natdrlich
auch, vom betreuten Wohnen bis hin zu Seni-
oren-Wohngemeinschaften. Aber diese Wohn-
formen werden noch viel zu selten eingerichtet,
und dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die
sozialen und zwischenmenschlichen Aspekte
gerade im Alter eine wichtige Rolle spielen:
hier ist es zu kurz gedacht, die alleinstehen-
den alteren Menschen eines Dorfes zu einer
Wohngemeinschaft zusammenbringen zu wol-
len, wenn es doch zwischen Einzelnen mdgli-
cherweise Spannungen und Konflikte aus der
Vergangenheit gibt. Ein sehr behutsames Vor-
gehen ist hier wichtig, und die Arbeit vor Ort,
z.B. im Rahmen von Kichentischgesprachen,
zeigt, dass eher eine seniorengerechte Anpas-
sung des eigenen Domizils gewilnscht wird
(barrierefreier Umbau). Dabei spielt eine gute
Beratung, aber auch finanzielle Unterstitzung
eine wichtige Rolle. Dies wére ein weiterer An-
satzpunkt fur die Dorferneuerungsprogramme.

3 Leerstande als Méglichkeit zur Entwicklung von Dérfern

Zum einen sollte vor jeder Baulandauswei-
sung sehr genau geprift werden, ob der Be-
darf nicht auch innerhalb des Ortes gedeckt
werden kann, z.B. durch Scheunenumbauten,
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neue Erschliefung von der Ruickseite der
Grundstiicke, Entkernung und das Schlie3en
von Bauliicken (die Bevorratung von ausge-
wiesenen Bauplatzen Uber Generationen ist
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ein noch heute bestehendes Problem aus den
1970er und 1980er Jahren, bevor Gemeinden
dazu Ubergingen, die Bauflachen anzukaufen,
um sie dann mit Terminbindung an Bauwillige
weiter vermarkten zu kdnnen). In Hessen bei-
spielsweise schlieen sich neuerdings die Auf-
nahme ins Dorferneuerungsprogramm und das

gleichzeitige Ausweisen von Neubaugebieten
aus.

Auch der komplette Abriss von Gebauden, so-
weit sie nicht von besonderer stadtebaulicher
Bedeutung sind, sollte kein Tabu bleiben, um
Baumdglichkeiten oder Freiflachen in beengten
Ortskernen zu schaffen.

4 Gelungene Beispiele fiir Umnutzung in Wohngebaude

Dass der Umbau von ehemaligen Nebengebau-
den individuelle und sehr ansprechende Woh-
nungen schaffen kann, sei an den folgenden
Beispielen vorgestellt.

4.1 Umbau einer rheinhessischen
Hofreite zu 5 Wohnungen

Nach dem Umzug eines Winzerbetriebes in ein
gréBeres Anwesen standen die Scheune und
das rechtwinklig angebaute Kelterhaus Ileer.
Die Scheune hatte starke bauliche Mangel, die
hintere Rickwand stand vor dem Einsturz; das
Kelterhaus war noch in recht gutem Zustand.
Die neuen Eigentimer planten finf Wohnein-
heiten (70 — 85m?), und zwar drei Maisonette-
Wohnungen im Kelterhaus sowie Nebenrdume
(Heizraum, Ollagerraum) und eine Gewerbefla-
che (Planungsbuiro) in der Scheune. Die Mal3-
nahme wurde aus dem rheinland-pfalzischen
Dorferneuerungsprogramm geférdert und wirkt
am Ortseingang des Dorfes sehr positiv durch

die regionstypische Gestaltung und die umfas-
sende Eingrinung.

Aber es gab auch einige Hirden zu Uberwin-
den: Das Baurecht hing von der Genehmigung
einer Grundstlickszufahrt ab, was durch die
Lage an einer Landesstralle erschwert wurde,
da die an die Gebaude angrenzende Freiflache
schon aullerhalb der Ortslage liegt. Damit die
Struktur der rheinhessischen Hofreite nicht zer-
stort wurde, sollte aber genau Uber die Freifla-
che die Zufahrt erfolgen. Die Gemeinde zeigte
sich hierbei sehr unflexibel; eine Zufahrt tber
wenige Meter eines Feldweges wurde nur nach
langwierigen Verhandlungen und gegen einen
hohen finanziellen Beitrag ermdéglicht. Die vor-
geschlagenen Alternativen (Zufahrt durch den
Innenhof des Anwesens, Schaffung von Gara-
gen im Erdgeschoss) hatten den Charakter und
den Wohnwert des gesamten Anwesens deut-
lich gemindert, aulerdem wéaren dann nur noch
zwei bis drei Wohnungen méglich gewesen.

Abb. 1:
Scheunenumbau in Rheinhessen vorher — nachher

(Fotos: N. Franzen)
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Abb. 2:
Scheunenumbau im Schlitzerland

4.2 Umbau einer Scheune zu zwei Woh-

nungen im Schlitzerland (Hessen)

Eigentlich wollte eine Tochter der Familie im
Obstgarten des Anwesens ein neues Haus
bauen, aufgrund der Beratung und Férdermdég-
lichkeiten des Dorferneuerungsprogramms ent-
schied sie sich aber fir einen Scheunenumbau.
Es wurden zwei gro3e Wohnungen geschaf-
fen, davon tragt eine durch Vermietung zum

5 Innenentwicklung statt Neubaugebiet

,unser Neubaugebiet ist der Dorfkern“ — das
ist der Slogan der Innenentwicklung in Duch-
roth im Landkreis Bad Kreuznach (Abb. 3). Die
Gemeinde ist seit Anfang der 1990er Jahre
in der Dorferneuerung engagiert, es wurden

(Fotos: N. Franzen)

Abtrag des Kredites bei. Die verschiedenen
Ebenen in der Scheune wurden beibehalten,
so dass sehr individuelle und ansprechende
Wohnraume entstanden sind.

Inzwischen wurde auch das alte Wohnhaus
saniert und eine separate Wohneinheit fir
die zweite Tochter geschaffen, so dass nun
die ganze Familie weiterhin auf einem Grund-
stick, aber in individuellen Wohnungen zu-
sammenlebt.

Uber 20 leerstehende Scheunen und Neben-
gebdude zu Wohnungen und Gastezimmern
ausgebaut. Duchroth ist ein Weindorf in sehr
schoéner Lage. Die Entfernung nach Mainz be-
tragt ca. 60 Minuten, ins Mittelzentrum Bad

Abb. 3:
Umgebaute Scheunen in Duchroth
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Kreuznach 25 Minuten. Der Ort ist landwirt-
schaftlich geprégt, die 16 Weinbaubetriebe
bewirtschaften im Durchschnitt jeweils 2,3 ha.
Die Bevdlkerungszahl ist seit 1990 stabil mit
ca. 590 Einwohnern bei abnehmendem Anteil
der Unter-20jahrigen zugunsten der 20- bis
60Jahrigen (17,8 % im Vergleich zu 56,9 %,
Stand Ende 2005).

Dorfplaner B. Backes hat das Dorferneuerungs-
konzept gemeinsam mit den Blrgern erarbeitet.
Staatliche Fordermittel mit Schwerpunkt im pri-
vaten Bereich und viel Eigeninitiative haben in

6 Umnutzungen fir gewerbliche Zwecke

Positive Beispiele flr gewerbliche Nutzungen
friherer landwirtschaftlicher Gebaude findet
man u.a. in Eckelsheim im Landkreis Alzey-
Worms (Rheinland-Pfalz), einem vom Weinbau
gepragten Ort mit ca. 500 Einwohnern.

6.1 Der Klosterhof, ein Hotel in histo-
rischer Bausubstanz

Zu den gewerblichen Umnutzungen in Eckels-
heim gehort die Umwandlung einer alten Hof-
reite in ein Hotel garni***: Der Klosterhof wurde
Uber 10 Jahre nach und nach saniert, dabei ent-
standen sieben Doppelzimmer und eine Suite.
Die Eigentimer legten besonderen wert auf die
Verwendung regionaler und biologischer Bau-
stoffe, jedes Zimmer erhielt eine individuelle

den letzten Jahren vieles bewegt: Denkmalge-
schitzte Hauser wurden restauriert, ausgebaut
und Scheunen zu Wohnraum umgebaut. Das
Dorf wurde mit Reben begrint, viele Rosen ge-
pflanzt, Streuobstwiesen angelegt, Bauerngar-
ten gepflegt und der Ringpfad, als Duchrother
Besonderheit, mit Rosenbdgen verschénert so-
wie ein Dorfteich mit Krautergértchen angelegt.
Diese Bemiihungen wurden mehrfach mit Prei-
sen ausgezeichnet, so 1993, 1996 und 2004
mit der Silbermedaille des Landeswettbewerbs
,unser Dorf soll schéner werden® und dem Um-
weltpreis des Landes 1992 und 2004.

Gestaltung. Ebenfalls auf dem Anwesen unter-
gebracht ist ein kleiner Laden fir Dekorations-
artikel und Accessoires, die das Paar von ihren
regelmafigen Aufenthalten in Stidostasien mit-
bringt.

6.2 Der Kulturhof, ein Weingasthaus in
Eckelsheim

Der Kulturhof wurde von einer Gruppe von Br-
gern erworben und saniert, und an die Betrei-
ber des Lokales verpachtet. Beteiligt sind hier
auch einige ortliche Winzer, deren Weine in
der in einem Gewdlbekeller des Gasthofes un-
tergebrachten Vinothek probiert und erworben
werden kdénnen.

Trager der dargestellten gewerblichen Mal-

Abb. 4:
Der Klosterhof in Eckelsheim

(Fotos: N. Franzen)
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w

Abb. 5:
Der Kulturhof in Eckelsheim

nahmen waren jeweils Privatpersonen. Diese
und weitere Aktivitdten (kulturelle Angebote in
einer Kirchenruine, Krauterhofe, Aktionen der
ansassigen Winzer usw.) haben dazu gefihrt,

dass Eckelsheim 2005 die Goldmedaille auf

(Fotos: N. Franzen)

Landesebene im Wettbewerb ,Unser Dorf hat
Zukunft® erringen konnte. Derzeit stehen hier
nur wenige Gebaude leer, und durch den Ruf
des Ortes ist es leichter geworden, frei wer-
dende Objekte zu veraulRern.

7 Schwierigkeiten bei der Umnutzung von leerstehenden Gebduden

Ein groRes Hindernis fiir den Kauf bzw. die
Sanierung von Altbauten ist das heutige Fi-
nanzierungsgebaren der Banken: Es ist um
einiges leichter, eine Baufinanzierung fiur ei-
nen Neubau zu erhalten als fir ein alteres
Gebaude, vor allem in peripherer Lage. Hier
wird durch die in Altbaufragen meist unkun-
digen Bankmitarbeiter vielfach der Ankauf und
die Sanierung ortsbildpragender Gebdude mit
der Begriindung verhindert, dass ein altes Ge-
baude oder auch ein Kulturdenkmal ein scho-
nes Hobby, aber keine sinnvolle Investition
sei. Dabei bietet die Kreditanstalt fur Wieder-
aufbau (KfW) sogar passende Kredite an,
die aber nur Ober eine Hausbank beantragt

8 Ausblick und Empfehlungen

Es gibt zwar viele positive Beispiele fur die
Dorfentwicklung, es gilt aber, diese noch wei-
ter bekannt zumachen und Anreize zu schaf-
fen, im Dorf zu wohnen und auch dort zu ar-
beiten. Das Leben im Dorfkern als Gegensatz
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werden kdénnen. Hier wéare es beispielsweise
sinnvoll, z.B. aus dem Dorferneuerungspro-
gramm nicht nur Zuschisse zu gewahren,
sondern auch eine Buirgschaft fir den Alt-
bau-Kredit zu bernehmen. Solange es ein-
facher ist, einen Neubau zu finanzieren als
eine Altbausanierung, werden die Suburba-
nisierung und die weitere Ausweisung von
Neubaugebieten mit der unausweichlichen
Zersiedelung nicht zu verringern sein. Sinnvoll
wére auch ein ganzheitliches Dorfmarketing,
in dem die Gemeinden nicht nur ihre Bau-
platze im Neubaugebiet, sondern auch die
umnutzbaren Gebdude und Grundstiicke am
Markt anbieten sollten.

zum anonymen Leben in der Grof3stadt oder
auch zum stark individualisierten Wohnen im
Neubaugebiet bietet eine ganz besondere Le-
bensqualitat.

Falls Gemeinden es schaffen, sich diesen Ent-
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wicklungen zu stellen, und nicht nur fir morgen, zen, ist eine positive Zukunft auch fir periphere
sondern auch fur ibermorgen vorausschauend  Dorfer méglich. Wichtig dafir ist ein ganzheit-
planen, die Dorfgemeinschaft zum Engagement  liches Leitbild, das mit den Ortsbewohnern zu-
fur ihren Ort motivieren und sie dabei unterstiit- sammen erarbeitet und umgesetzt wird.
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Resolution “Bleiwdsche 15”
Leerstande von Gebauden in Dorfern —
Beginn der Dorfauflésung oder Chancen durch Umnutzung?

1 Schrumpfung versus Wachstum?

Uberalterung, Abwanderung, Verlust der Basis-
infrastruktur: in manchen Doérfern drohen die
Dorfkerne zu veréden.

Landwirtschaftliche und gewerbliche Tatig-
keiten spielen in den meisten Dérfern eine un-
tergeordnete Rolle. Immer mehr alte Gebdude
und ganze Gehdéfte stehen leer. Der Osten und
Norden Deutschlands sind hiervon starker be-

2 Leerstiande - aktuelle Probleme

Reduzierte oder im zukinftigen Férderumfang
noch unbekannte &ffentliche Mittel, insbeson-
dere der EU, fuhren zu Planungsunsicherheit
im landlichen Raum. Stellenabbau im 6&ffentli-
chen Sektor und schwierige Auftragslagen pri-
vater Unternehmer lassen die Zahl der kreati-
ven Experten fur den landlichen Raum zugleich
zurlickgehen.

In dieser Situation zeigen Detailstudien, dass
Leerstédnde von Gebauden im landlichen Raum
weit umfangreicher sind als zumeist angenom-
men. Da exakte Daten fehlen, bedarf es einer
umfassenden empirischen Analyse der Leer-
stdnde und ihrer jeweiligen Ursachen. Auf die-
ser Basis sind fallspezifische Lésungen flr die
einzelnen Dorfer von Gebaudeabriss bis -um-
nutzung zu finden.

Carl-Hans Hauptmeyer*

troffen als der Westen und Siden. Zugleich
nimmt die Dorfbewohnerzahl in verkehrsmaRig
gut erschlossenen und in landschaftlich reiz-
vollen Rdumen zu, gerade nahe der Ballungs-
zentren. Die Abfolge und das Nebeneinander
von Schrumpfung und Wachstum sind normale
historische Prozesse. Rickgang kann der Start
zum Neuanfang sein.

Es gibt eine Fille guter Beispiele fur die Wie-
dergewinnung, den Erhalt und die Erweiterung
dorflichen Lebens und Wirtschaftens. Doch
selbst Experten sind hierliber bisweilen unzu-
reichend informiert. Eine allgemeine im Internet
zugangliche Informationsbérse sollte vorhan-
dene regional oder lokal zugangliche Kennt-
nisse zusammenfligen.

Viele, nicht nur altere, Menschen suchen in der
internationalisierten Welt Heimat und finden
sie oft in Dérfern und Kleinstadten. Das Wis-
sen und das Handeln dieser, und gerade der
alteren Menschen aktiv in die Entwicklung der
landlichen R&ume zu integrieren ist eine wich-
tige Zukunftsaufgabe.

* Prof. Dr. Carl-Hans Hauptmeyer, Historisches Seminar, Leibniz Universitdt Hannover

hauptmeyer@hist.uni-hannover.de
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Resolution von Bleiwasche

3 Reduktion als Chance

Die Ausweisung von Neubaugebieten im I&and-
lichen Raum ist nur noch in Ausnahmeféllen
sinnvoll. Sollen die Dorfkerne nicht veréden
und sollen sie in ihrer Vielfalt der Gebaude und
Géarten bewahrt bleiben, ist die Umnutzung
vorhandener Bausubstanz oberstes Ziel. Ab-
riss und Neubau sind dabei in ortsbildtypischer
und funktionsgerechter Weise zu verbinden.

In dem aktuellen raschen Veradnderungspro-
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zess liegt eine groRe Zukunftschance, die
Geduld und Kreativitat im Umgang mit dem
Uberkommenen verlangt, Wesensmerkmale
der vielfaltigen landlichen Kulturrdume erhalt
und zukunftsfahig macht. Das Dorf der Zukunft
wachst aus den Potenzialen der im Dorf leben-
den Menschen. Diese bendtigen die wechsel-
seitige Unterstutzung durch Politik, Verwaltung
und Planung.

Hannover, 21.05.06
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29 Jahre interdisziplindrer Arbeitskreis Dorfentwicklung

(,,BLEIWASCHER KREIS*)

Gerhard Henkel*

1 Entstehung, Struktur und Leitziele des Arbeitskreises

Der interdisziplinare Arbeitskreis Dorfentwick-
lung besteht seit 1977. Er wurde initiiert und
begriindet von Pror. DR. GERHARD HENKEL aus
Essen, der diesen Kreis bis heute leitet, und
von Pror. DR. CARL-HANS HAUPTMEYER aus Han-
nover, der ebenfalls von Anfang an dabei ist
und bis heute mit Rat und Tat zur Seite steht.

Zielsetzung des Arbeitskreises Dorfentwicklung
war und ist es, anstehende Aufgaben und Pro-
bleme des landlichen Raumes im Diskurs von
Wissenschaftlern, Planern, Politikern und Dorf-
bewohnern zu behandeln und mdglichst auch
Antworten oder Anregungen zu geben. Zu den
wesentlichen Tatigkeiten des interdisziplindren
Kreises gehort es, regelmafig einschlagige
Dorftagungen durchzufiihren. Der Arbeitskreis
veranstaltete bislang 15 (zweitdgige) Dorfsym-
posien und 10 (eintagige) Workshops.

Die im Rhythmus von zwei Jahren durchgefiihr-
ten Dorfsymposien haben mit einer Ausnahme
(1992 in Wilhelmsthal/Thiringen) in Bleiwé-
sche im Kreis Paderborn stattgefunden. Nach
diesem landlichen Tagungsort in der Offentlich-
keit bekannt geworden, hat sich der ,Bleiwa-
scher Kreis“ inzwischen zu einem anerkannten
Forum wissenschaftlicher und gesellschaftspo-
litischer BemUhungen um den l&andlichen Raum
entwickelt und etabliert.

Der innere Kern des sehr locker organisierten
Arbeitskreises Dorfentwicklung wird gebildet
von Kolleginnen und Kollegen der Fachrich-
tungen Architektur (u. a. Simons, Stuttgart;
WENZzEL, Weimar), Geographie (HENKEL, Essen;
Priees, Bremen; ScHmiep, Bayreuth), Geschich-
te (HaupTMEYER, Hannover), Soziologie (HAINDL,
Frankfurt; WeicerT, Eckernférde). Dazu kom-
men Planer, Fachexperten und Beamte aus
Bundes- und L&nderministerien, Kreisen und
Kommunen sowie einschldgigen Akademien,
Forschungsinstituten, Verbdnden und Arbeits-
gemeinschaften (z.B. ASG, GEWOS, ECO-
VAST, Landkreistag).

Die Dorfsymposien in Bleiwdsche bzw.
Wilhelmsthal haben stets ein interdisziplinares
und z.T. internationales Referenten- und Teil-
nehmerfeld an Wissenschaftlern und Praktikern.
Durch die Beschrénkung auf wenige einfihren-
de Vortrage und eine Uberschaubare Teilneh-
merzahl ergeben sich jeweils sehr intensive
Arbeitssitzungen mit groRen Freirdumen zum
Nachdenken und Diskutieren. AuRerdem stellt
man sich bewusst der Aufgabe, die Tagungs-
ergebnisse in knapper Form zusammenzufas-
sen. Die so entstandenen ,Bleiw&scher Reso-
lutionen® wurden in den verschiedenartigsten
Fachorganen sowie in Presse und Rundfunk
publiziert und damit zu einem bekannten Mar-

* Prof. Dr. Gerhard Henkel, Institut fir Geographie, Universitat Duisburg-Essen

gerhard.henkel@uni-essen.de
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kenzeichen der bisherigen Arbeit. Insgesamt
haben sich die interdisziplindren Dorfsympo-
sien des Arbeitskreises Dorfentwicklung bis
heute zu einem anerkannten Forum wissen-
schaftlicher und gesellschaftspolitischer Bemi-
hungen um den l&ndlichen Raum entwickelt.

Der Arbeitskreis Dorfentwicklung entstand
1977 im Rahmen des Arbeitskreises flir gene-
tische Siedlungsforschung in Mitteleuropa, der
sich vor allem aus Geographen, Historikern
und Archaologen zusammensetzte. Er sah sei-
ne Aufgabe anfangs darin, die Kenntnisse und
Methoden der genetischen Siedlungsforschung
fur die gegenwartige und zukinftige Dorfent-
wicklung nutzbar zu machen. Der rasche Struk-
tur- und Funktionswandel, der in den zurtcklie-
genden Jahrzehnten die Dorfer grundlegend
veranderte, hatte zu einem erheblichen Verlust
der iberkommenen historisch-geographischen
Substanzen gefiihrt. Die allmahlich einset-
zenden ordnenden MalRnahmen der Dorfsa-
nierung, Modernisierung, Dorferneuerung u. &.
blieben zunachst vor allem den ausfihrenden
Institutionen wie Flurbereinigung oder Landes-
entwicklungsgesellschaften vorbehalten, ohne

2 Die Bleiwascher Dorfsymposien

BLEIWASCHE 1, vom 28. - 30. Mirz 1979

Thema:

»DIE ERHALTENDE DORFERNEUERUNG
ALS OBJEKT DER GENETISCHEN
SIEDLUNGSFORSCHUNG*

Im Wesentlichen ging es darum, die Wissen-
schaft fur die im politischen Raum neu gestell-
te Aufgabe Dorferneuerung zu interessieren.
Daruber hinaus wurden die inhaltlichen und
methodischen Md&glichkeiten der genetischen
Siedlungsforschung fir die gegenwértige und
zuklinftige Siedlungsentwicklung aufgezeigt.
AuRerdem wurden die Kriterien der erhalten-
den Erneuerung, die eine angemessene Be-
wahrung der Uberlieferten Dorfmerkmale bzw.
Dorfidentitdt bei Erneuerungsmaflinahmen
beinhaltet, aufgearbeitet. Der genetischen
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dass sich diejenigen Wissenschaften, die tra-
ditionell Gber landliche Siedlungen arbeiteten,
mit diesen aktuellen Fragestellungen ausein-
andersetzten.

Aufdiese Lucke seitens der Wissenschaft wollte
der Arbeitskreis zunachst aufmerksam machen
bzw. zum Abbau des Defizits beitragen. Die
damals gestellte Aufgabe, die Dorfentwicklung
mit den Md&glichkeiten der genetischen Sied-
lungsforschung zu fundieren, ist heute zwar
nicht erflllt, aber doch als solche aufgezeigt
und weitgehend akzeptiert. Die inzwischen
allgemeingultigen politischen Programme der
.erhaltenden Dorferneuerung“ sind nicht zu-
letzt auf die ersten Bleiwdscher Arbeiten und
Aktivitaten zurlickzufiihren. Der Arbeitskreis
Dorfentwicklung hat seinen urspriinglichen An-
satz bis heute nicht vernachlassigt, er hat sich
jedoch durch seine zunehmend ganzheitlichen
Fragestellungen zu einem weiter gespannten
interdisziplindren Dorfforum entwickelt.

Die bisherigen inhaltlichen Schwerpunkte des
Arbeitskreises Dorfentwicklung lassen sich an
den Programmen und publizierten Ergebnis-
sen der Bleiwascher Dorfsymposien ablesen.

Siedlungsforschung wurden die folgenden
Aufgaben gestellt: Wissenschaftliche Analyse,
Klassifizierung und Darstellung der historisch-
geographischen Substanzen in der heutigen
Kulturlandschaft; Erlauterungen der heutigen
Funktionen vor dem Hintergrund der friiheren
Bedeutungen und des funktionalen Wandels;
Erforschung der Beziehungen der Dorfbewoh-
ner zur historisch entstandenen Umwelt; Trans-
parentmachen der wissenschaftlichen Ergeb-
nisse fir Dorfbewohner, Politiker und Planer,
um deren kritisches historisches Bewusstsein
— als Grundlage zur Durchfiihrung einer erhal-
tenden Dorferneuerung — zu stérken.

Publikation:
Berichte zur deutschen Landeskunde, 53 (1),
1979: 49 ff.
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BLEIWASCHE 2, vom 19. - 21. Mérz 1980

Thema:

,DIE ERHALTENDE DORFERNEUERUNG
ZWISCHEN WISSENSCHAFT, PRAXIS UND
DENKMALPFLEGE*

Diese Tagung galt vor allem dem intensiven
Erfahrungsaustausch zwischen Wissenschaft,
Verwaltung und Planung Uber die Ziele und
Malnahmen der Dorferneuerung. In Erwei-
terung des 1. Bleiwdscher Dorfforums wurde
das Konzept einer ganzheitlichen Dorfentwick-
lung erarbeitet, die nicht nur das dufere Bild,
sondern auch das innere Funktionieren eines
Dorfes, die Arbeits- und Lebensverhaltnisse der
Dorfbewohner berlicksichtigt. Fiir Férderungs-
massnahmen im Dorf wurden daher u.a. fol-
gende neue Schwerpunkte gefordert: Erhaltung
bzw. Wiedergewinnung der wirtschaftlichen
und infrastrukturellen Funktionsvielfalt im Dorf,
z.B. Geschaft, Gasthof, Schule, Kindergarten,
Post; Erhaltung bzw. Erneuerung réumlicher
Kommunikationsbereiche im Dorf wie Stralen,
Platze und Hofe, die als traditionelle Arbeits-,
Spiel- und Feierabendraume dienen. Als beson-
ders notwendig erschien es, die zunehmende
soziale und demographische Aushdhlung der
alten Dorfkerne zu stoppen und vor allem jun-
ge Familien fur das Leben in den Dorfmitten zu
gewinnen. Es wurde festgestellt, dass vielfach
ein zu enges Ressortdenken in Wissenschaft
und Politik die ganzheitliche Betrachtung und
Behandlung des Dorfes verhindert.

Publikation:
Berichte zur deutschen Landeskunde, 54 (1),
1980: 39 ff.

BLEIWASCHE 3, vom 17. - 19. Mérz 1982

Thema:
,DORFBEWOHNER UND
DORFENTWICKLUNG*

Im Mittelpunkt stand das Bemiihen von Wissen-
schaft, Verwaltung und Politik, dem Dorfbewoh-
ner ndher zu kommen. Diese Zielsetzung re-
sultierte aus der allgemeinen Erkenntnis, dass
in der Vergangenheit bei den meisten Dorfpla-

nungen und auch Dorfforschungen die Vor-
stellungen der Dorfbewohner ignoriert bzw. zu
wenig nachgefragt worden sind. Die bisher ge-
Ubten Formen der ,Blrgerbeteiligung“ wurden
von Forschern, Planern und Dorfbewohnern als
unzureichend beurteilt. Ein grundlegendes Pro-
blem liegt darin, dass die wissenschaftlichen
Zugange zum Dorf &uBerst schwierig sind.
Uber die hierfiir geeigneten Methoden besteht
in der Dorfforschung kein Konsens. In dem Be-
muihen, die Vorstellungen der Dorfbewohner
besser zu erfahren und starker zur Geltung zu
bringen, sind von Forschern und Planern fol-
gende Grundsétze zu beachten: Dorfforschung
und -planung erkennen und akzeptieren die
Notwendigkeit einer wirklich lokalspezifischen
Dorfentwicklung; Forschung und Planung sind
von Beginn an kommunikativ, d.h. als ein beid-
seitiger Lehr-Lern-Vorgang angelegt. In der
Vergangenheit war es vielfach so, dass ,Exper-
ten Analysen und Konzepte erarbeitet haben,
die erst nach Fertigstellung den Dorfbewohnern
vorgestellt und erldutert wurden. Statt dessen
sollten die Dorfbewohner bei Planungen von
Anfang an zum Mitdenken, Mitsprechen und
Mitverantworten angehalten werden, um die
stdndigen Gefahren der Fremdbestimmung zu
mindern.

Publikation (einschl. der Bleiwascher ,Resolu-
tion“ 1, 2 und 3):

HenkeL, G. (Hg.) (1982): Dorfbewohner und
Dorfentwicklung. — Essener Geographische
Arbeiten, 2, Paderborn (Schoéningh).

BLEIWASCHE 4, vom 21. - 22. Mai 1984

Thema:

,LEITBILDER DES DORFES.
NEUE PERSPEKTIVEN FUR DEN
LANDLICHEN RAUM*

Die gegenwartigen Leitbilder (,gedachte Ord-
nungen“ oder ,geistige Formprinzipien®) zei-
gen den wahrscheinlichen Weg in die Zukunft.
Die Frage nach der Zukunft des Dorfes bzw.
landlichen Raumes ist damit zugleich eine
Frage nach den gegenwartig dominierenden
politischen, wirtschaftlichen, kulturellen und
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wissenschaftlichen Leitbildern. Das Thema
Leitbilder des Dorfes wurde zunachst — Uber
den ,Umweg"“ der Spezialdisziplinen — aus der
Sicht sieben verschiedener Facher behandelt:
Agrarwissenschaft, Architektur/Siedlungspla-
nung, Geographie, Geschichte, Kommunal-
/Verwaltungs-/Politikwissenschaft, Soziologie,
Wirtschaftswissenschaft. In einer Zusammen-
schau lieRen sich einige Ubergreifende Leit-
bilder bzw. Entwicklungslinien herausfiltern:
Die Entwicklung zum politischen, administra-
tiven, wirtschaftlichen und kulturellen Zentralis-
mus verlauft in unserer Gesellschaft zumindest
mittelfristig ungebremst. Die zuriickliegenden
Reformen, z.B. im kommunalen, schulischen,
postalischen, agrarischen Bereich, haben fast
systematisch die Entmindigung des Landes
beglnstigt. Durch stdndige Autonomie- und
Autarkieverluste sind die vielfaltigen Moglich-
keiten des Selbsthandelns und Selbstverant-
wortens im landlichen Raum auf ein Minimum
reduziert. Die Frage, ob sich der landliche
Raum in absehbarer Zeit aus der Fremdsteue-
rung durch die Verdichtungsgebiete und hdher-
rangigen zentralen Orte befreien kann, wurde
sehr zuriickhaltend beurteilt. Ubereinstimmung
bestand darin, dass die zukiinftigen Leitbilder
des landlichen Raumes positiv durch mehr
Selbstverantwortung bzw. Selbstbestimmung
gepragt sein missen. Hilfe ,von oben®im Sinne
einer umfassenden funktionalen Dezentralisie-
rung ist jedoch nur begrenzt zu erwarten. Es
bleibt daher die Hoffnung auf die eigene Rege-
nerationskraft des landlichen Raumes.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1984): Leitbilder des Dorfes.
Neue Perspektiven fiir den landlichen Raum.
— Berlin-Vilseck (Verlag Dr. Tesdorpf).

BLEIWASCHE 5, vom 12. - 13. Mai 1986

Thema:
, KOMMUNALE GEBIETSREFORM UND
AUTONOMIE IM LANDLICHEN RAUM*“

Das Thema ,Kommunale Gebietsreform”
hat wie kaum eine andere Reform in der Ge-
schichte der Bundesrepublik Deutschland die

126

innenpolitische Diskussion beschaftigt. In den
Uberregionalen Schlagzeilen waren zu die-
sem Zeitpunkt zwar die Eingemeindungen
von Stadten wie Wattenscheid oder Giellen
und Wetzlar, die Masse der Eingemeindungen
vollzog sich jedoch im l&ndlichen Raum, und
die Veranderungen waren hier nicht minder
einschneidend. Etwa 16.000 Dérfer der Bun-
desrepublik verloren in den 1960er und 1970er
Jahren ihre politische Selbsténdigkeit. Un-
gefdhr 250.000 kommunale Parlamentssitze
wurden im landlichen Raum beseitigt. Mit der
Distanz von 10-15 Jahren erfolgte in Bleiwa-
sche eine kritische Auseinandersetzung mit
der kommunalen Gebietsreform und ihren ver-
schiedenartigen Auswirkungen. Es wurde ge-
fragt nach den ,vorbereitenden“ Beweggriin-
den und Argumenten in den 1960er und friihen
1970er Jahren sowie nach den tatsachlichen
positiven und negativen Ergebnissen und Kon-
sequenzen der Reform. Es wurden empirische
Erhebungen vorgetragen, die belegen, dass
die Eingemeindungen von den betroffenen
Birgern auch heute noch als substantieller und
schmerzhafter Verlust empfunden werden. Es
wurde von neugebildeten ,Dorfrdten” berichtet,
die quasi im aufierparlamentarischen Raum
entstehen, um die Defizite an lokalpolitischer
Meinungs- und Willensbildung abzubauen.
Nach einer umfassenden Bestandsanalyse
gelang es in Bleiwdsche, eine Reihe von Vor-
schldgen zur Minderung der schwerwiegenden
Folgen der Gebietsreform und zur Starkung lo-
kaler Autonomien zu erarbeiten.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1986): Kommunale Gebiets-
reform und Autonomie im landlichen Raum.

— Essener Geographische Arbeiten, 15, Pa-
derborn (Schdéningh).

BLEIWASCHE 6, vom 16. - 17. Mai 1988

Thema:
,KULTUR AUF DEM LANDE*

Die Existenz einer eigenstdndigen landlichen
Kultur wird bisweilen bestritten, die evtl. im
landlichen Raum anzutreffende Kultur wird
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nicht selten als ,abgesunkene Stadtkultur® be-
zeichnet.

Die stadtische Kultur gilt vielfach als Hochkultur
und damit héherwertig als die Kultur des land-
lichen Raumes. Dabei steht vor allem die ins-
titutionalisierte Kultur in Form von Opern- und
Schauspielhdusern, Museen und Kunstgale-
rien im Zentrum der Betrachtung. Mit solchen
Wertungen wird jedoch der Kulturbegriff ver-
kirzt. Kultur wurde in Bleiwasche definiert als
die Gesamtheit von Wertorientierung, Verhal-
tensweisen und geistigen wie gestalterischen
Leistungen (,Kultur-schépfungen®), die von den
Menschen — als kulturfahigen Wesen —in der
Auseinandersetzung mit der Mitwelt geschaffen
und praktiziert werden. Bei einem solch ganz-
heitlichen Verstandnis von Kultur, das auch das
soziale Leben einschlie3t, gewinnt die Kultur
auf dem Lande eine gleiche Wertigkeit wie die
Stadtkultur. La&ndliche Kultur ist persoénlicher,
dichter, konkreter und mehr durch Handeln,
durch aktive Teilhabe der Bevdlkerung gepragt
(,,Aktiv-Kultur®), ihr Charakteristikum bleibt —
trotz der Wechselbeziehungen zur stadtischen
Kultur — die Uberschaubarkeit und Lokaltypik.
Nach einer ausfihrlichen Beschreibung der
(Verénderungen der) l&ndlichen Kultur in der
Industrie- und Dienstleistungsgesellschaft wur-
den die aktuellen Mdéglichkeiten und zukinf-
tigen Chancen fir die landliche Kultur erértert.
Eine der wesentlichen gesellschaftlichen Auf-
gaben der landlichen Kultur wurde darin gese-
hen, ,Frieden mit der Natur” zu schaffen.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1988): Kultur auf dem Lande.
— Essener Geographische Arbeiten, 16, Pader-
born (Schéningh).

BLEIWASCHE 7, vom 7. - 8. Mai 1990

Thema:
»SCHADET DIE WISSENSCHAFT DEM
DORF?“

Das sicherlich z.T. rhetorisch gemeinte Ta-
gungsthema hat seine Begriindung und Schub-
kraft in der bisherigen politischen Behandlung

des landlichen Raumes, die zunehmend von
einer urbanzentralistischen Fremdsteuerung
gepragt wird. Der Staat tragt mit vielen ex-
ternen Malnahmen der Strukturpolitik (Gber
Raumordnung und Fachpolitiken) dazu bei,
l&andliche Gebiete zu schwachen. Hieraus wur-
de die Kernfrage der Tagung abgeleitet: Leistet
die Wissenschaft der zunehmenden politischen
Fernsteuerung und Schwéchung des landlichen
Raumes Vorschub? Schadet die Wissenschaft
also dem Dorf? Kann die Wissenschaft in ei-
ner so eindeutig von den urbanen Zentren be-
stimmten Gesellschaft Uberhaupt gegen die all-
gemeinen Trends steuern, gar zu einem Anwalt
des Dorfes werden? Gibt es Ansétze fir neue
wissenschaftliche Zugange zum Dorf, fir eine
dorfgerechte Raumordnungs- und Infrastruktur-
politik? Wie kénnen die von Politik und Wissen-
schaft entmiindigten Blrger und Politiker des
landlichen Raumes wieder in die Lage versetzt
werden, an der Gestaltung ihrer Lebensraume
durch eigenes Verantworten und Handeln mit-
zuwirken? Tatsachlich kiindigt sich in jungster
Zeit ein wichtiger Paradigmenwechsel in der
Wissenschaft an: die Abkehr vom herkédmm-
lichen Zentrale Orte-Konzept in der Raumord-
nung und bei den Fachplanungen.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1990): Schadet die Wissen-
schaft dem Dorf? — Essener Geographische
Arbeiten, 22, Paderborn (Schéningh).

BLEIWASCHE 8, vom 25.-26. Mai 1992
(in Wilhelmsthal/Thiiringen)

Thema:
,DER LANDLICHE RAUM IN DEN NEUEN
BUNDESLANDERN*

Die Tagung, die erstmals nicht in Bleiwdsche,
sondern dem Thema entsprechend, im neu-
en Bundesland Thiringen stattfand, hatte drei
Ziele: Analyse der Entwicklung des landlichen
Raumes in der DDR, Beleuchtung der Situation
nach der Wiedervereinigung, Vorstellung von
Perspektiven fur die Zukunft. Nach der Behand-
lung raumordnungspolitischer Konzepte fiir den
l&dndlichen Raum standen die Dérfer mit ihren
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Wirtschafts-, Siedlungs-, Sozial- und Kommu-
nalstrukturen im Mittelpunkt des Interesses.
Der Beschreibung von spezifischen Potentialen
und Problemen des landlichen Raumes bzw.
Dorfes folgte die Formulierung von Leitzielen.
Zuletzt wurde der politische Handlungsbedarf
auf einige wesentliche Strategien konzentriert:

e Regional orientierte, lokal prasente ,aktivie-
rende” Wirtschaftsférderung, um vorhande-
ne Arbeits- und Erwerbsmdglichkeiten zu
erhalten und neue zu schaffen, mit Augen-
malfd: nicht jedes Dorf bendétigt ein riesiges
Gewerbegebiet, aber jedes Dorf darf auch
Wirtschaftsstandort sein.

e Langfristige Stabilisierung der mehrglied-
rigen Agrarstruktur (Genossenschaften,
Gruppenlandwirtschaft, Einzelbetriebe)

e Vorrang von Erhalt und Umnutzung gegen-
Uber Fléchensanierung in der Dorferneue-
rung, Revitalisierung der Ortskerne

e Starkung der kommunalen Kompetenz im
Sinne des Subsidiaritatsprinzips, Aufbau
starker Kommunalverwaltungen in ,Amtern®
oder ,Verwaltungsgemeinschaften®

e Foérderung des Ehrenamtes, des Vereins-
und Verbandswesens sowie der regionalen
Aktivitaten

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1992): Der landliche Raum
in den neuen Bundeslandern. — Essener Ge-
ographische Arbeiten, 24, Paderborn (Sché-
ningh).

BLEIWASCHE 9, vom 9. - 10. Mai 1994

Thema:
, AURERLANDWIRTSCHAFTLICHE
ARBEITSPLATZE IM LANDLICHEN RAUM*

Angesichts der seit Jahrzehnten gravierenden
Arbeitsplatzverluste in der Land- und Forst-
wirtschaft sowie im landlichen Handwerk
sind Anstrengungen und Strategien zur Schaf-
fung aulerlandwirtschaftlicher Arbeitsplatze
im l&ndlichen Raum das Gebot der Stunde.
Im Mittelpunkt der Bleiwdscher Tagung stan-
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den innovative Projekte und Modelle, die in
jungster Zeit erprobt wurden und den Anschein
vermitteln, dass sie erfolgversprechend und
moglicherweise auf andere Orte und Regionen
Ubertragbar sind. U.a. wurden die folgenden
Themen behandelt:

e Das Landhandwerk im neuzeitlichen
Deutschland, Bilanz und Perspektiven der
Beschaftigungsentwicklung im landlichen
Raum,

e Ursachen der relativ niedrigen Arbeitslosen-
quote im Hochsauerlandkreis (NRW),

e Arbeitsplatzsicherung durch Kultur,
e Kommunalpolitik und dérfliches Handwerk,

e Beratung zur Schaffung von Arbeitsplatzen
fur Landfrauen,

e Informations- und Kommunikationstech-
niken im landlichen Raum,

e Sanfter Tourismus als Wirtschaftsfaktor,

e Landliche Arbeitsplatze durch dezentrale
Energieversorgung,

e Nachbarschaftsladen und Postagenturen.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1995): AuRerlandwirtschaft-
liche Arbeitsplatze im landlichen Raum.

— Essener Geographische Arbeiten, 26, Essen
(Klartext Verlag).

Bleiwdsche 10, vom 13. - 14.Mai 1996

Thema:
,,DAS DORF IN WISSENSCHAFT UND
KUNST*

Die unterschiedlichen Anndherungen an das
Dorf sowie die Darstellungen des Dorfes sei-
tens der Wissenschaft und der Kunst standen
im Mittelpunkt dieser Tagung. Wissenschaft-
liche Forschungen verfolgen zumeist spezielle
Fragestellungen, suchen nach Regeln und Ka-
tegorien und formulieren auf einem hohen Abs-
traktionsniveau. Anschaulichkeit und Umset-
zungsmaglichkeit leiden oft darunter. Kann die
Kunst zusatzliche Erkenntnisse der Realitdten
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des Dorfes und des landlichen Raumes liefern
bzw. vermitteln, die der wissenschaftlichen Be-
trachtungsweise verschlossen bleiben?

Wissenschaft beruht auf rationalen und objek-
tiven Kriterien, Kunst darf emotional und subjek-
tiv sein. Wissenschaft will nach methodischen
Prinzipien moéglichst eindeutig klaren, Kunst
I&sst an einem Ereignis oder Objekt grundséatz-
liche und vielfaltige Assoziationen und Interpre-
tationen zu. Kunst kann die Sinne weit mehr
reizen und fesseln als Wissenschaft.

In dreifacher Hinsicht muss es ein Anliegen
der wissenschaftlichen Téatigkeit sein, die Vor-
teile des kunstlerischen Umgangs mit Dorf und
landlichem Raum zu nutzen. Die Wissenschaft
sollte nicht nur spezielle, sondern auch ganz-
heitliche Fragen behandeln (z.B. zur Autonomie
des Dorfes, Kulturlandschaftspflege, zu Dorf-
monographien). Sie sollte nicht nur quantitative
Methoden pflegen sondern auch qualitative und
sensitive, die alle Sinne einbeziehen (z.B. die
frGher gelbte teilnehmende Beobachtung). Sie
sollte sprachlich versténdliche, ausdrucksstar-
ke sowie (z.B. durch Fotos und Filme) anschau-
liche Beschreibungen vorlegen.

In groer Vitalitdét haben sich in den letzten
Jahren doérfliche kulturell-kinstlerische Aktivi-
taten entfaltet. Diese haben nicht zuletzt fur die
Bevdlkerung einen hohen Bildungswert. Wis-
senschaft und Planung sollten diese Fille der
Dorfkultur vor Ort respektieren und umfassend
in ihre Vorhaben einbeziehen.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1997): Das Dorf in Wissen-
schaft und Kunst. — Essener Geographische
Arbeiten, 28, Essen (Klartext Verlag).

Bleiwdsche 11, vom 25. - 26. Mai 1998

Thema:

»20 JAHRE DORFERNEUERUNG -
BILANZEN UND PERSPEKTIVEN FUR
DIE ZUKUNFT*

Das staatliche Programm der Dorferneuerung
hat im landlichen Raum Akzente gesetzt und
Spuren hinterlassen. Dieses Bleiwascher Dorf-

symposium versuchte zunachst, die bisherige
Entwicklung aus verschiedenen Blickwinkeln zu
recherchieren und kritisch zu bewerten. Im Mit-
telpunkt standen dann Konzepte und Beispiele,
die als Vorbilder gelten kénnen. Nicht zuletzt
wurde nach den Leitbildern gefragt, die fiir die
zukUnftige Entwicklung fixiert werden missen.
Dabei spielten vor allem auch die neuen glo-
balen Anforderungen der Kommunalen Agenda
21 eine Rolle.

Dorferneuerung wird in Deutschland quantita-
tiv und qualitativ sehr unterschiedlich betrie-
ben. Vereinfacht ist jedoch eine gemeinsame
Schnittmenge auszumachen, die sich auch in
vielen Kopfen festgesetzt hat: Fassadensa-
nierung und Dorfplatzpflasterung. Aber Dorfer-
neuerung will und sollte mehr sein als Fach-
werksanierung oder eine Platzgestaltung mit
offentlicher Férderung, auch mehr als ein Bin-
del derartiger MalRnahmen. ,Dorferneuerung
ist ein Prozel3, der Prozel® des gemeinsamen
Denkens, Sprechens, Planens und Tuns mit
dem Wissen um den Schatz von Tradition und
mit dem Blick auf die kiinftige Entwicklung
des Dorfes.“ (J. THomas in LOBF-Mitteilungen
1/1998).

Von einer solchen komplexen Dorferneuerung
sind wir immer noch weit entfernt. Gerade in
jungsten Publikationen wird restmiert, dass
die Dorferneuerung dem Anspruch eines inte-
gralen Entwicklungsprogramms fir léndliche
Siedlungen — in der Realitdt und von den theo-
retischen Grundlagen her — nicht gerecht wird.
Fir viele Burger ist Dorferneuerung zu sche-
matisch, zu birokratisch. Sie hatten die Dorfer-
neuerungsmittel lieber fur einen Kindergarten,
ein Jugendfreizeithaus, eine Verwaltungsne-
benstelle oder die Erhaltung bzw. Ansiedlung
von Handwerksbetrieben oder Geschéften aus-
gegeben.

Das Symposium zog im interdisziplindren Dis-
kurs Bilanz und gab zugleich Anregungen,
das alles in allem erfolgreiche Steuerungsmit-
tel Dorferneuerung weiter zu verbessern, d. h.
nicht zuletzt komplexer, flexibler sowie orts- und
blrgernaher auszurichten.
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Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (1999): 20 Jahre Dorferneu-
erung — Bilanzen und Perspektiven fur die
Zukunft. — Essener Geographische Arbeiten,
30, Essen (Selbstverlag Institut fiir Geogra-
phie der Universitat Essen).

Bleiwdsche 12, vom 22. - 23. Mai 2000

Thema:
,DAS DORF IM EINFLUSSBEREICH VON
GRORSTADTEN*“

In Deutschland unterscheidet die Raumord-
nung zumindest drei verschiedene Kategorien
landlicher Rdume. Im Mittelpunkt staatlicher
und ,l&ndlicher” Interessen steht zumeist der
periphere landliche Raum. Am starksten ver-
andert aber hat sich — oft bis zur Unkenntlich-
keit der historisch gewachsenen Strukturen
— der landliche Raum im Einflussbereich von
Grol3stadten.

Auf diese, dem permanenten Druck der Grol3-
stadt ausgesetzte Dorflandschaft richtete sich
das Interesse des interdisziplinaren Dorfsym-
posiums Bleiwdsche 12. Dabei wurde u. a.
auch die seit einigen Jahren ausgetragene
~Zwischenstadt‘-Diskussion weitergefihrt, wo-
bei hier jedoch der vorrangige Blickwinkel aus-
driicklich dem Dorf galt.

Zunéchst ging es darum, die bisherige Entwick-
lung darzustellen und kritisch zu bewerten. Im
Mittelpunkt standen dann Konzepte und Bei-
spiele, die als Vorbilder fur die Zukunft gelten
kénnen. Nicht zuletzt wurde auch nach Leitbil-
dern gefragt, die heute fiir die Zukunft fixiert
werden missen. Im Dialog von Wissenschaft,
Verwaltung, Planung und Praxis wurden da-
bei u.a. Fragen einer persistenten landlichen
Identitdt oder die neuen globalen Anforde-
rungen der Kommunalen Agenda 21 ange-
sprochen.

Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (2000): Das Dorf im Einfluss-
bereich von Grol3stéddten. — Essener Geo-
graphische Arbeiten, 31, Essen (Selbstverlag
Institut fir Geographie der Universitat Essen).
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Bleiwdsche 13, vom 05. - 07. Mai 2002

Thema:

,BURGERBURO - BURGERLADEN

— KOMM-IN.

MULTIFUNKTIONELLE DIENSTLEIS-
TUNGSZENTREN IM LANDLICHEN RAUM.
EIN MODELL, UM DEN INFRASTRUKTUR-
VERFALL IN DORFERN ZU STOPPEN?“

Die Infrastrukturverluste in deutschen Dor-
fern seit etwa 50 Jahren sind gravierend und
offenbar kaum aufzuhalten. Zwar gibt es Un-
terschiede hinsichtlich der Ruckgénge in den
verschiedenen Gebietskategorien landlicher
Raume sowie nach der Gréle der Dorfer.
Kleine Dorfer sind in der Regel am starksten
betroffen. Aber der Trend gilt allgemein. Nach
Schatzungen betragen die Verluste seit den
1950er Jahren bundesweit zwischen 50 und
90 Prozent.

Gibt es einen Ausweg aus diesem Negativ-
trend? Das interdisziplindre Dorfsymposium
Bleiwasche 13 fokussierte sein Interesse auf
ein zentrales Entwicklungsproblem des land-
liches Raumes und einige erfolgsverspre-
chende Hoffungszeichen am Horizont. Kénnen
multifunktionale Dienstleistungszentren, die
offentliche und private Serviceangebote bin-
deln, den Abwartstrend aufhalten? Koénnen
also Einrichtungen wie Birgerburo, Birgerla-
den oder KOMM-IN ein Modell fiir Deutschland
werden, um den Infrastrukturverfall in Dorfern
zu stoppen?

Zunachst ging es in Bleiwdsche darum, die bis-
herige Infrastrukturentwicklung in Dérfern dar-
zustellen und kritisch zu bewerten. Im Mittel-
punkt standen dann Konzepte und Beispiele,
die eventuell als Vorbilder fir andere Regionen
und Orte gelten kénnen. Es wurde dabei auch
nach den Leitbildern gefragt, die fur eine sinn-
volle Entwicklung in der Zukunft unabdingbar
sind. Im Dialog von Wissenschaft, Verwaltung,
Planung und Praxis ging es nicht zuletzt um
die Potentiale der 6konomischen, kulturell-so-
zialen und 6kologischen Nachhaltigkeit des
l&dndlichen Raumes.
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Publikation:

HenkeL, G. (Hg.) (2002): BURGERBURO

— BURGERLADEN — KOMM-IN.
Multifunktionale Dienstleistungszentren im
landlichen Raum. — Essener Geographische
Arbeiten, 34. Selbstverlag Institut fur Geogra-
phie der Universitdt Essen. Essen 2002.

Bleiwdsche 14, vom 16. - 18. Mai 2004

Thema:

,DORFLICHE LEBENSSTILE -

MYTHOS, CHANCE ODER HEMMSCHUH
DER LANDLICHEN ENTWICKLUNG?¢

Viele Traditionen des Lebens und Arbeitens
sind in den letzten Jahrzehnten durch Individu-
alisierung, Informationstechnologie und Globa-
lisierung ins Wanken geraten. Selbst auf dem
Lande scheint nichts mehr so zu sein, wie es
noch vor 50 Jahren war. Eine weitverbreitete
These spricht von einer sich beschleunigenden
Angleichung der Lebens- und Arbeitsverhalt-
nisse in Stadt und Land.

Seit einigen Jahren treten Fragen der Le-
bensstile, der (Wohn-)Zufriedenheit und des
Gemeinwohls immer stérker in die o6ffentliche
Diskussion. Besonders in den Fachern Sozio-
logie, Geographie und Kulturanthropologie sind
in den letzten zehn Jahren zahlreiche theore-
tische und empirische Arbeiten zu dorflichen
und stadtischen Lebensstilen entstanden. De-
ren Ergebnisse sind fur manche Beobachter
Uberraschend. Trotz aller Angleichungspro-
zesse bestehen offenbar gravierende Unter-
schiede zwischen dérflichen und stadtischen
Lebensstilen. Landliche Lebensstile geniellen
aullerdem eine hohe Wertschatzung in Stadt
und Land.

Das interdisziplindre Dorfsymposium Bleiwa-
sche 14 richtete sein Interesse auf die Lebens-
kultur des Dorfes. Zunachst wurde der Wandel
der dorflichen Lebensstile von etwa 1950 bis
heute skizziert. Im Mittelpunkt standen dann
die wesentlichen Merkmale der gegenwartigen
dorflichen Lebensstile. Des weiteren wurden
die Chancen und Auswirkungen landlicher Le-

bensstile auf die dorfliche Kommunal-, Kirchen-
und Vereinspolitik untersucht. Im Dialog von
Wissenschaft, Verwaltung, Planung und Praxis
ging es nicht zuletzt um die Frage, ob landliche
Lebensstile fir die Gesamtgesellschaft von
Nutzen sind.

Publikation:

HeNnkeL, G. (Hg.) (2004): Dérfliche Lebensstile.
Mythos, Chance oder Hemmschuh der Land-
lichen Entwicklung? — Essener Geographische
Arbeiten, 36. Selbstverlag Institut fir Geogra-
phie der Universitat Duisburg-Essen. Essen
2004.

Bleiwdsche 15, vom 14. - 16. Mai 2006

Thema:

,LEERSTAND VON GEBAUDEN IN
DORFERN -

BEGINN DER DORFAUFLOSUNG ODER
CHANCEN DURCH UMNUTZUNG?“

Nochvor 50 Jahren waren alle Dérferin Deutsch-
land im wahrsten Sinne des Wortes ,voll*; jeder
Quadratmeter war genutzt durch Wohnungen
fir Menschen, Stélle fur Tiere, Speicher fir Ern-
tevorrate und Schuppen fir Maschinen. Durch
Neubausiedlungen am Rande der Dérfer, aber
auch durch die bald einsetzende Landflucht
entstanden dann bereits in den 1960er Jahren
Leerstande in den Dorfkernen, auf die man mit
den staatlichen Férderprogrammen der Dorfsa-
nierung und Dorferneuerung reagierte.

Inzwischen ist es in den meisten Doérfern zu ei-
ner zweiten Welle des Gebdudeleerstandes ge-
kommen. Aulderdem sind besonders viele alte
Bauernhauser nur noch von ein bis zwei alteren
Personen bewohnt, eine Nutzungsnachfolge ist
héchst ungewild. Die Probleme sind brennend,
sie gehen an die Substanz des Dorfes, und sie
sind in West- wie in Ostdeutschland flachen-
deckend verbreitet. Gleichwohl gibt es Unter-
schiede von Region zu Region, besonders be-
troffen sind offenbar die gro3en Bauernhduser
und Gehdfte.

Das 15. interdisziplindre Dorfsymposium in Blei-
wasche stellte den Leerstand von Gebauden in
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Dorfkernen in den Mittelpunkt. Zunachst wur-
den Ausmalf und Ursachen dieser Entwicklung
vorgetragen. Im Brennpunkt standen dann die
Fragen der notwendigen Umnutzungen. Hier
wurden sowohl generelle Handlungsstrategien
und Foérderprogramme als auch gelungene
Beispiele aus den Kommunen vorgestellt. Im
Dialog von Wissenschaft, Verwaltung, Planung
und Praxis ging es nicht zuletzt um die Frage,
ob der Kernbestand des Dorfes zu retten ist, ob

3 Sonstige Aktivitdten

Neben den alle zwei Jahre in Bleiwasche statt-
findenden Dorfsymposien gab und gibt es eine
Reihe weiterer Aktivitdten des interdisziplinaren
Arbeitskreises Dorfentwicklung:

e In den Jahren zwischen den Bleiwasche-
Tagungen fanden in der Regel auf den
Deutschen Geographentagen Arbeitskreis-
Sitzungen statt. Dort wurde iber das zurilick-
liegende Bleiwdsche-Symposium berichtet
und zuklinftige Themen diskutiert. AulRer-
dem gab es auch immer gern genutzte An-
gebote zu Vortrédgen, bisweilen mit thema-
tischen Schwerpunkten, wie zuletzt auf dem
Geographentag in Trier. Ein vielbeachteter
zweitdgiger Workshop fand 1999 in Weimar
statt.

e Auf anderen Deutschen Geographentagen
wurden vom Arbeitskreis Dorfentwicklung
einschlagige Fachsitzungen initiiert und
durchgefihrt und nachher auch publiziert.
Insgesamt wurden zahlreiche Dissertati-
onen zur l&ndlichen Entwicklung angeregt
und begleitet.

e Vom Arbeitskreis Dorfentwicklung gingen
mehrere Aktionen konkreter Politikberatung
aus, z. B. bei der Erarbeitung und Neufas-
sung von Dorferneuerungsgrundsatzen
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dessen baulich-kulturelle, 6konomisch-soziale
und 6kologische Potentiale an die nachste Ge-
neration weitergegeben werden kénnen.

Publikation:

ScHmiep, D. und Henkel, G. (Hg.) (2007): Leer-
stand von Gebaduden in Dérfern. Beginn der
Dorfauflésung oder Chancen durch Umnut-
zung? - RURAL, Band 1, Géttingen (Cuvillier
Verlag).

oder der Gemeindeordnungen in den neuen
Landern nach der Wiedervereinigung.

e Durch seine interdisziplindre Ausrichtung
waren und sind stdndige Kontakte zwischen
den Fachern einerseits und zur Praxis
(Kommunen, Ministerien, Agrarverwaltung,
Planungsburos) andererseits ein besonde-
res Anliegen des Bleiwadscher Kreises. So
bestehen intensive Kontakte zu internatio-
nalen Verbanden fir den landlichen Raum
wie ECOVAST, zu den einschlagigen Land-
Akademien der Lander ebenso wie zu di-
versen wissenschaftlichen Arbeitskreisen,
z. B. der Architektur, der Land- und Agrarso-
ziologie und der Agrargeschichte. Kontakte
zum benachbarten Ausland gibt es u. a. zu
Osterreich, der Schweiz, den Niederlanden,
Polen und der Slowakei.

Far die zukunftige Arbeit gibt es kein festes
Programm. Der Arbeitskreis Dorfentwicklung
ist dementsprechend offen fur jede Art von Mit-
arbeit und einschlagige Anregungen.

Prof. Dr. G. HenkeL, Institut fir Geographie der
Universitat Duisburg-Essen (seit Beginn Spre-
cher des interdisziplindren Arbeitskreises)

Essen, im Februar 2007
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