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Vorwort der Herausgeber

Der interdisziplinäre Arbeitskreis Dorfentwick

Er veranstaltete nunmehr – neben  bislang zehn 
Workshops – sein 15. interdisziplinäres Dorf

in Bleiwäsche im Kreis Paderborn stattgefun

„Bleiwäscher Kreis“ inzwischen zu einem aner
kannten Forum wissenschaftlicher und gesell

Raum entwickelt und etabliert. Zielsetzung der 

stehende Aufgaben und Probleme des Dorfes 

litikern und Dorfbewohnern zu behandeln und 

Alle Symposien sind bisher publiziert worden 

den ländlichen Raum bilden soll. Eine komplette 

zeichen haben sich die „Bleiwäscher Resoluti

breite Öffentlichkeit richten. Die Resolution von 

kation abgedruckt.

Das 15. Bleiwäscher Dorfsymposium beschäf

Dorferneuerung reagierte.

ner zweiten Welle des Gebäudeleerstandes ge
kommen. Außerdem sind besonders viele alte 
Bauernhäuser nur noch von ein bis zwei älteren 

deckend verbreitet. Gleichwohl gibt es Unter

troffen sind offenbar die großen Bauernhäuser

wäsche stellt den Leerstand von Gebäuden in 

den Ausmaß und Ursachen dieser Entwicklung 

Fragen der notwendigen Umnutzungen. Hier 
werden sowohl generelle Handlungsstrategien 

Die Zusammensetzung der Referenten/Beiträ
ge bildet in Bleiwäsche traditionell ein breites 

verteilt. Neben Wissenschaftlern (aus verschie
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munalpolitiker und Dorfbewohner zu Wort.
noch am alten Kern fest. Die Dorfkerne bieten 

tierung.

Gerhard Henkel und Doris Schmied
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Leerstände in Dörfern. 
Ausmaß und Ursachen

Doris Schmied*

Kurzfassung

Leerstände von Wohnungen oder Wohngebäu
den sind in der Bundesrepublik Deutschland seit 

ten Problem geworden. Das gilt aber nicht nur 

der Problematik. Das liegt an der generell man

Dieser Beitrag untersucht daher in einem ers

zweiten Abschnitt beschäftigt sich die Autorin
mit den ebenfalls wenig untersuchten Ursa

sachen (wirtschaftliche und demographische 

male des Wohngebäudes/der Wohnung und 

die Situation auf den regional immer stärker 
differenzierten Wohnungsmärkten entschei

Abstract

is not only true for urban but also for rural 

Lander
regionally differentiated information on the 

because of the poor statistical coverage of 
buildings and housing in general and of the 
changes over time in particular. 

therefore tries to evaluate the validity of 
existing statistical sources (general housing 

certain economic and demographic trends or 

certain features of the building/dwelling itself 

suggestions on how to tackle the problem of 
empty homes in rural areas.

Universität Bayreuth
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Leerstände sind in der Bundesrepublik seit ei

Problematik kam ins Bewusstsein der Öffent

henden Wohneinheiten in den Neuen Bundes

eingestuft: Zunächst sind Leerstände ein op

auftretenden und lang anhaltenden Leerstän

mindern.

sion „Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel 
in den neuen Bundesländern“ ins Leben geru

Dieses oft auch als „Leerstandskommission“ 

dass 13 % des Bestandes in den neuen Bun
desländern leer ständen und somit die Zahl der 

lenden Wohnungen vom Zeitpunkt der Wieder

(PFEIFFER

Häuser, die der Stolz von Generationen waren 
und neue Siedlungen aus der DDR-Zeit, die 
mühsam erspart und erarbeitet wurden, wer-
den neuen Ansprüchen weichen müssen oder 
sie können, dort wo sie nicht stören, stillgelegt 
werden.

Doch die Kommission bezog sich fast aus
schließlich auf Leerstände in städtischen Ge
bieten und schlug dort einen gezielten Stadtum

der Präambel des Kommissionsberichtes von 

nur gelegentlich fallen die Begriffe „Suburba

lichen Raum keine nennenswerte Leerstände 

„sichtbarer“ und „medienwirksamer“ sind als 

nur einige Gebäude pro Siedlung betreffen 
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und/oder weil die betroffenen Siedlungen an 
sich als nicht so „wichtig“ eingestuft werden.

sie gibt. Grundsätzlich ist die Datenerfassung 

Bestand betreffen. So stellte beispielsweise 
das BUNDESAMT FÜR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG

Bundesweit repräsentative, verlässliche und 
aktuelle Informationen zum Wohnungsleer-
stand sind derzeit nicht verfügbar.

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

Daher erheben sich einige Fragen: Woher 

die Gesamtheit aller Gebäude/Wohnungen er

Zugangs zu den gesammelten disaggregierten 

1.

Dabei war sicher: diese alten Erhebungen ge

Wohnsituation und die Leerstandsproblematik 
im wiedervereinten Deutschland zu machen 
oder gar um geeignete politische und plane

Wissen um Planungsprobleme auf der Ba
sis von mangelhaften bzw. veralteten Daten 

auf dem Gebiet der Neuen Bundesländer und im 

gezählt. Die Ergebnisse wurden anschließend 
von den Statistischen Landesämtern und dem 
Statistischen Bundesamt im Rahmen eines 

gegeben.
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standen und später zu Wohnzwecken ge

gung vorlag.

Wohngebäude mit nur einer Wohneinheit. Als

wurden neben noch nicht erfolgtem Einzug in 

Dauer des Leerstandes der Wohnungen vari

Etwas genauere räumliche Aussagen lassen 

LANDESAMT FÜR DATENVERARBEITUNG UND

STATISTIK BRANDENBURG

Der Leerstand an Wohngebäuden war be
sonders deutlich in den Landkreisen Ucker

Uckermark sowie in der kreisfreien Stadt 

Gemeinden gab es keinen nennenswerten 
Leerstand.

Generell gesehen hatten die kleinen Ge

besonderen hohen Anteil an den leer stehen

der Anteil der nicht bewohnten Wohnungen 

Die Leerstandsdauer war sehr unterschied

LANDESAMT FÜR

DATENVERARBEITUNG UND STATISTIK BRANDENBURG
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es sich um noch nicht bezogene Neubauwoh

Fast die Hälfte der in Brandenburg leer stehen
den Gebäude war vor dem Ersten Weltkrieg 

ständen spielte neben dem Alter der bauliche 

der leer stehenden Wohngebäude waren ohne 

worden. Allerdings standen von allen Woh

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 

zeitgemäßen Ausstattung (35 % hatten Bad/

Gebäudezählungen wird die Wohnsituation 
der Haushalte in Deutschland auf Bundesebe
ne in einer Sondererhebung im Rahmen des 

der die Daten des statistischen Bundesamtes

zensus ausgesuchten Haushalte zusätzlich 
zu ihrer Wohnsituation befragt werden. Diese 

insgesamt

insgesamt

Tab. 1: 

Gebietskategorie
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Zusatzbefragung lagen allerdings zur Zeit 
der Drucklegung dieses Beitrags noch nicht 
vor. 

selbst genutzten Wohneinheiten befragt als 

einprozentige Haushaltsstichprobe handelt. 
Die befragten Haushalte werden durch mathe
matische Zufallsverfahren auf der Grundlage 

zu kommen noch diverse Hochrechnungs

weniger prominenten Phänomen wie Gebäu
deleerstand ins Gewicht fallen.

Die Ergebnisse einer Repräsentitvstatistik kön-
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 Repräsentativerhebung und der vergleich-
baren Totalstatistik.

Differenzierungen, die durch Unter- bzw. Über-
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. (STATISTISCHES BUNDESAMT

(STATISTISCHES BUNDESAMT

sus die Zahl der leer stehenden Wohnungen 

räumliche Differenzierungen. Auf der Ebene 

den Neuen Ländern. Dies macht zwar erneut 

lichen Räume zu.



Aussagekräftiger ist dagegen die Differen

Bauwesen und Raumordnung vorgenommenen 

Grundsätzlich waren die Leerstandsquoten 
in ländlichen Kreisen geringer als in den 
dichter besiedelten Kreisen der Agglomera
tionsräume und verstädterten Räume.

Die Leerstände der verschiedenen Kreis
typen waren in den Neuen Bundesländern

Alten Bundesländern.

Die Schwankungsbreite der Leerstands
quote in den verschiedenen Kreistypen war 
in den Alten Bundesländern relativ gering 

Bundesländern dagegen sehr hoch (zwi

geringerer Dichte der zweitniedrigste.

liche Kreise geringerer Dichte wiesen die 

ABL auf.

Noch komplexer zeigen sich die Leerstände 

Baualter und Anzahl der Wohneinheiten pro 
Wohngebäude differenziert.

Bei Gebäuden mit nur einer Wohneinheit ist 
der Anteil der leer stehenden Wohneinheiten in 

zu einem Gebäudeleerstand kommt. Auffallend 
hoch ist dieser Wert allerdings in den Neuen 

Kreisen der verstädterten und ländlichen Räu

urbanisierungsdynamik bzw. rege Bautätigkeit

einsetzende Sättigung des Wohnungsmarktes 

gesehen werden. 

ABL NBL BRD

Kernstädte

Hochverdichtete Kreise

Ländliche Kreise

Verstädterte Räume

Kernstädte

Ländliche Kreise

Kreise geringerer Dichte
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Die Leerstände bei Gebäuden mit zwei Wohn
einheiten sind nur schwer interpretierbar. Lässt 

den Alten Bundesländern die Werte der Leer
stände (abgesehen von zwei Ausreißern bei 
Gebäuden mittleren Alters und bei den Neu

stände diesen Gebäudetyps in den ländlichen 

den Neuen Ländern aber gerade bei Gebäu

Bei Gebäuden mit drei und mehr Wohnein
heiten gibt es bei den ländlichen Kreisen erneut 

hat das Alter und seine Lage in den verschie
denen Kreistypen bei diesem Gebäudetyp re

Neubauten in den Kreisen geringerer Dichte 

ländlichen Räumen bei Null liegen soll. 

Diese Werte sollten aufgrund der einge

werden.

Bundesverband deutscher 

Deutschland sind die Erhebungen des Bun
desverbandes deutscher Wohnungsunterneh

vorwiegend Genossenschaften und Kapital

wohnungsbestandes in der Bundesrepublik

rungen des Leerstandes zeitnah und differen
ziert abbildet.

bestand in der Bundesrepublik repräsentativ 

men relativ gering ist und dass bei den länd

land durch die reduzierte Neubautätigkeit und 

konnte. Damit scheint der Scheitelpunkt der 

beit mit dem Wärmemessungsunternehmen 
BEUL



betreuten Wohnungen basiert. 

allem den vermieteten Geschosswohnungs

des deutlich niedriger sein als in der Realität.

mit großen regionalen Unterschieden: Die 

nach Raumkategorien differenziert werden: 

gerade in ländlichen Räumen von untergeord
neter Bedeutung ist. 

Gemeinden

Angesichts der gewachsenen Leerstands
problematik haben einige Gemeinden in den 

eines Stadtumbaukonzepts. Ländliche Ge
meinden folgen diesem Beispiel erst allmählich 
(siehe Beitrag von FOX

Leerständen

insbesondere zur Situation in den ländlichen 

tigung der Datenmängel ergibt sich folgendes 
Bild:

aber nur halb so hoch wie in den Neuen Bun
desländern. Ernste Leerstandsprobleme sind 
lokal oder regional begrenzt (räumliche Kon

standsquote in ländlichen Kreisen wächst mit 
dem Abstand von den Ballungszentren und mit 
abnehmender Dichte.

standsquote ist in den ländlichen Kreistypen 

aussagt.
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aber keine differenzierten Aussagen zum Aus
maß von Leerständen in den ländlichen Gebie

nur sehr vereinzelt empirische Untersuchungen 

Leerstand in einem Gebiet in der Regel nicht 

Dabei wirken einige Faktoren wie die wirtschaft
liche und die demographische Entwicklung so

eher indirekt. Andere Faktoren wie bestimmte 

Wohnung und Lagemerkmale/Standortfak

wie lange Gebäude/Wohnungen an einem be

Angebot und Nachfrage nach Häusern ab. Das 

des Wohnungsmarktes „ausgehandelt“ wird.

von Häusern und Wohnungen eher mittelbar 

und die demographische Entwicklung ebenso 

gungen.

Häusern oder Wohnungen ist grundsätzlich 
stark von der gesamtwirtschaftlichen Situation 

ländlichen Raum. Dabei spielt nicht nur die Fi

wirtschaftliche
Entwicklung

demographische
Entwicklung

politische und planerische
Steuerung

Eigentums-
verhältnisse

Merkmale des 
Eigentümers

Merkmale
des Hauses/der 

Wohnung

Lagemerkmale/
Standortfaktoren

zunehmend regional differenzierte und segmentierte
Wohnungsmärkte und Leerstände

Abb. 1: 
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zu einem bestimmten Zeitpunkt wohnungsrele

lichen Hochphasen steigen die Neubautätigkeit 
und Zahl von Wohnungskäufen aus dem Be

rellen Aufschwung verbesserte sich auch die 
Situation auf dem Wohnungsmarkt. Allerdings

verantwortlich.

allenfalls in regional sehr begrenzten Gebieten 

schaftlichen Rahmenbedingungen eine noch 

klare Unterschiede zwischen den Alten und 
Neuen Bundesländern.

tende Deagrarisierung hat zum Freiwerden äl
terer Bauernhäuser und anderer ehemals land

von ARENS

werdenden Gebäude haben einen neuen Nut
zer gefunden. Zudem sind einige ländliche Ge

Gewerbebetrieben betroffen und die damit ein

dern die Attraktivität dieser Gebiete als Wohn
standort. Doch allgemein ist die Arbeitslosigkeit
in den ländlichen Räumen der Alten Bundes
länder geringer als in den städtischen Gebieten 
und der ländliche Raum als Wohnort durchaus 
attraktiv.

tion sehr viel schwieriger. Abgesehen vom 

tuation von Wirtschaft und Wohnungsmarkt 

Einzelfällen auch eine positive Wirkung: So 

bzw. Wohnungen aus dem Bestand erwer
ben (siehe BORN und ROERICHT/KUNZ in diesem 

stand im ländlichen Raum ist auch der soge
nannte „Demographische Wandel“. Bereits seit 

fruchtbarkeitsrate  der deutschen Frauen unter 

das zum Erhalt einer Population als notwendig 

dungsträgern und der allgemeinen Öffentlich

deutschland die Geburtenrate unmittelbar nach 

tersgruppen nach Westdeutschland migrierten. 

fortsetzen wird. 

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
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Zunahme der Zahl der Wohneinheiten (und 

deutschland erfasst. 

räumlich nicht mehr sehr stark variiert3

Zahl der Haushalte in Zukunft wahrscheinlich 
prozentual verändern und als Folge dessen die 

men wird.

-
bedingungen

hafte Daten zu einer mangelhaften Analyse und 
diese wiederum zu suboptimalen politischen 

Politik und Planung ländliche Leerstände weit

das Potenzial von leer stehenden Häusern in 

( odellvorhaben zur Eindämmung des Land
schaftsverbrauchs durch Aktivierung des inne

P
BAUMGÄRTNER und FOX

odellvor
haben zur Eindämmung des Landschaftsver
brauches durch E
Saarland deutlich wird.

Entwicklung der Haushalte 
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unproblematische politische Entscheidungen 
zur Fehlentwicklung der Wohnungsmärkte und 
zur Entstehung eines Überangebots an Woh
nungen beigetragen. So wurden Suburbanisie

in den Neuen Bundesländern aufgrund mas

Geschosswohnungsbau verlangsamte sich ab 

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 Län
dern hat zudem die Planung zum Entstehen von 

und dadurch – mit regional unterschiedlicher 

dass bestimmte Gebäude/Wohnungen von 

zeichnet werden.

-

dere wenn es Streitigkeiten zwischen Erben 

fehlen. Gebäude stehen oft auch längere Zeit 

tung sich schwierig gestalten.

rigen Übergang nach der Wiedervereinigung 

tischen Umsetzung enorme Probleme mit sich 

tution zu stellen. Wesentlich mehr ehemalige 

ca. 15% des Wohnungsbestands betraf 
(HÄUßERMANN

gabe vor Entschädigung“ unter Umständen 

troffenen Gebäude. Außerdem erwies sich die 

(HEINEBERG

se Wohnungen und Häuser sind fast immer in 

vermietbar oder sogar unbewohnbar. 

verkauft.
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Doris Schmied

Zu einem längeren Leerstand aufgrund von 

rechtlichen Problemen (z.B. bei verschwunde

lung von vermietetem in selbst genutztes Ei

Gebäude bzw. Wohnungen stehen oft – zu

änderte Familiensituation des/der bisherigen 
Bewohner zu verändertem Wohnraumbedarf 

eines Partners die verbleibende Person in eine 

wenn der letzte Bewohner eines Gebäudes/
einer Wohnung stirbt.

zierung von anstehenden Sanierungsarbeiten 
ungeklärt ist. Ganz generell kann ein Arbeits

ren Entstehungsdatums sind in Deutschland 

destausstattung im sanitären Bereich sind al

„Zitronen“ bezeichnet werden.

scheidender sind als andere Faktoren. Denn 
während sich die baulichen Eigenschaften 
eines Gebäudes verändern lassen (z.B. durch 

gebäudes/einer Wohnung in einer Siedlung 

Lage des Wohngebäudes in Relation zu ande
ren „lebenswichtigen“ Bezugspunkten wie Ar

infrastrukturellen Einrichtungen in der Sied

-
ebene
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märkte in Deutschland zunehmend regional 

sind.

Ländliche Wohnungsmärkte sind besonders 

in ländlichen Gebieten kleinere Wohneinheiten 
und selbstgenutztes Eigentum den Wohnungs

änderungen in Angebot oder Nachfrage nur 
schwer und in der Regel erst mit einiger Zeit

Abnahme der regionalen oder sogar lokalen 

da das Angebot nur selten der Nachfrage ent
spricht. Wohngebäude haben extrem lange 

Wohnungsnachfrage und Präferenzen ist da
her schwierig und es kommt leicht zu einem 

sind vor allem strukturelle Ursachen verant

nicht so deutlich wie in anderen europäischen 

beit und Freizeit und die kurzen Wege in der 

Eine wichtige Rolle bei der Entstehung von 
Leerstand hat auch das Zusammenspiel zwi

% der Wohnungsnachfrage aus dem Bestand
befriedigt wird. Gerade in ländlichen Kreisen 

Neubau weiterhin eine große Rolle spielt4 und 

Umland der großen Städte bis weit in die 
peripheren ländlichen Räume hinein anhält 

Nicht selten wurde und wird Bauland aufgrund 

obwohl die Nachfrage danach gesunken ist. 
Folge ist ein Überangebot an Wohnhäusern 
bzw. Wohnungen und eine sich verschärfende 

aber auch zwischen ländlichen und städtischen 

dass die sehr hohe Neubautätigkeit den Leer

Kreisen abgenommen hat (u.a. wegen Preis

sich fortzusetzen. Die BBR rechnet auch in Zu
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europäischen Ländern (insbesondere Großbri

frage nach älteren ländlichen Häusern verant
wortlich. Nur vergleichsweise wenige Personen 

Selbst Dorfbewohner ziehen nicht selten einen 
Neubau dem Umbau des alten familieneigenen 
Wohngebäudes vor.

Finanzierung verantwortlich. Banken und Spar

dernisierung von Altbauten. Dabei ist die Wie
derverkaufbarkeit eines Gebäudes ein wich

gering bei alten Gebäuden und Häusern mittle

Tab. 3: 

Ländergruppen

Baufertigstellungen insgesamt Norden Westen Gesamt

Kernstädte

Ländliche Kreise

aufgrund der demographischen Schrump
fungsprozesse sich die Situation noch weiter 

nahmen ergriffen werden.

wissen Zentralität gemeint ist. Dies ist sehr viel 
schwieriger in die Praxis umzusetzen als die 

maßnahmen innerhalb einer einzigen Stadt. 

einheiten und die damit einhergehende Entste

keinen gesellschaftlichen Konsens. 

bruch von lange leer stehenden Wohngebäu

gezielte bedarfsorientierte Wiedernutzung der 
frei werdenden Flächen gewährleistet werden.



Abb. 3: 

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 

onalen Wohnungsmarkt und den so geschaf

dies durch Einsicht und Selbstbeschränkung 

werden.

Gemeinden kommt daher eine entscheidende 
Rolle beim Umgang mit dem Leerstand zu. Sie 

men (z.B. durch eine Bestandsaufnahme von 

Bundes.
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rungszensus durch.

tenraten aufzufangen.

regionalen oder noch kleinräumigeren Ebene zu differenzieren.
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Zuwanderungen

Eine Chance?

Kurzfassung

land sind gegenwärtig von umfangreichen Ab
wanderungsprozessen betroffen. Dies sollte 

gleichzeitig Zuwanderung in ländliche Räu

einer regionalwissenschaftlichen Perspektive 
zunächst die sehr heterogene Gruppe der Zu
wanderer nach ihren Zuzugsmotiven und zeigt 

auf. Dann beschäftigt er sich genauer mit der 

leistungen darzulegen. Aus diesen Ergebnis

peripheren ländlichen Räumen erhebliche posi

Abstract

Rural peripheries in East and West Germany 

however the simultaneous processes of rural 

are here analyzed and evaluated from a 

migrational motives and to assess the impact 
the different groups have on local economies 
and communities. As elderly people are the 

they are then investigated more closely on the 
basis of a study undertaken in Brandenburg.

into local communities and their use of services 

negative implications for regional development 
(demographic and economic stabilization but 

considerable positive impact on peripheral rural 
areas.



Die Diskussion um die Zukunftsperspektiven 

Strecken von einer pessimistischen Grund

schlechten Abschneiden in Ranglisten be
sonders leistungsfähiger Landkreise (vgl. z. 

der negativen Wirkungskette des regionalen 
HENKEL

da durch sie die sinkende Kaufkraft bzw. Leis

teure hervorgerufen wird und in der weiteren 

sogar Regressionsprozesse verursacht wer

Aspekt der Regionalentwicklung aufgrund der 

geringer Geburtenraten und der damit verbun

deutung.

den peripheren ländlichen Raum bzw. seiner 
Wahrnehmung durch die Öffentlichkeit erscheint 

bewegung doch nur vergleichsweise gering 
sein kann (BORN/GOLTZ

derung ist inzwischen gut dokumentiert (CAMP-
BELL/JOHNSON BECK

KEMPER/KULS BEETZ

BÖLTKEN/
BUCHER/JANICH BEETZ SCHLÖ-
MER

welches Ausmaß diese Gegenstromwande

die Landesentwicklung haben kann.

sollen nachfolgend vor allem die soziodemo

einer Zuwanderung in periphere ländliche 

Räume behandelt werden. Die in diesem Kon
text gleichermaßen wichtigen sozialen Auswir
kungen auf die Dorfgemeinschaft durch den 

liche Entwicklung der Räume beleuchtet. Die 
physiognomischen Auswirkungen der Zu
zugsbewegungen bleiben in den ländlichen 

gleichermaßen von materiellen wie ideellen 

gestaltung eine Rolle spielen.

Die hier vorgestellten Überlegungen zu den 

rischen Untersuchungen in Brandenburg und 

der Perspektive ostdeutscher Regionen mit 

weshalb eine Übertragbarkeit auf ländliche 

städterte Räume im Sinne der siedlungsstruk
turellen Kreistypen der Raumbeobachtung 

1

den ländlichen Raum Brandenburgs (BORN/
GOLTZ BORN/GOLTZ

chungen zur Lebenssituation in Prignitz und 
Wendland (BORN

ser Untersuchungen beschäftigte sich mit der 



Entwicklungschancen durch Zuwanderung in 
periphere ländliche Räume muss sich aus so
ziodemographischer Perspektive zunächst dar

zugs in diese Regionen wagen.

rung von Wanderungsbewegungen in ländliche 
Räume sind weit gefasst und reichen von tradi
tionellen neoklassischen Arbeitsmarktmodellen
bis hin zu biographischen Ansätzen (vgl. die 
Zusammenfassung des Forschungsstandes bei 
ROHR-ZÄNKER

geringem endogenem Potential bzw. geringer 
Außenwirkung nur eingeschränkt passen. Bei

und gerontologischer Perspektive bereits seit 
KOCH

CRIBIER WISEMAN/ROSEMAN MEYER/
SPEARE ROWLES MAI

Zunächst ist hier auf die Zuwanderer zu rekur

positiven Konnotationen verbundene Umge

grundsätzlich positiven Haltung zu den Eigen

ist und diese im wesentlichen in ihrer Unter
schiedlichkeit zu städtischen oder verdichteten 
Räumen präferiert. Zu den Zuwanderern in länd

geographischen Zufälligkeiten spielen auch bei 

deren Zahl besonders schwer zu erfassen. Die 

richtungen in den peripheren ländlichen Räumen 

anlagen – lässt auf einen erheblichen Anteil die

Zuwanderergruppe stellen und deren Rauman

sonders hoch eingeschätzt werden kann.

Dieser Beitrag soll den folgenden Aspekten
nachgehen: Zunächst muss auf den Umfang 
der Zuwanderung in periphere ländliche Räume 

auch in seiner soziodemographischen Dimen

sollen die charakteristischen Eigenschaften 

onen abgeleitet werden. Aus diesen Erkennt

zu beschreiben.



haltungskosten und wenig wohnortnahe Erho

GATZWEILER betrachtete 

Erwerbsprozess stand und insofern nicht mit 

einstimmung mit den Ergebnissen einer Senio
renstudie (BORN/GOLTZ

Kontrastszenarios der räumlichen Entwick

lung (BFLR

die Entleerungsräume keinesfalls zu Altersasy

Aus der Perspektive dieser Autoren sollte eine 

ser Zuwanderer schließen (vgl. dazu das Ein
richtungsverzeichnis des Landes Brandenburg
unter http://test.prolib.de/lasv/Heimverzeichnis/

Es sollen hier aber noch drei weitere Grup

geschränkt freiwillig erfolgt: Bei einer Gruppe 

lerischen Neigung nachgehen. Eine weitere 

ben in diesen Räumen geringere Lebenshal
tungskosten versprechen. Schließlich – und 

onalentwicklung als besonders wertvoll – sind 

vationspotential besondere Bedeutung.

Die Untersuchung der Zuwanderung älterer 

satzes postulierte GATZWEILER

dass regionale Lebensbedingungen maßgeb

wertungen und Abschätzungen der Standort

die Betrachtung einzubeziehen. GATZWEILER

Peripherräume und kann daher auf Gebiete 

werden. Die von ihm vorgenommene Auswer
tung der Wanderungsdaten auf der Ebene der 
Gebietseinheiten des Bundesraumordnungs



zen mehr ziehen und in peripheren Räumen 

Ausrichten von Umzugsbeihilfen an Rent

lassen wollen. Als Alternative käme auch die 
steuerliche Absetzung der Umzugskosten in 
Frage

Ausstattung der Zuwanderungsgebiete mit 

sorgung

nissen und hoher Umweltqualität.

Neben der eingangs geschilderten soziodemo

Literatur der Aspekt der Regionalentwicklung 
breiten Raum einnimmt und in einem inzwi

menkatalog instrumentalisiert wurde (MOSE

KAETHER HEINZ KRÄTKE

BAUM

in periphere ländliche Räume eine vergleichs

geringen Ausmaß der Zuwanderung vermutet 

ringem Umfang von beschäftigungsrelevanten 

eine derartige Betrachtung nicht nahtlos in die 

dogenen Potentiale der peripheren ländlichen 
Räume ein. Die nachfolgenden theoretischen 

Die gegenwärtige geographische Literatur 
(LANGE BUDKE COOKE

durch ihre Anwesenheit und ihre Aktivitäten eine 

dieser Prozesse ist allerdings auf städtische 

ländliche Räume (vgl. die Postproduktivismus

 ILBERY/
BOWLER

lichen Raum sucht und in Bildungsniveau und 

zu den städtischen Raumpionieren aufweist. 



ser Altersgruppe auch erhebliche Kosten durch 

kompensiert werden.

die Zuwanderung von „Lebenshaltungskos

da hier mit einem geringen Nachfrageniveau 
und außerhalb der Region liegenden Arbeits

Zu dieser Gruppe sind auch die im deutschen 
Umland der Stadt Sczceczin lebenden Polen 

Ausweichbewegung vor den hohen polnischen 

denen wirtschaftlichen Aufschwungs gehan
delt (vgl. KÜPPERS

Allerdings wird hier bereits eine deutliche Un

dieser Gruppe abgrenzen muss: Raumpionie
re suchen benachteiligte Räume u.a. auch aus 

hier angesprochene Gruppe der Nachfrager 

die Außenwirkung von Pionieren – beispielhaft 

die Altersstellung dieser Gruppe wird hier der 

vorgeschlagen.

oder sogar dem Ausbau des Angebotes an 

die Suche nach familiären Zusammenhängen 
und nach einer verbesserten Wohnsituation 
eine entscheidende Rolle (BEETZ

BURDACK

delt es sich um den Wunsch nach Erwerb von 

wird.

Zur Darstellung der Zuwanderungsbewe
gungen in periphere ländliche Räume soll an 
dieser Stelle zunächst der Umfang und die 

läutert werden. Als „peripher ländlich“ wird in 
diesem Kontext ausschließlich der siedlungs
strukturelle Kreistyp der „Ländlichen Kreise 



geringer Dichte im Grundtyp 3“ verstanden 

Eine Betrachtung der Wanderungssalden 

Raumkategorie verdeutlicht die Anziehungskraft

der peripheren ländlichen Gebiete in Deutsch

Abb. 1: 
Siedlungsstrukturelle Kreistypen in der 
Bundesrepublik Deutschland 

wanderungssaldo
Wanderungssaldo 

Gruppe

(Weiden 

Tab. 1: 
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keiten innerhalb eines familiären oder instituti

halt außerhalb der eigenen Wohnung und ei

liche Räume Brandenburgs konnten dem
entsprechend in raumrelevante und familiäre 

schaftliche Differenzierung Brandenburgs wi
derspiegelt.

Die Dominanz landschaftsbezogener Argu
mente im Entscheidungsprozess älterer Zu
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0 %

Zuzugsmotivationen älterer 
Zuwanderer in periphere ländliche 
Räume Brandenburgs

BORN/GOLTZ

BORN

Kartographie: D. ENGEL

die durch die Kreisgebietsreform entstandenen 

de die um Berlin und Leipzig liegenden Kreise 
haben gleichermaßen Anteil an Agglomerati
onsräumen und Ländlichen Räumen.

Eine Betrachtung des Wanderungssaldos 

hohes Wanderungssaldo zu beobachten ist 

mehrere Untersuchungen in Brandenburg zu
BORN/GOLTZ

BORN/GOLTZ

die Regionalentwicklung besser analysieren 

schen“ entsprechend ihrem Aktivitätsniveau in 

diese Differenzierung ist nicht an Altersangaben



der Zugezogenen – ablesbar an der Anzahl

selbst charakterisierten bspw. in der Prignitz 
ihre Einbindung in die Dorfgemeinschaft mit 

geschlossene Studie zu den Entstehungspara

Revitalisierung der Dorfgemeinschaft gerichte

BEETZ

und verweist auf die große Zahl einkommens

Zuwanderungsmotive einzugehen: Zum einen 

BORN

neuen Lebensabschnitt oder aber ein deutlich 
unterschiedliches Lebensumfeld suchten (vgl. 
die Schilderung bei GOLTZ

Branden
burg Prignitz Sol Algarve

kosten

Klima und Umwelt

Gesundheit

Ablehnung des 

Bewunderung des 
Zuzugsorts n/a n/a

Arbeit

Familie

Andere

Anzahl der Befragten 534

BORN/GOLTZ/SAUPE KING/WARNES/WILLIAMS



da es ebenso einkommensstarke Zuwanderer 

Gesellschaft nicht nur entlang von Wohndauer 

rufstätigkeit und Einkommen verlaufen.

gungsinfrastruktur in ländlichen Peripherien 

ärztliche Dienstleistungen werden durch Zu

am alten Wohnstandort wahrgenommen. Hier 

Allerdings kann bei Zuwanderergruppe der Al
ten Alten nicht von echten Standortentschei

sen ist. Bei einer Betrachtung der Zuwande

rungsbewegungen in die ländlichen Regionen 

telzentren durchaus im Blickfeld der Zuwan
derer liegen und diese daher besonders von 

hier allerdings auch eine starke Dichotomie zu 
den gleichzeitigen Abwanderungsbewegungen

aus der Fläche.

Die mittel und langfristigen Lebensperspekti

periphere ländliche Räume bemessen sich vor 
allem an ihrer gesundheitlichen Entwicklung in 

durch Ausharren in der neu gewählten Umge

werden. Die Untersuchung unter den Zuwan
derern in Brandenburg lässt keine eindeutigen 

schlechterung genannt wurden.

ognomie ländlicher Siedlung durch die Nutzung 

bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Ge
bäude und die Errichtung neuer Gebäude in 

sondern impliziert durch die nachgefragten 

in der Baubranche. Allerdings muss an dieser 

Zuwanderungen auch Konkurrenzsituationen 

mobilienpreise durch Einheimische nicht mehr 

ländliche Gemeinden im Randbereich der Ag

in Fremdenverkehrsregionen mit hoher Nach
frage nach Zweitwohnungen betroffen.

Zu den eindeutigen positiven Effekten der Zu



wanderung in periphere ländliche Räume ge

rungseffekt ist auch bei der Nachfrage nach 

frage nach altengerechten Produkten und 

Naturverbundenheit und Landschaftsgenuss 

Gerade die mit der Zuwanderung einherge

ländlichen Kleinstädten eine neue Perspek

kann. Sie gelten nun aus ihrer Binnenpers
pektive nicht mehr als krisenbehaftete Re

HANNEMANN

text die geringeren Reichweiten zugezogener 

Zukunftsperspektive.

Die Befragungen in ländlichen Räumen durch 
den Autor und die Analyse des Programms 

Bedrohungen der positiven Eigenschaften des 
Wahlwohnortes reagieren und daher ein star

tiven entwickeln. Diese Einschätzung wider
spricht zwar den Ergebnissen von RÜCKERT-
JOHN

und Landschaftsschutz nicht gesondert als En

die aus städtischen Räumen zugezogenen 

fangreichen Bildungseinrichtungen am Stetti
ner Haff ablesbar ist.

schen in periphere ländliche Räume steht auch 

rung und ihrer oftmals besseren Ausbildung

diese umsetzen.

tiven Auswirkungen des Zuzugs von älteren 

eine weitere Differenzierung der zugezogenen 

gionalentwicklung.

Diesen positiven Effekten stehen allerdings 
nur geringe Auswirkungen im wichtigen sozial

zogene Zuwanderer nutzen die bestehenden 
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Einrichtungen in vollem Umfang und belasten 

rer wächst die Gefahr der Entstehung transi

wird eine fragmentierte und temporäre zuun
gunsten einer langfristigen Entwicklung hervor

in den ländlichen Siedlungen mit relativ hoher 

phere Räume auf der Grundlage umfangreicher 
Standortabwägungen und individueller Zu

Benachteiligung unattraktiver Standorte nach 
sich ziehen und somit zu einer weiteren Ausdif

das Ausbleiben von Zuwanderung als Stabili

demographischen Entwicklung blieben diese 
Standorte dann dauerhaft von Entwicklungen 

Weiterhin sind die aus suburbanen Regionen 

Alteingesessenen auch in peripheren ländlichen 

Alteingesessenen kann in diesen Räumen zu

gensatz zwischen freiwillig Zugezogenen und 
den im Raum Gefangenen manifestieren.

den hier wiedergegebenen Überlegungen geht 

den kann. Als Handlungsebenen lassen sich 

ment und die kommunale Entscheidungsebene 
differenzieren.

räumliche Planung zunächst aus den Grund

sätzen der Raumordnung ableiten: Einerseits 

Konzentration der Siedlungstätigkeit und die 
Schaffung eines Systems leistungsfähiger Zen

Abwendung von Schrumpfung und Überalte
rung zu subsumieren ist. Ein Abgleich der bei
spielhaft anhand der älteren Zuwanderer disku
tierten positiven Standorteigenschaften mit den 

des Zuzugs in periphere ländliche Räume be
sonders relevant erscheinen.

Aktivitäten muss die Sicherung bzw. die 



schaften stehen. Die von den Zuwanderern 
besonders hervorgehobene Umweltqualität 
muss daher sowohl durch die Ausweisung

zählen die räumliche Konzentration von 

wechslungsreichen Kulturlandschaft. Frag

duktiv wirken wird.

mittleren Stufe ergibt sich die Notwendig
keit der Sicherung der dort konzentrierten 

zu reduzieren.

derer bietet sich eine funktionsgerechte Aus

zugte Zielpunkte einer Altenzuwanderung

vorgehalten wird. Die Konzentration dieser 
Dienstleistungen auf bestimmte Standorte 

schaffen.

Rechnung tragen und eine gute Erreichbar

träger eine entscheidende Rolle.

ripheren ländlichen Räumen muss als ein 
Element eventueller zuwandererorientierter 

und darf daher nicht saisonalen Schwan
kungen unterliegen (wie bei der Koppelung 

pheren ländlichen Räumen bedarf es einer 

damit implizierte räumliche Lenkung der 
Zuwanderung kann durch konkrete Aussa

den. Eine solche eher langfristig orientierte 
Raumordnungspolitik regt zu Widerspruch 

Gleichwertigkeit der Lebensverhältnisse 

der Schrumpfungsprozesse und der bereits 
raumdifferenzierenden Wirkungen (Ent

bereits de facto bestehen. Einschränkend 

den negativen Auswirkungen einer derar
tigen Steuerung von Zuwanderung auch der 

re einhergeht (vgl. den Beitrag von BITTL zu 

diesem Band. Eine Analyse der einschlä
gigen Literatur zu Schrumpfungsprozessen 

Steuerung aus Sicht von Praktikern und 
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(vgl. dazu WINKLER-KÜHLKEN MÜLLER/
POHLE DANIELZYK/WINKEL

der Raumplanung hinaus kann auch das Re

FÜRST SCHÄFFER

Koordinierungsauftrag kommt insofern beson

teure in peripheren Räumen die Bedeutung der 

tiale eine besondere Herausforderung darstel

Dabei ergeben sich die nachfolgenden Hand
lungsoptionen:

Potentiale mit in die Region einbringen zu 

lichen Zuwanderergruppen unterschiedliche 

sität wie die Akquirierung von Unternehmen 

arbeitsmarktpolitische Entwicklungschancen 
dienen.

ner nachhaltigen Raumentwicklung auf be

ellen Zuwanderern in Kontakt treten und die
se hinsichtlich ihrer Standortwahl beraten.

4. Die positiven Eigenschaften eines Zuwande
rungsraumes sind nicht ausschließlich durch 

Standortfaktoren fallen muss: eine wohlwol

aktiven Alten steht das Regionalmanage

Wegfall ihrer Selbständigkeit im Raum ver

Alte werden zu lassen.

Eine letzte Handlungsebene umfasst die lo

management entwickelten Handlungsansätze 

sie nicht nur die physiognomischen Effekte der 
Zuwanderung durch das Angebot geeigneter 
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Gemeinschaft machen und somit von deren 

Hierzu bedarf es einer Reihe von Handlungs

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

Ebene moderiert und entschärft werden.

den stark raumdifferenzierenden Aspekt dieser 

wicklung auf unterschiedlichen Ebenen ergibt 
sich hier ein umfangreiches Betätigungsfeld.

kurzen Abschnitt ihres Ruhestandes in diesen 
Räumen verbringen. Hier stellt sich die Frage 

auf einen geringeren Wanderungsumfang.

Literatur

BAUM

BECK SWIACZNY HAUG

BEETZ

Region. Hamburg
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Kurzfassung

die Folgen. Der Politik ist dieser Umstand sehr 
wohl bewusst.

schichtliche Hintergrund sowie die aktuelle 

strategie des Landes und die sich daraus erge

ge Dalwitz wird deren praktische Umsetzung 

Landes gestaltet werden kann.

Abstract

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.

federal state and regional planning. Finally the 
village of Dalwitz is used to illustrate how these 

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

1 Historische Ausgangssituation

nicht ohne eine Betrachtung des Umfeldes so

torischen Hintergrundes geschehen.

sowie die Fischerei konzentrierten sich auf die 

dem großherzoglichen Domanium bestand der 

tern der Städte (meist die lebenslänglich ange

STAMPEHL

und Landarbeitern grundherrschaftliche Stel

auch das politische Handeln allein auf den 
Gutsherrn ausgerichtet. Eigenverantwortliches 
Handeln der Dorfgemeinschaft war aufgrund 

Selbst nach dem Ende des 1. Weltkrieges än

durch die Siedlungsunternehmen ergab sich 
im geringen Umfang eine territorial eng be
grenzte Entwicklung von Dorfgemeinschaften 

STAMPEHL

schen an. Wie inhomogen die Zusammenset

MAGER

Vollends geändert hat sich die Zusammenset-
zung des ländlichen Volkskörpers durch den 
gewaltigen Umsiedlungsprozeß, der schon in 
den beiden letzten Kriegsjahren einsetzte und 
1945/46 sein größtes Ausmaß erreichte. Zum 
allergrößten Teil kam der riesige Zustrom von 
Flüchtlingen und Umsiedlern aus den verschie-
denen östlich der Oder-Neiße-Linie gelegenen 
deutschen Siedlungsgebieten. Nach den end-
gültigen Ergebnissen der Volkszählung vom 
29. Oktober 1946 verteilte sich die damalige 
Wohnbevölkerung des Landes Mecklenburg 
nach ihren vormaligen Wohnsitzen folgen-
dermaßen: von der Ende Oktober 1946 fest-
gestellten Gesamtbevölkerung Mecklenburgs 
(2.139.640 Seelen) waren bei Kriegsbeginn im 
Lande bereits ansässig 1.163.519 Menschen 
(54,4 Prozent), es kamen als Umsiedler hin-
zu aus Hinterpommern 339.853 (16 Prozent), 
aus Ostpreußen 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 



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-
mänien, 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)

durch die Enteignung des landwirtschaftlichen 

änderten sich die Siedlungsstruktur und das 

Ergebnisse dieser Aufsiedlung wirken bis in die 
Gegenwart nach.

Durch die Bodenreform kam es auch zu einer 

wirtschaftliche Ausbildung oder waren als ehe

Eigentum verwirklichen. die Bodenreform ist daher einer der wichtigsten Bestandteile der 
demokratischen Umbildung unseres Landes und seiner wirtschaftlichen Wiedergeburt.

Tab. 1:



Romuald Bittl

Ernteerträgen. Die wirtschaftlichen Probleme 
waren enorm.

als Keimzelle zur Sicherung der Ernährung 
und damit Grundlage des wirtschaftlichen 
Wohlergehens angesehen. Aus diesem Grun

Dorfentwicklung durch entsprechende Pro

des Bauerntums und der Bodenkultur im Lan

genossenschaftliche Bodennutzung eine neue 

politische Zielstellung war eine industriali

sierte Landwirtschaft. Damit einher ging eine 

einer erneuten Abwanderungswelle. Erst nach 
Etablierung der landwirtschaftlichen Produk
tionsgenossenschaften entwickelten sich die 
Einwohnerzahlen der ländlichen Gemeinden 
wieder positiv.

Den nächsten großen Einschnitt bildete der 

meinschaft. Die landwirtschaftlichen Betriebe
gingen in Liquidation oder zogen sich auf den 

der aufgrund der nunmehr einseitigen Ausrich
tung auf die Landwirtschaft nicht kompensiert 
werden konnte.
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70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

0
1991 1993 1995 1997 1999 20032001

Arbeitskräfte
Arbeitskräftebesatz

AKE-Besatz/100ha LF

80.000

5

4

3

2

1

0

6

Abb. 1: 



41

Die Siedlungsstruktur ist durch einen hohen 

ne Rolle spielt.

Landesgrenzen hinweg verstärkt wird. Beson
ders stark ist die Abwanderung in der Alters

innerhalb dieser Altersgruppe sind es wiederum 

1.

den wirtschaftsschwächsten Regionen der Eu
ropäischen Union.

wirtschaft hat einen tief greifenden Struktur

Entwicklung von Wirtschaftsbereichen aus 

der Durchschnitt der neuen Länder lag ohne 
Berlin bei 44 und der Durchschnitt der alten 

Das verarbeitende Gewerbe hat im ge

nen sehr geringen Anteil an Beschäftigung

Die in der Bauwirtschaft entstandenen Über

ist.

ten Arbeitgeber hat einwohnerbezogen den 

Flächenländer.

Der Prozess des Strukturwandels ist noch in 
vollem Gange. Zurzeit konzentriert sich fast 
das gesamte Wirtschaftswachstum auf die 
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insbesondere auf die touristisch relevanten Be
reiche.

aller Wirtschaftsbereiche am dynamischsten 

schaftsfaktor dar. So liegt der Anteil des Wirt

Übernachtungen mehr als verdreifacht. Die 54

Gebieten schon von einem sehr hohen Niveau 

Verarbeitendes Gewerbe 
 10,8%

Sonstiges Produzierendes Gewerbe 2,6%

Baugewerbe
5,5%

 Handel, Gastgewerbe und Verkehr
20,0%

Finanzierung,
Vermietung
und
Unternehmens-
dienstleister
  25,9%

Öffentliche und private 
Dienstleister
  30,8%

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4,3%

besondere Bedeutung. Der Anteil dieses Wirt

mehr als dreimal so groß wie im Bundesdurch

der landwirtschaftlichen Primärproduktion gibt 

werden.

Der sekundäre Sektor ist weiterhin problema
tisch: der Schiffsbau als wichtiger Wirtschafts
faktor und Arbeitgeber musste gerade in den 

nen werden. Einzelne Standorte im Bereich der 

gen kontinuierlich ab.
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folgender regionaler Differenzierung in den Ar

beitslosigkeit ist in allen Arbeitsamtsbezirken

Die Erwerbsquote (Anteil der Erwerbspersonen 

aufgrund unterschiedlicher Beschäftigungs

wicklung. Angesichts der Probleme ist es nicht 

verlassen und damit wirtschaftliches Potenzial 
verloren geht. Dies trifft ländliche Räume be
sonders stark. Die schwierige wirtschaftliche 
Entwicklung ist damit eine wichtige indirekte 
Ursache (siehe Beitrag von SCHMIED in diesem 

Zur Entwicklung der ländlichen Räume be
dient sich die Landesregierung der beiden 

allem attraktive Rahmenbedingungen zur 
Ansiedlung und Entfaltung der Wirtschaft 
schaffen. Dabei sind die zu einer ganzheit
lichen Entwicklung notwendigen Abwägungen

eingegangen wird.

-
braucherschutz

ausbauen und

ckeln.

des ländlichen Wegebaus und

der Entwicklung des ländlichen Raumes 
nach LEADER.
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der Entwicklung ländlicher Räume und beinhal

Lebensqualität im ländlichen Raum und 

gung dieses Beitrags nur als Entwurf vor. Die 

bereiche zusammengefasst worden:

von Humanressourcen und

oritäten:

Schaffung und Sicherung von Arbeitsplät

deren Entwicklungszielen der Landespolitik 

Grundlegende Aufgabe der Raumordnung ist 

onal ausgeglichenen Entwicklung des Raumes 
zu gelangen. Leitvorstellung ist eine nachhal

bringt.

desentwicklungsprogramm wird dieser durch 

Erfordernissen und Entwicklungen Rechnung 

der ländliche Raum in Unterkategorien einge
teilt:

ländliche Gemeinden im Umfeld zentraler 

oder sonstigen infrastrukturellen Ausstattun

licher Basis und

strukturarme ländliche Räume.

Landwirtschaft die Entwicklungspotentiale ins

Wohnqualität in angemessenem Rahmen zu 

entwickeln.

Allerdings legt das Raumentwicklungsprogramm
eindeutige Priorität auf die Unterkategorien 
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ohne entsprechende Flankierung von außen 

durch den konzentrierten Einsatz zusätz
licher Entwicklungsinstrumente in zeitlichem 

Bodenordnungsverfahren diese Problema
tik zu entschärfen. Gemeinden mit initiativ 

Herangehensweise seitens der Flurneuord
nung an einem Fallbeispiel.

Bausubstanz

Schweiz in einer Endmoränenlandschaft. Das 
kupierte Gelände erinnert stark an eine eng

Dalwitz ist aufgrund seiner geschichtlichen 

dert war Dalwitz eine slawische Wasserburg. 

Familie Bassewitz. Aus dem Geschlecht ent

Gut Dalwitz von Heinrich Graf von Bassewitz

er Haus und Wirtschaftsgebäude. Die im eng

enteignet. Dann wurde das Gut  in der Boden

folgte der Zusammenschluss zur LPG „Freier 

landwirtschaftlichen Flächen wurden durch die 

Wirtschaftsgebäude befanden sich in der Hand 

der Bodenreform unter Bodenreformsiedlern
aufgeteilt und zu Wohnzwecken genutzt. Spä

dergarten.

Nach der Wende wurde die Bewirtschaftung

Eigentumsverhältnisse aus der Bodenreform
blieben erhalten. Damit befand sich am Anfang

Privateigentum ehemaliger Bodenreformbau

auf Pachtland einen landwirtschaftlichen Be



unproblematisch.

Der erneute Strukturwandel im Zuge der Wie
dervereinigung traf die Landwirtschaft be

Bewirtschaftung ein. Die neue Ausrichtung

zur Freisetzung einer erheblichen Zahl von 

standen.

Entwurf zum Raumentwicklungsprogramm 

Finanzknappheit im Lande ist eine vordringliche 

dass die Gemarkung unmittelbar an ein vorge

tion mit Erbengemeinschaften bei den Besitz
ständen sowie die fehlende Übereinstimmung 

Die Entwicklungsproblematik spiegelt sich 

hende Einrichtungen waren bzw. sind bedroht. 
So sollte z. B. die in der Gemeinde vorhande

Zentralisierung der Schulstandorte vorsieht.

Daraus resultierend stellte die Gemeinde Wal

nungsverfahren angeordnet. Die Anordnung
erfolgte entsprechend der gängigen Praxis in 

entwickelnden Aktivitäten und deren Akteure

richtung.

Das Bodenordnungsverfahren hatte zwei 

den Bestand und die Entwicklung des land

die notwendigen gemeinschaftlichen Anla

Gebäuden zu schaffen.

Zudem sollten aber gleichzeitig durch Einsatz 
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mus.

Durch den integralen Ansatz und die aktive 

um der Betriebsinhaber des Gutes Dalwitz.

Diskussion der Planung mit den Einwohnern 

Genehmigung durch das Landwirtschaftsmi
nisterium.

aufgewertet werden. Durch die Anlage von Wirt
schaftswegen wurde die Bewirtschaftung der 
landwirtschaftlichen Flächen enorm erleichtert. 
Die Gestaltung und der Ausbau der Wege er

setzt das oftmals von Wirtschaftsverbänden zu 

schaftsgebäude sowohl äußerlich instand ge

werden. Aus den Wirtschaftsgebäuden ent

stall genutzt. 

gebaut. Damit war ein weiteres Gebäude vor 

attraktion.

gende Übernachtungszahlen. Einige der Fe
riengäste haben inzwischen sieben leer ste

Lebensabend zu verbringen. Weitere Gebäu

schen Nutzung umgebaut. Damit konnte eine 

ländlichen Räume wurden im Rahmen der Di

bzw. ausgebaut.

Durch die Neugestaltung der Eigentumsver

meinschaftlichen Anlagen wie Wege und Ge
wässer wurden in das Eigentum der Gemeinde 

folgte bei den zwei vorhandenen Fällen.



schen wirkt sich das Beispiel Dalwitz auf die 

umfasst. Die Region entwickelt sich langsam zu 

Eine wesentliche Zielstellung ist dabei die Er

den Arbeitsplätze erhalten bzw. geschaffen 

und Landwirtschaft. Seitens der Landwirtschaft 
erhält die Bioenergiegewinnung einen immer 

den umliegenden landwirtschaftlichen Betrie
ben versucht das Gut Dalwitz diesen Einkom
menszweig zu entwickeln.

An den verschiedenen Aktivitäten partizipie

marktung der Region bedarf es der Erlebbarma

sowie der Parkanlagen. Hier wirkt sich das feh

lende nachgeordnete Wegenetz besonders ne

Das Wegenetz ist durch die Großraumwirtschaft 

rismusanbieter durch zweckmäßig ausgebaute 

Bodenordnungsverfahren die infrastrukturellen 

nungsverfahren sollen durch Einwerbung von 

neue Wege zu beschreiten. So versucht man in 

und zeitliche Belastung bei der Erhaltung und 

ler Akteure auf eine breite Basis zu stellen.

  Vor der Bodenordnung

Neugestaltung der Eigentumsverhältnisse in Dalwitz im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens

  Nach der Bodenordnung
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stand von Gebäuden durchaus eine Entwick

sen einige Rahmenbedingungen geschaffen 
werden.

Bauleitplanung verstärkt zu achten. Daneben 

bei neben dem Zustand des Gebäudes der 

scheitert eine neue bzw. veränderte Nutzung 

sichtigt werden.

Neben den oben beschriebenen unmittel

entsprechend gestaltet werden. Aufgrund der 
Finanzknappheit der Kommunen kann dies nur 

Bundes und der EU erfolgen. Hier bestehen die 

tur zu erhalten und zu entwickeln. Dies betrifft 

insbesondere das Gebiet der Kinderbetreuung 

Dorferneuerung haben sich hier bewährt und 

Dennoch muss beachtet werden: Die Entwick
lung ländlicher Regionen basiert nicht primär 
auf den von Bund und EU favorisierten exter

Einwohnern erfasst werden sollen. Übergeord

tureinrichtungen werden bereits durch entspre

Stattdessen gilt: Die Entwicklung ländlicher 

Bereichen. Sie baut auf dem Engagement Ein

Zeitrahmen zu achten.

die Flurneuordnung mit ihren investiven und 

Kommunen.



51

Literatur

MAGER

STAMPEHL





53

Umnutzung

in Regionen und Kommunen

Stefanie Arens*

Kurzfassung

Leerstand und Umnutzung ehemals landwirt
schaftlich genutzter Gebäude sind Ausdruck

in der Landwirtschaft und den ländlichen Regi

nale Entwicklung.

schaftlichen Gebäudesubstanz ein regional dif

denen Gebäude nicht nur als architektonisches 

auch als gebaute Ressource verstanden wer

Handlungsfeld der integrierten ländlichen Ent
wicklung zu verstehen. Handlungsträger sind 

dem Hintergrund der Bedeutung des regionalen 

Abstract

conversion are phenomena of the current 
structural and functional changes in agriculture 
as well as of the transformation of rural 

and regional identities as well as on labour 

regional development as a whole.

alternative purposes can be interpreted as 
a – regionally differing – potential for rural 

buildings do not only form an important part of 
the architectural and cultural heritage of rural 

not only Federal and Federal State actors but 
also – with regard to the regional potential for 

several starting points and measures which 
reinforce each other and which should be seen 
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auf der regionalen und kommunalen Ebene aus 

sie werden verschiedene ineinander greifende 

deren Hilfe Angebot an und Nachfrage nach 
funktionslos gewordener landwirtschaftlicher 

for conversion needed to match the supply of 
and demand for redundant farm buildings.

Dabei hat der Strukturwandel insbesondere 

relativ zugenommen hat. Eine wichtige Konse
quenz ist der Funktionsverlust landwirtschaft

Landwirtschaft erfordert von vielen Betrieben

Dienstleistung und der Erschließung weiterer 
landwirtschaftsnaher Betätigungsfelder.

Die Wohnfunktion ländlicher Räume wird vom 

einerseits zu Suburbanisierung und/oder star

stehen mehr und mehr alte Hofstellen und 
vormals landwirtschaftlich genutzte Gebäude 

die Gebäude zu investieren. Eine Folge davon 

und damit auch der vorhandenen baulichen 
Strukturen sein. Der damit verbundene At

besonders in strukturschwachen ländlichen 

Neben den Wanderungsbewegungen kommt 
als weiterer demographischer Faktor die Über
alterung der Bewohner – allerdings in regional 

Pendlerwesen und dessen Auswirkungen auf 

rung der Pendlerpauschale negativ auf die 
Wohnnachfrage niederschlagen wird oder ob 

beitsplätze in ländlichen Räumen geschaffen 

schutzfunktion und auch die Ressourcenberei
tstellungsfunktion ländlicher Räume verstärkt 
Bedeutung. Dies lässt sich einerseits an der 
Diskussion um Flächenverbrauch aufgrund der 

der verstärkten Produktion alternativer Energie 

gen etc. Energieerzeugung kann Landwirten 
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Biomasse zu nutzen. Zudem bieten sich auch 

dächern. Es lässt sich festhalten: der aktuelle 

schaft und in den ländlichen Räumen stellt viel
fältige Herausforderungen wie die Sicherung 

Flächensparen und die Beibehaltung der Öko

aufgezeigt werden.

Umnutzung umfasst die unterwertige Nutzung 
ehemals landwirtschaftlicher Gebäude bis zum 

meint dabei eine sehr schlechte Ausnutzung
der Gebäude. Um dies an einem Beispiel zu 

nigen Regionen sind Gebäudeleerstände be

Raumplanung und Regionalentwicklung wahr

werden.

Räumen

ausstrahlen .

letztendlich auch die gebaute Kulturlandschaft 
werden durch Umnutzung der vorhandenen 

zungen tragen eher zum Erhalt einer regionalen 

niederschlagen kann. 

Gewerbliche Umnutzung kann zur Stabilisie
rung und Schaffung außerlandwirtschaftlicher 

nen endogene Potenziale geweckt werden und 

schaften entstehen. 

Schließlich kann die Umnutzung des vorhande

Abb. 1:
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nen Gebäudepotenzials zur Reduzierung des 

weil die bauliche Ressource weiterverwendet 
und die Ressource Boden geschont wird. Die 

Argument ist.

Angebot und Nachfrage

nächst Angebot an und Nachfrage nach land
wirtschaftlichen Gebäuden zusammentreffen. 
Dabei wird unterschieden zwischen Angebot

nehmlich durch die Folgegeneration oder 

landwirtschaftlichen Produkten im Zuge der 

schaftlicher Produkte.

Das Zusammenspiel aus Angebot und Nach
frage wird als Umnutzungspotenzial bezeich
net und hängt von verschiedenen lokalen und 

triebsstrukturelle Ausgangsbedingungen und 

urbanisierungstendenzen nach sich zieht und 

Rolle. Dass auch die politischen Rahmenbe

Umnutzung
landwirtschaftlicher

Bausubstanz

Ra
um

wirksame Effekte für R
egional-undKommunalentw

ick
lu

ng

Öffentliche und private
Entwicklungspartnerschaften

Stadt-Umlandbeziehung

Gemeindliche Entwicklung/
Flächenmanagement

Partizipation

Entwicklung endogener Potenziale

Verbesserung der Außenwahr-
nehmung ländlicher Räume

Stärkung der 
Regionalen Identität

Stärkung der Soziokultur
im Dorf und in der Region

Erhaltung gewachsener
Kulturlandschaften und

Ortsbildpflege

Schaffung außerlandwirtschaftlicher 
Arbeitsplätze und Unterstützung 
diversifizierter Branchenstruktur

Tragfähigkeit regionaler Land-
wirtschaft durch Diversifizierung

Stabilisierung breiter Eigentums-
strukturen in ländlichen Räumen

Stabilisierung der Einkommens-
situation durch Schaffung von 

Einkommensalternativen

Umnutzungseffekte in ländlichen Räumen



Umnutzung als Handlungsstrategie in Regionen und Kommunen

Objektebene der Umnutzung

Raumbedarf durch
Angebot und

Nachfrage von

landwirtschaftlichen Dienstleistungenlandwirtschaftlichen Immobilienlandwirtschaftlichen Produkten

z.B.:
Direkt- und Regionalvermarktung
Qualitätssteigerung

landwirtschaftlicher Produkte
regenerative Energien

z.B.:
Verkaufs- und Ausstellungsräume
Büro- und Schulungsräume
Lagerräume
Handwerk und Gewerbe
Wohnungen
Senioren- und betreutes Wohnen

z.B.:
Reiterhöfe und Bauernhofcafés
ländlicher Tourismus
Landschaftspflege und Naturschutz
EDV gestützte Dienstleistungen

Einflussfaktoren

Raumtyp und Lage im Netz von zentralen
Orten und Entwicklungsachsen

Siedlungsstrukturelle Lage der Betriebe
sozio-ökonomische Faktoren
planungs- und baurechtliche Vorgaben
betriebsstrukturelle Ausgangsbedingungen
politische Rahmenbedingungen

Fehlende Kooperation in den 
Genehmigungsbehörden

Beratungsmöglichkeiten werden 
nicht genutzt

zu hohe Kosten für Restaurierung
Fehlende Fördermöglichkeiten
Geringe Sensibilisierung der Bevölkerung

Abb. 3:

Nutzung nachher: Seniorenheim

Landwirtschaft: Es wird von dem Betrieb noch 

heim sondern auf einer anderen 
Hofstelle

sind Arbeitsplätze entstanden
Betreiber:   Die neue Nutzung wird von der 

Nachher: Seniorenheim
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hältnisse und die daraus resultierende oftmals 

de. Aber auch die sehr schlechte Bausubstanz

schaftlichen Gebäudeleerständen verhindern 
GRABSKI-KIERON

ARENS

triktive Auslegung des Baurechts sowie 

(vgl. GRABSKI-KIERON ARENS

Beratung der Landwirtschaftskammern und 

zum zu erwartenden Gewinn durch Neunut

Bundesländern unterschiedlich gehandhabt 

und ihre Bedeutung.

betrachtet werden kann und somit Umnutzung 

zubinden ist.

Handlungsstrategie bedeutet in diesem Zusam
menhang die Erstellung eines Konzepts oder 

zen der Umnutzung wahrgenommen werden 

durch das langfristig eine Strategie „Umnut
zung“ etabliert werden kann. Diese Strategie 

greifenden integrierten ländlichen Entwicklung 

ziehen verschiedener Akteursgruppen.

der abgestimmte Handlungsempfehlungen 

Auf den Handlungsebenen Bund und Länder 

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 

terschieden werden in: Akteure aus Regionen 

Um Umnutzung auf kommunaler und regio
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das genaue Angebot an und die differenzierte 
Nachfrage nach landwirtschaftlichen Gebäu
den ermittelt und gegebenenfalls stimuliert 

und vergleichsweise detaillierte Datenbasis 

Kreise und/oder Kommunen und der zuständi

und breit gestreut werden.

zum Erhebungszeitpunkt und in voraussehbarer 

muss eine systematische Leerstanderfassung 

einen Abriss gewonnene Fläche weitergenutzt 

gemeindliche Entwicklung zu gewährleisten.

Gebäude bereits leer stehen oder in Zukunft 
wahrscheinlich leer stehen werden. Anhand die

lassen sich die Auswirkungen auf Dorfstruktur 

den und somit weitere Gebäude leer stehen 

ebenso wie die mentale Bereitschaft der Hofei

eines standardisierten Fragebogens erhoben 
und durch Sekundärdaten von Landwirtschafts

achtung der demographischen Entwicklung in 

kartographisch dargestellt werden und sind 

nutzungsangebots.

sung des Angebots und die eigentliche Heraus

lierung der Nachfrage nach solchen Gebäuden 

Nachfrage

Ein Großteil der Umnutzungen wird bereits auf 

so dass keine Stimulierung von außen notwen
dig ist. Allerdings gibt es in vielen Regionen 
bereits ein Überangebot an Gebäuden unter

des landwirtschaftlichen Betriebes/der Familie 

diesen Fällen muss eine potenzielle Nachfrage 
ermittelt werden. Diese ist eng mit wirtschaft

entwicklung und deren Belegung auf die wirt
schaftliche Entwicklung einer Gemeinde und 

geeigneten Gebäuden abgeleitet werden. Das 

im Kreis Herford der Fall ist. Hier werden alte 
Scheunen als geeignete alternative „Gewer
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vermarktet. Ergänzend dazu sollten die Ex

dungsverhalten von Unternehmen und zur 

befragt werden und ihre Einschätzung zum 

0 50 100 150 200m

1 : 5 000
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Umnutzung in einen 
Gewerbebetrieb
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   regionaltypische 
   Ausprägung
   Originalzustand
   (deutlicher Eigenartsträger)

   Verändert
   (fremde Stilelemente:
    Fenster, Türen...)

   Stark verändert

Denkmalschutz
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   Geschosszahl
 w  Wohnhaus
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 II  Geschosszahl
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S  Schlecht
D  Desolat

2

Derzeitige Nutzung
Wohnen/Anzahl der WE
Landwirtschaft
Gewerbe
Hofbrache
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Rittergut
Vierseithof
Dreiseithof

bau sein kann. Die Fallstudien haben aber ge
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Mobilisierung des Umnutzungspotenzials

regionale Identität und Kulturlandschaftsbewusstsein fördern
Kooperation und Netzwerkarbeit  unterstützen
nachhaltige Flächenhaushaltspolitik etablieren
Umnutzung in die integrierte Regionalentwicklung einbinden
Tendenzen der Bevölkerungsentwicklung nutzen
Umnutzung als Teil der Profilierung von Regionen und Kommunen fördern
Förder- und Finanzierungsmöglichkeiten aufzeigen
Beratung landwirtschaftlicher Betriebe intensivieren
Förderung der Landfraueninitiativen
Prüfschema für landwirtschaftliche Immobilien entwickeln
Umnutzung als Aufgabe regionaler Wirtschaftsförderung und Einbindung 

in regionale Wirtschaftscluster
Umnutzung im Bereich Tourismus fördern
Kooperation mit Bauwirtschaft und Architekten unterstützen

Nachfrage stimulieren

Dynamik des regionsspezifischen 
Agrarstrukturwandels ermitteln 
und Perspektiven der Landwirte 
abfragen

Anzahl und Zustand der leer-
stehenden landwirtschaftlichen 
Gebäude erfassen

demographische Entwicklung 
einbeziehen

mentale Bereitschaft zur Um-
nutzung feststellen

Ermittlung der Angebote

Landwirtschaftliche Diversifizierungs-
möglichkeiten ausloten

regionale Wirtschaftsstruktur analysieren 
und gewerbliche Umnutzungs-
perspektiven überprüfen

regionale Gewerbe- und Siedlungs-
flächenentwicklung beobachten

regionale Siedlungs- und Infrastruktur 
berücksichtigen

demographische Daten einbeziehen
baurechtliche Vorgaben prüfen

Ermittlung der Nachfragen

und stellen somit in den meisten Fällen auch 

und kommunalen Nachfrage nach Umnutzung 

Nachfrage nach umzunutzenden Gebäuden 
vor allem im Bereich Wohnen kommen. 
Allerdings muss auch in dieser Situation von 
Seiten der Kommunen steuernd eingegrif
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hergehender großer Leerstandsproblema
tik auch von Wohnhäusern oder ehemals 

einer fehlenden oder zu geringen Nachfrage 

riss in Betracht gezogen werden. 

Weitere wichtige Faktoren zur Ermittlung der 
potenziellen Nachfrage nach umnutzbaren Ge
bäuden sind die siedlungsstrukturelle Lage der 

nur annähernd abgeleitet werden. Die Erfah
rungen von bisher vorgenommenen Untersu

ten Regionen ausreichend großen Angebot an 
leer stehender Bausubstanz eine eher geringe 

GRABSKI-KIE-
RON, ARENS

Handlungsstrategie etabliert und in ländliche 

rung der Nachfrage nach Gebäuden erarbeitet 
werden.

Gesamtstrategie zur Stimulierung von Umnut
zung zu verstehen sind.

Alte Gebäude sind aufgrund ihrer „Geschichte“ 
oftmals wichtige Bedeutungsträger innerhalb 

im Bereich Städtebau und Dorferneuerung 

die Beziehung der Bewohner zu ihrer Gemein
de und zum vertrauten räumlichen Umfeld 

zen. Dagegen kann ein Neubaugebiet im Au
ßenbereich eines Dorfes – ähnlich wie in den 

Städten – zu einem sozialen Gefälle zwischen 

lich mobile Familien vom Dorfkern an den 

nahme zum Erhalt der gebauten Kulturland

Zonierung eines Dorfes zu verhindern bzw. ver
mindern. Es sollte außerdem angestrebt wer

neu zu etablieren denn das kann auch ein 
ein Standortvorteil sein (vgl. INTERNATIONALE

VEREINIGUNG R.E.D.

Einer der wichtigsten Bausteine der „Strate

bare „gebaute Ressource“ und als Potenzial 

maßgeblich von der gesellschaftlicher Wert
haltung und der Wahrnehmung der gebauten 

Werterhalt vorhandener Gebäude durch Um
nutzung nur schwer zu vermitteln ist. Land

wenn in ihrer eigenen  Wahrnehmung eine 
positive Werthaltung bezogen auf die alten 
landwirtschaftlichen Gebäude vorhanden ist. 

und das Dorf zu verbessern. Dies kann durch 
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in umgenutzten Hofstellen oder die Besichti
gung guter Beispiele von umgenutzten Gebäu

den und Wirtschaftsvertreter als auch „Nor

und Außenwahrnehmung der Region beitragen 

ist sie weniger dringlich als im oberfränkischen 

„Weg mit dem alten Gelump“ der Umnutzung 
von Gebäuden entgegensteht (vgl. GRABSKI-KIE-
RON ARENS

ten Bewohnern initiieren und auch betreuen. 

der Region herausgearbeitet und identitätstif

auf die Stimulierung des endogenen Poten
zials. Dies muss durch das Regionalmarke

werbe und Landwirtschaft genutzt werden.

bung so genannter regionaler „Umnutzungs

wettbewerbe“ sinnvoll. Dadurch bekommen 

Wettbewerb zur weiteren Sensibilisierung vor 

Sehr deutlich wird bereits hier die Bedeutung

Die Suche nach und der Zusammenschluss 

Fortentwicklung der Regionalentwicklung und 

onen geschaffen werden. Regionsansässige 
Forschungsinstitute und Universitäten sollten 

tik einen wichtigen Stellenwert bekommen soll. 

diesem Zusammenhang und in einer solchen 

fen. Solche „bunt“ gemischte Kooperationen 

spektiven der unterschiedlichen Partner und 

novationspotenziale freisetzen und ein echtes 
Kompetenznetzwerk in Bezug auf Regionalent
wicklung und Umnutzung  werden.
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Planung und Finanzierung in der Region vor

zungsbeispiele des regionalen Gebäudetyps 
enthält.

Gemeinden entscheiden in ihrem Zustän

auf die Nutzung des Umnutzungspotenzials 
hat. Wichtigster Handlungsansatz hier ist die 

(s. Beitrag BAUMGARTNER

kommunaler und regionaler Ebene Wege ei

oben bereits angesprochene systematische 
Leerstandserfassung sollte in ein gemeind

planung zwingend einzubeziehen ist. Das 

relevanten regionalen und lokalen Akteure

dienen. Das Kataster ist dabei durch eine ent
sprechende Gebäudevermarktung zu ergän

gute Beispiele in verschiedenen Bundeslän
dern.

rer Lage oder ihrer schlechteren Bausubstanz

nerships entstehen zu lassen und verschie

keiten aus dem privatwirtschaftlichen und 

binden.

Handlungsstrategie in das Gesamtkonzept 

integrierten ländlichen Entwicklung einzube
ziehen.

lungszielen abgestimmt werden sollten. Das 
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kann zum Beispiel das weiter oben erwähnte 

Um eine umnutzungsbezogene Handlungsstra

auf die Siedlungsstruktur auswirken wird und 

erwähnte Leerstandskataster aufzunehmen 
und diesem so eine „perspektivische“ Dimen
sion zu geben. 

Gesellschaft Rechnung zu tragen. Die Kommu

nutzung gibt es bereits in vielen Regionen 

beitsplätze entstehen und auf diese Weise 

Hintergrund ist eine stärkere Zusammenarbeit 

von der alle Gemeinden und Kommunen pro

problematik einbeziehen muss. 

von Kommunen und Regionen

Der demographische Wandel und der in vielen 

zielle Umnutzungsnachfrager anzusprechen. 

die besonders angesprochen werden sollen. 

dass ein Zielgruppenkatalog zwar hilfreich bei 

ist.

durch leer stehende Scheunen und Ställe 
und ihre Umnutzung bedient werden kann. 

men und Anreizen angesprochen werden. 

anderem:
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am Rande erwähnt. SCHMIDT-THOMÉ

„[d]as Pendeln einer der stärksten Verände-
rungskräfte auf dem Land [ist] – und eine po-

der Neuankömmlinge eine unvorhergesehene 
Herausforderung für die vorherrschende Kultur 
darstellen können.“

ob nicht eine Umnutzung innerhalb des 
landwirtschaftlichen Sektors gefunden 

Zukunftsfähigkeit des landwirtschaftlichen 
Betriebes zu verbessern. Wenn eine landwirt

Dies ist in erster Linie Aufgabe der Betriebseig

Gewerbeaufsichtsamt als Genehmigungs

werden.

-

Abgesehen von der oft mangelnden Bereit
schaft zur Umnutzung und baurechtlichen 
Einschränkungen sind fehlende Finanzie

(GRABSKI-KIERON ARENS

keiten und Finanzierungsbeispiele aufzeigen. 
Dies muss in Zusammenarbeit mit Agrar

die meisten Umnutzungen ehemals landwirt
schaftlich genutzter Gebäude bisher mit Hilfe 

Umnutzung von ländlichen Gebäuden mit 
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1.

Nachgedacht werden sollte in diesem Zusam

zogen werden.

 und Kommunen

duellen Aspekt des Wertverlusts infolge des 

gesamtgesellschaftliche Relevanz. Dies deut
lich zu machen muss Aufgabe der Akteure aus 

toren Strategien der Nachfragestimulierung 
zu erarbeiten und voranzubringen. Eine der 
wichtigsten Strategien ist hier sicher die 
Schaffung und Stärkung von regionaler 

Daneben ist die Einbindung der Umnutzungs

lichen Regionalentwicklung essenziell. Dazu 

nachhaltigen Flächenhaushaltspolitik und die 

positive wie negative Auswirkungen auf die 

gemeinen Aspekten muss es außerdem auch 

werden.

nutzung entgegenstehen (vgl. BOMBECK

hinsichtlich der weiteren Nutzung ihrer leer 
stehenden Gebäude wenig sensibilisiert und 

Umnutzungen vielfach mit einem Generations

estens zu diesem Zeitpunkt stellen sich 

schaft zur Einkommenssicherung ausrei

oder untergenutzten Gebäude gewonnen 

folgerin einen außerlandwirtschaftlichen Beruf
erlernt hat und die Gebäude des elterlichen 

landwirtschaftlichen Arbeitsmarkt die Land

nach sich zieht. 

Agrarstrukturverwaltungen in ihrer beratenden 

wirte zu setzen. 

Betriebe

schaft kann das Umnutzungsgeschehen in 

Landwirtschaft aus einer neuen Perspektive 
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zunehmen und unterschiedlichste Betriebs
formen und Umnutzungstypen zu akzeptieren. 
Wichtig ist hier eine verstärkte und effektive 

der Kammern und der Agrarstrukturverwal

Landwirtschaft bei Generationswechsel auf 

innerhalb der Landwirtschaft bei Übergabe des 
Hofes an Dritte. 

Bei landwirtschaftlicher Weiternutzung kommt 

schaftskammern und der Agrarstrukturverwal
tungen eine wichtige Bedeutung zu (BOMBECK

praxis der Landwirtschaftskammern von der 

nen Hofnachfolge auf eine außerfamiliäre 
Hofnachfolge ausgedehnt werden. Als hem
mende Faktoren lassen sich hier seitens der 

weniger landwirtschaftliche Betriebe sollen 

eingebunden werden. Dies verlangt auch von 
den beteiligten Landwirtschaftsstellen ein 

Akzeptanz von kleinteiligen heterogenen Be
triebsformen im Sinne eigenständiger Regio
nalentwicklung. Hier sind auch die Perspekti
ven der Nebenerwerbslandwirtschaft bewusst 

und Ausweitung in den Agrotourismus o.ä. 
Langfristig ist das landwirtschaftliche Steuer

wesen hinsichtlich seiner Kompatibilität mit 
den Zielsetzungen multifunktionaler Landwirt

GRABSKI-KIERON ARENS

Weiterhin ist wichtig den Landwirten zu ver

päischen Agrarpolitik mit dem Schwerpunkt 
der ländlichen Entwicklung sowie der Rahmen 

z.B. in Form von Rentabilitätsstudien in Bezug

landwirtschaftsnahe oder außerlandwirtschaft
liche Nutzungen oder Dienstleistungen. Dabei 

u.a. einbezogen werden. Solche Rentabili

auch von den Kommunen und Wirtschafts

bekannt und anerkannt. Denn es sind maß

wirtschaftliche Nutzung der unter Wert ge
nutzten Wirtschaftsgebäude durch Umnutzung 
vorantreiben. Die Umnutzungen reichen dabei 

und betreutem Wohnen von Kindern und Se
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services tragen Landfrauen erheblich zum Be

ländlichen Regionen bei.

Aufbau und Betreuung eines durch Umnutzung 

Landfrauen allerdings nochmals zusätzliche 

pekt Rechnung tragen. Dies kann z.B. durch 

geschehen.

Landwirtschaftliche Altgebäude haben bei 
vielen Umnutzungsakteuren ein schlechtes 

und Dienstleistungsunternehmen großes Ge

Gebäudefunktionalität aus der Sicht moderner 

schlechte Gebäudequalität.

Zuge einer Beratung nach einem einfachen 

schema muss in Kooperation mit Fachleuten 

Gewerbeaufsichtsamt und Denkmalschutzbe

lichen Beratern an die Hand gegeben werden. 
Dabei ist besonders auch die Funktionalität 

Landwirtschaft

Die Akteure aus der Landwirtschaft haben v.a. 

Weg zu geben. Dabei geht es nicht nur um pla

katoren im ländlichen Raum geworden sind.

die sie aber noch zu wenig wahrnehmen Wie 

aufgezeigt.

zungspotenziale in der Fläche nur dann wirklich 

stand die Landwirtschaft und deren Gebäu
depotenzial nur auf der Agenda sehr weniger 
Wirtschaftsvertreter und wurde daher auch 
kaum in den Kontext regionaler und lokaler 
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tung der folgenden Handlungsansätze grund
sätzlich ändern. 

Zu den wichtigsten Aufgaben der Wirtschafts

und fallen somit durchaus in den Aufgabenbe

Um das wirtschaftliche Potenzial von Umnut

tensivere Zusammenarbeit zwischen Dienst

des Dienstleistungsgewerbes auf der anderen 

mationsaustausches und der Zusammenar

sprechend initiiert werden.

zungspotenzial und zur Generierung von 

enge Zusammenarbeit und querschnittsorien
tierte Entwicklungskonzepte notwendig sind. 

gänzung zur bestehenden Nahrungsmittelin
dustrie wahrgenommen werden

des Regionalmarketings ländlicher Regionen 
aufzugreifen und dadurch in die Region hin

wähnten Leerstandserfassung und von regi

tematisch aufzuarbeiten und in der Diagnose 

satz integrierter ländlicher Entwicklung kommt 
dieser Aufgabe entgegen. 

bewertung geringere Kreditvergabe der Ban

nannten regionalen und kommunalen Akteure
zusammenschließen. Durch eine solche wei

abgewickelt und innovative Umnutzungsvor

Eine der wichtigsten Aufgaben ist hier die be

und die Handwerkskammern eingebunden 

nen in Kooperation mit den Landwirtschafts

Anbietern und Nachfragern fungieren. Die 

testen verbreitete Geschäftsfeld im Bereich
Umnutzung: Landwirtschaftliche Gebäude 
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oder andere innovative tourismusorientierte 

misches Standbein. 

Besonders in touristisch attraktiven Gebie

bieten sich auch im Bereich des ländlichen Er
holungswesens durchaus noch Umnutzungs

touristischen Zielgruppen wie Familien oder 

rismus genommen worden ist.

Baustoffhändler u. a. sind nicht nur potenzielle 

als Sektor des regionalen Arbeitsmarktes ver

im Hinblick auf den sorgfältigen Umgang mit der 
regionalen landwirtschaftlichen Bausubstanz
und ihrer Erhaltung sensibilisiert und geschult 

gelungene Umnutzung ist gutes Fachpersonal. 
Denkbar wären hier z.B. auf die Bauwirtschaft

zung bedeutet nicht etwa nur Konservierung 

und Nutzungen. Bauwirtschaft und Architekten

gebäuden innovativ sein. Durch technische 

der gebauten Ressource und ihrer „embodied 

gerade auch vor dem Hintergrund der Notwen

wie auszugeben“ (INTERNATIONALE VEREINIGUNG

R.E.D.

de die regionaltypischen Hofgebäude sich in 
Baumaterialien und im Aufmaß sehr ähneln. 

werden. Dies geschieht zum Beispiel in der 
Region Wesermarsch heute schon. Durch 
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regionale Baukultur Kulturlandschaft auch als 
„weichen Standortfaktor“ zu etablieren.

der alten landwirtschaftlichen Bausubstanz

sellschaftlichen Konsens unter den relevanten 
Akteuren im ländlichen Raum voraus. Um
nutzung wird zwar nicht in allen ländlichen 
Räumen die wachsende Leerstandsproblema

ben.

gesellschaftlichen und –wirtschaftlichen Rah

gerfristige Strategie in Bezug auf Umnutzung 

nutzung steht in scharfer Konkurrenz zu stan

potenzialen und eine wirksamere ländliche 
Raumentwicklung sind die Netzwerkarbeit 

tiven bietet besonders die Einbindung des 

cluster.

fung der Eigenheimpauschale ist ein wichtiger 
Schritt in die richtige Richtung getan. Ein Ein

als gebauter Ressource oder in deren Flächen 

bar zu machen.

eine integrierte Entwicklung einbezogen wer

Raum wichtigen Wirtschaftsbereich zu seh

unbedingt in regionale Wirtschaftcluster ein

stimmten Regionen denkbar wären. Neben 

triebe der Bauwirtschaft und Architekten ein 
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die Aufgabe von Bund und Ländern.

Literatur

BOMBECK

GRABSKI-KIERON ARENS

INTERNATIONALE VEREINIGUNG

SCHMIDT-THOMÉ

ALTROCK

Stimulierung von Umnutzungspotenzialen von 

wortlichen aus Politik und Wirtschaft und die da

noch sehr sektoral sind (GRABSKI-KIERON ARENS

Neben den in diesem Beitrag genannten Hand

transfer zu sorgen.





Kurzfassung

aufgrund der demographischen Entwicklung 

Sachsens ein zunehmendes Problem dar. Seit 

gebnis einer Befragung dieser Familien durch 

gischer Hinsicht beleben. Die Wertschätzung 

wie eine sehr gute Ausstattung mit Kinderbe
treuungseinrichtungen lässt diese Familien die 

akzeptieren. Diese Untersuchung zeigt eine 

Abstract

empty houses and farmsteads have become 

families have bought up older buildings for 
residential purposes. A survey conducted by 

among these families has shown that they are 

neighbourhood networks and excellent childcare 

evidence for a high quality of life in rural areas 
which is in striking contrast to the negative 
image usually presented by the media.
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Das Essener Dorfsymposium befasst sich seit 

tung stehen dabei regelmäßig die Probleme 

oder perspektivisch am dringlichsten erschei

der demographischen und wirtschaftlichen 
Entwicklung auf den ländlichen Raum in den 

gangen (WORM

vertiefender Untersuchungen.

eines alten Gebäudes oder Hofs in einem 
kleinen Dorf1 Sachsens erwarben um dort zu 
wohnen

die kommunale Entwicklung hat. Die Untersu
chung erfolgte im Rahmen der Evaluierung der 
Nachhaltigkeit der Ansiedlung von Familien 

Freistaates3

Kommunen und Familien diskutiert.

Ein Drittel der befragten Familien lebte bereits 
vor dem Erwerb ihres Hauses im Dorf (in der 

Familien schon vor dem Kauf ihres Hauses in 

Familien zogen aus einer sächsischen Groß

vor dem Hauskauf in einer solchen Stadt. Da
mit unterscheiden sich diese Familien deutlich 



gebieten im Umland von Dresden waren im
merhin zwei Drittel aller Befragten aus Dresden 
zugezogen (MÜLLER

fer. So lebt heute fast die Hälfte der befragten 

lien interessant – dort fehlende Ausstattungs
merkmale werden von ihnen in Kauf genom

der Befragungen sowie die Gruppendiskussion 
zeigten.

uns befragten Familien erwarben ihr Haus in 

4.

steht in deutlicher Abgrenzung zum städtischen 

der ländliche Raum wuchern kann. 

eindeutig der wichtigste Zuzugsgrund und pro

Familien. Denen ist die Bindung an ihre Fami

Wohnortwahl wichtiger als den zugezogenen 
Familien. Der dritte große Faktor ist „Leben

Wohnortwahl. 

Wie in Abb. 1

wichtiger werden.
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Wohnen im Dorf 
und der Gegend
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alte Häuser zu erwerben statt neu zu bauen. 
Die Antworten auf die Frage nach dem Grund 

sammengestellt.

unterscheidet die Familien noch nicht von de

Nennungen: die Familien wollten ein geräu

welches ihnen ein kinderfreundliches Wohnen 

Haus5

tischen Gebieten Sachsens dagegen lediglich 

nung mit einem Zimmer erworben werden.

Über mehr Wohnraum als vor dem Hauskauf 

ansässige Familien angaben. 

Dementsprechend hoch fällt die Wohnzufrie

%

Wir wollten ein eigenes Haus haben

Wir wollten ein altes Haus kaufen

Wir wollten kinderfreundlich auf dem Land leben

Tab. 1:

aller befragten Familien zufriedener als vor 

Familien sind sehr zufrieden und zufrieden mit 

ner Skala von 1 = sehr zufrieden bis 5 = sehr 

THIEßEN

friedenheit die Unterscheidung zwischen Ei

spielt und erstere zufriedener wohnen als die 

konomischen Panels (STATISTISCHES BUNDESAMT

JOKL

der Bewertung der Wohnzufriedenheit. So sind 

die aus anderen Bundesländern (westliche 

steigt auch bei den von uns befragten Familien 



die Wohnzufriedenheit mit dem Haushaltsein
kommen . Familien mit einem monatlichen 

tener zufrieden mit ihrer Wohnsituation (nur 

Wohnsituation sehr zufrieden oder zufrieden. 
Der Zusammenhang zwischen Zufriedenheit 
und Haushaltseinkommen spiegelt sich in der 

lien in Deutschland ein einmaliges Ereignis. 

lien hätten ihr Haus noch einmal gekauft. Dem 

.

Aus Sicht der Familien sprechen nicht nur mehr 

maligen Kauf eines alten Hauses auf dem Lan

5

6

19

5

5

11

11

15

22

1

0 5 10 15 20 25

Nein: Mieter im Hause/ 
Streit mit Nachbarn

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

Nein: Infrastruktur/ 
Lage schlecht, fehlende Arbeitsplätze

Nein: Haus und Bauarbeiten zu teuer/ zu 
viel Arbeit

Ja: Preisgünstig, da gleichzeitig Wohnen 
und Sanieren

Ja: Alte Häuser haben Charakter/ Seele/ 
eine Geschichte

Ja: Werte wie Individualität, Freiheit 
verwirklicht/ Lebensideal

Ja: Eigentum und befriedigende Arbeit 
am Eigenen/ Altersvorsorge

Ja: Kinderfreundlich/ mehr Platz, 
gr. Grundstück/ Tierhaltung möglich

Ja:  Lebensqualität, Wohlfühlen/ 
naturnah, Ruhe, Leben auf Lande

Anteil Nennungen
für einen Hauskauf:
69 Prozent

Anteil Nennungen
gegen einen
Hauskauf: 31 Prozent
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Kosten und den immensen Arbeitsaufwand ei

besonderen Stärken ihres Dorfes sehen

gebung wird hier die besondere Stellung der 

lich. Zusammengefasst entfallen auf alle sozi

Anteil an 

N allen
Nennungen

Nennungen d. 
Dorfansässigen

Nennungen d. 
Zugezogenen

31 34

145 14

11

43 5 4

anderes

alle Angaben

beruht auf den von den Familien selbst so ge

machten. Besonders deutlich werden diese 

milien

anderen Familien wieder erwerben und enga



Häusern

5%

14%

Tab. 3:

Die Familien äußerten in der Gruppendiskus

friedenes und gutes Leben nur unter nega

Natur und „Lebendigkeit“ dagegen kaum ge
zeigt werden. Dabei benennen die Familien die 

Um die Lebensverhältnisse der Familien in klei

frastruktureinrichtungen es in ihrem Dorf bzw. 

und Kommunen nach Angaben der Familien 

der Kinderbetreuung unternehmen die Kommu

11 an und 

Arbeitswegen eine Berufstätigkeit. Die Kommu

und Schulen deshalb auch als ihre wichtigste 

der befragten Familien. Es sind die Einrich

Zum Zeitpunkt der Befragung gab es nur bei 

le in der Kommune. Der Anteil der Familien mit 
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Schule in Dorf und Kommune wird aber noch 

geplant sind. Das schon derzeit bestehende 

Städten und dem ländlichen Raum deutlich. 

des STATISTISCHEN LANDESAMTES DES FREISTAATES

SACHSEN

täglichen Bedarfs und bei der Erreichbarkeit 

oder einfach eines Geldautomaten sehen die 

wird von den Familien bisher relativ selten ver
misst – hier wird die Nachfrage aber mit zuneh
mendem Lebensalter der Familien steigen.

Einrichtung

im Dorf im Dorf oder Kommune

Kindertagesstätte/Hort

Ausbildungsplätze 13 33

41

33

Weglänge Arbeit Arbeit Kita Schule Einkauf Freizeit Kultur

53 54

35

11 4 1 1

Durchschnitt k.A.

15 k.A. 3

N k.A.

ERNST



zu anderen Beschäftigten in Sachsen haben 
die befragten Familien auch ungleich längere 

der kaufen.

munen zu den Auswirkungen der Ansiedlung
von Familien in alter Bausubstanz befragt. Die 
Ergebnisse sind in Abb. 3 dargestellt.

Die stärkste Wirkung aus kommunaler Sicht 
entfaltet die Ansiedlung in alten Häusern hin
sichtlich der Attraktivitätssteigerung des Dorf

Kindertageseinrichtungen und Schulen. Der Er

wird mit der Ansiedlung entgegen gewirkt: wenn 

Erhalt alter Bausubstanz die Attraktivität des 
ganzen Dorfes.
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Abb. 3:
Wirkung der Ansiedlung von Familien auf die verschiedenen kommunalen Bereiche



Ute Roericht und Angela Kunz

Eine Ansiedlung von Familien kann in den 

lastung sorgen. Auf den Erhalt und die Auslas

von Familien aber nach Angaben der Kommu

der Wasserversorgung und Abwasserentsor

munen wurden auch zur Anzahl der zwischen 

Kommunen machten 51 dazu Angaben: Wäh

Häuser . Familien in neuen Häusern haben in 
den untersuchten Kommunen damit einen we

neu verlegt werden – was nicht im Sinne eines 
sparsamen Flächenverbrauchs und Wirtschaf
tens ist. Eine verbesserte Auslastung beste

einer konsequenten Ansiedlung auf bereits 

te mit den Angaben des STATISTISCHEN LANDES-
AMTES

den ländlichen Raum Sachsens verglichen 
werden.

Die Familien mit hohem Bildungskapital sind 
den sich verändernden Anforderungen der Ar
beitswelt besser gewachsen. Dies zeigt der er
hobene Erwerbsstatus vor dem Hauskauf und 
zur Zeit der Befragung. Während die Anzahl

Anteile der Selbständigen13

Aber nicht nur die befragten Familien selbst 

gionalen Arbeitsmarkt. So haben sich von den 

mehr als die Hälfte erst nach dem Kauf des 

beitsplätze geschaffen.

Die Familien haben nicht nur direkt neue Ar
beitsplätze geschaffen – auch indirekt schufen 
oder sicherten sie Arbeitsplätze durch die an 
ihren Häusern notwendigen Sanierungsar

ihrem Haus umfangreiche Bauarbeiten vor

sie aber zumindest Baumaterialien erwerben 
mussten und so den Umsatz regionaler Bau

vorrangig der regionalen Bauwirtschaft erteilt 
wurden. Bei der Auswahl der Firmen war es 

diese Betriebe aus der Region kamen. Die be



Anteil der Abschlüsse (in %)
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m
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dorfansässige Familien legten Wert auf Firmen 
aus der Gegend: Fast zwei Drittel dieser Fami
lien beauftragten Firmen aus der unmittelbaren 

14.

Dass die Ansiedlung von Familien in alten 
siedlung von Familien in alten Häusern einen 

markt hat. 

Erhalt und Schutz der Kulturlandschaft und ihrer 

in bestehender Bausubstanz besser gewahrt 
als durch Wohnungsneubau. Durch den Erhalt 

gesamte Dorf eine Attraktivitätssteigerung. Dies 
wird bei Neubaugebieten am Dorfrand nur sel

Die gewachsene Siedlungsstruktur wurde von 
einigen Familien als eine Stärke ihres Dorfes 

ser zeigt. Durchschnittlich sind die Häuser der Durch die Nutzung bereits vorhandener Bau



Ute Roericht und Angela Kunz

tanz kann durch die Ansiedlung von Familien 

in Neubaugebieten verwurzeln die Familien 

zufriedenheit beruht und sich auch auf ihr Blei

heit von Siedlung und Landschaft sowie das 

milien wird die sehr gute ortsnahe Ausstattung
mit Kinderbetreuungseinrichtungen geschätzt. 

sehr weite Wege zur Arbeit und zur Schule 
werden gegenwärtig aufgrund der bestehen
den und durch die Ansiedlung wachsenden 

bedingung eingefordert.

substanz wird die Flächenneuversiegelung 
ausgelastet.

wassernutzungsanlage.



Wiederaufwertung von Stadtvierteln mit attraktiver Bausubstanz und die diesen Wiederaufwertungsprozess in 

13  Diese Angaben beziehen sich auf die Familien. Der Anteil der Selbständigen an den Erwerbstätigen liegt in der 

dazu keine Angaben.
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Hans Gehm*

Zusammenfassung

dass Bärweiler heute als erfolgreiches Beispiel
der Dorferneuerung gelten kann.

Summary

concept“ and the active assistance of the 

improved by private and public renovation and 

positive change in the aesthetics of the built 
environment and the active participation of 

in village development all help to explain why 
Bärweiler can be seen as a successful example 
of village regeneration.



Hans Gehm

kreis Bad Kreuznach. Die Gemarkung ein

gend und sicherte vielen Familien die Existenz. 

ren einsetzenden Agrarstrukturwandel sank die 
Bedeutung der Landwirtschaft und es kam zum 

noch sieben landwirtschaftliche Betriebe im 

rung suchte sich Arbeitsstellen im sekundären 
und tertiären Sektor und pendelt in die umlie

nem Bestand gefährdet. Diese Einschätzung 

Heinz SCHÜRMANN

SCHÜRMANN

zentrierten.

Bärweiler die ganze Palette prototypischer Pro
HENKEL

Bärweiler ist nicht nur die große Entfernung zu 

(BUCHBERGER

terung schienen das Schicksal Bärweilers zu 
besiegeln.

Dass sich die Prognose in dieser Form nicht 

Die erste Phase einer ganzheitlichen Dorferneu

steigen (SCHÜRMANN

von Wohngebäuden und der Umnutzung von 

weilers stoppen. 



Das rheinlandpfälzische Dorf Bärweiler:

private Einzelmaßnahmen und drei gemeind

Dorferneuerungskonzeptes.

landwirtschaftlich genutzten Gebäuden zu 

Liebe zum Detail renoviert und dadurch moder
ner Wohnraum in alten Rahmen geschaffen. 

Einiges Aufsehen erregte der Fall eines italie

schaft und Nachbarschaftshilfe veranlasste 

neuen Wirkungsstätte sein neues Wohnhaus zu 

oniere“ attraktiv sind (siehe Beitrag von BORN in 

Renovierung des historischen Backhauses
und die Umgestaltung des bestehenden Spiel

gendtreff hergerichteten Bauwagen zu nennen.

im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms 

stalteten Dorfplatz und der multifunktionale Kin

sich der Gemeinderat um die Aufwertung der 

Abb. 1: 
Dorferneuerungskonzept
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Dabei wurde bewusst das Fachwerk erhalten 

torische Kontinuität den Ausschlag gab. Der 
 große Hauptraum ist ein großes 

kleinere Feiern gemietet werden. 

Gebäude wurde der Dorfplatz neu gestaltet. Es 

chern und Blumenstauden. Bruchsteinmauern

Ensemble.

in den Dorferneuerungsprozess einzubinden. 

einen ehemaligen Bauwagen zum Freizeitort 

nahme unter praktischer Einbeziehung der 

so entstandene „blaue Flitzer“ erhielt seinen 
Stellplatz auf dem neu gestalteten Spielplatz 

nahme an und der Erfolg der Dorferneuerung 
nur aufgrund des aktiven Engagements der 

dern ihre Lebensqualität steigern sollten.

sche organisiert z.B. die Frauenhilfe und den 

zeigte sich an der Beteilung bei ihrer Reno
vierung. Bei beiden Erneuerungsmaßnahmen 

Hand.

pierungen haben bei der baulichen Umgestal
tung des Dorfes eine wichtige Rolle gespielt. 

mehrere tausend Stunden an Eigenleistung. 
wobei alle Altersgruppen eingebunden waren. 

teln1. Daher gilt der Ausspruch des Bärweiler

tigste Kapital der Gemeinde steht in keinem 



Das rheinlandpfälzische Dorf Bärweiler:

neuerung hat in Bärweiler in den letzten beiden 

kung erzielt. Nur noch vergleichsweise wenige 

guten Zustand. Gleichzeitig hat sich das Kul

qualität angestiegen.

Daher ist Bärweiler im Dorferneuerungswett

mehrfach ausgezeichnet worden. Besonders

was zum Beispiel Besuche von Dorferneuerern 

Dennoch muss klar konstatiert werden: Der 
demographische Wandel stellt immer noch ein 

entwicklung ist weiterhin negativ. Die Einwoh

in Bärweiler. Die Anzahl der bewohnten Adres

Schrumpfungsprozess verlangsamt haben. Re
novierung und Umnutzung leer stehender Ge
bäude haben teilweise neue Einwohner nach 

Relativ erfreulich ist die Altersstruktur: Der Anteil

gegenwärtigen allgemeinen demographischen 
Wandels nur ein kurzlebiger Erfolg.

Weiterentwicklung von Bärweiler in veränderter 

bung des Dorferneuerungsprogramms und 
Dorfmoderation geschehen soll. Gegenwär
tig werden mit Hilfe der Dorfplanerin Nathalie 
FRANZEN

kehrsberuhigung und Anschluss der Haushalte 
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Kurzfassung

des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung

Als bisherige Erkenntnis kann festgehalten 

sung neuer Wohngebiete entbehrlich ist.

lage des Entwicklungsprogramms Ländlicher 

Abstract

for Nutrition and Rural Areas launched a 

activating the housing potential of core areas 

(Modellvorhaben zur Eindämmung des 
Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung des 
innerörtlichen Potenzials
has shown that rural municipalities tend to 
overestimate local population growth and to 

necessary to designate new housing areas.

Developing Rural Areas (ELR = Entwicklungs-
programm Ländlicher Raum

improvements of rural settlements.

zur Eindämmung des Landschaftsverbrauchs 

martin.baumgartner@mlr.bwl.de

-

Ernährung und ländlichen Raum“ Untersu



dergebäude und freie Bauplätze in Neubauge

-

gischen Bausparkassen. Diese waren an der 
Ausschreibung beteiligt und haben an der Aus

setzungsmaßnahmen mitgewirkt. Sie bilden 
ein fachlich begleitendes Gremium.

-

wird. Neben der Umsetzung von kommunalen 

des Landes zur 

-

tiale eine ansonsten notwendige Ausweisung

der Untersuchungsergebnisse zu machen. 

der erfolgversprechendsten Konzeptionen mit 

Beitrag von FOX



-
-

Grundversorgung
mit Waren und

privaten Dienstleistungen

Wohnen
- Schaffung von Wohnraum
- zeitgemäße Wohnverhältnisse

Arbeiten
Sicherung bzw. Schaffung
von Arbeitsplätzen in KMU

Gemeinschaftseinrichtungen
Einrichtungen zur Förderung
des Gemeinschaftslebens

Abb. 1: 

Arbeitsplätzen geschaffen bzw. gesichert. Die 

Wohnen geht es zum 
einen um die Schaffung von neuem Wohn

anderen sollen auch zeitgemäße Wohnverhält
nisse erreicht werden (umfassende Wohnge

Arbeiten wer

Reaktivierung von Gewerbebrachen und der 

dige Erschließung von Gewerbegebieten in das 
Programm einbezogen.

Grund

versorgung

onsfähigkeit wie auch die Lebensqualität in den 

Gemeinschafts
einrichtungen
dass neben der Grundversorgung mit Waren 
und privaten Dienstleistungen gerade auch in 

des Gemeinschaftslebens (z.B. Dorfgemein

die bestehenden sozialen Strukturen erhalten 
und gestärkt werden sollen. Hierzu bedarf es 

rung die Umnutzung vorhandener Gebäude im 



Darlegungen sollen vielmehr auf die konkrete 

auf das Wesentliche konzentriert sein. Dabei 

Konzepte (z. B. Örtliches Entwicklungskon

wendet werden. Bei Fortsetzungsanträgen ist 

der bereits aufgenommenen Einzelmaßnah
men dargestellt wird.

Die Anträge der Gemeinden werden im Sinne 

bezirksebene priorisiert. Auf dieser Grundlage 

Bei der Antragstellung werden die strukturver

ordnet und in ein strukturelles Gesamtkonzept 

konzentriert werden. Dabei werden die Einzel

zierbarkeit dargelegt. Bei der Analyse und den 

punkte eingegangen werden. Das heißt aber 

-

Ablauf eines 

-

-



tragen zu einem geringeren Landschaftsver
brauch bei. Energiesparende Bauweisen und 

Zielen des Programms.

 Abb. 3: 
Prioritäten des 





de im ländlichen Raum im engeren Sinne. Sie 

Auch die Einwohnerverteilung auf die einzel

Gemeinde. Die Einwohnerzahlen der einzelnen 

ohne dass dies dramatische Ausmaße ange

Zuge der Wiedervereinigung das Geburtende

Wohnraum. Ein steigender Wohnraumbedarf 

durchschnittliche Zahl der Einwohner pro Woh

An der problematischen Situation im Altort ist 

dem Altort weg und bauten in den Neubauge

biete erschlossen:

Dies ergab eine Wohnneubaugebietsentwick



Peter Fox

Bauplätzen einige Neubaugebiete noch nicht 
vollständig bebaut sind und damit noch gewisse 
Bauplatzreserven in den genannten Baugebie
ten bestehen. Umgekehrt lassen einige in den 

im Altort bis heute leer stehen. Dies sind zur

Die Neubaulanderschließung in den letzten 

nahezu verbaut sind (bis auf die in Familien

die anzunehmende Neutralisierung des Wan

die Flächenausweisung von Neubaugebieten 

mehr notwendig sein. Das im Flächennutzungs

in Frage zu stellen. 

werden. Diesen Einzelmaßnahmen von pri
vater und gemeindlicher Seite ist es aber zu 

bzw. das „Entwicklungsprogramm Ländlicher 

die Gemeinde. Hierbei konnten desolate Stra

ßenabschnitte in Wohnumfeldbereichen nach 

gestaltet werden. 

sehr stark belastenden und die Lebensqualität 

ner Gemeindeumgehungsstraße konnte eine 

des Altortes von der bis dahin sehr unbefrie

Die gewählte Ausbauvariante des ortsmittigen 

binden.

hat sich ein Strukturwandel in der Landwirt
schaft vollzogen. Die Landwirtschaft bestimm

Auch die Beschäftigungsstruktur allgemein ist 
im Wandel begriffen. Betrug die Zahl der so



der Einwohner des Altortes sowie in dem Be
gramm eine wichtige und gute Ausgangsbasis
vorhanden.

dämmung des Landschaftsverbrauchs durch 

Creglingen - 
Münster

Großrinderfeld -
Gerchsheim

Wüstenrot -
Neuhütten

Aitrach -
Mooshausen

Illmensee &
Ruschweiler

Bad Dürrheim -
Unterbaldingen

Buchheim

Obernheim

Schopfloch -
Oberiflingen

Oberndorf a.N. -
Aistaig

Osterburken -
Schlierstadt

Schefflenz -
Unterschefflenz Schöntal -

Oberkessach

Verdichtungsräume

Randzonen um die
Verdichtungsräume

Verdichtungsbereiche
im ländlichen Raum

Ländlicher Raum
im engeren Sinne

Abb. 1:

Gemeinden



Peter Fox

Bestandsermittlungen erforderlich. Die Kosten 

ro als auch die Gemeinde Neuland betreten 

erreicht werden konnte.

fentlichkeitsarbeit erforderlich. Ein in unserem 

wonnenen Erkenntnisse wurden weiterhin in 

Gemeinde.

einer Fragebogenaktion sowohl den Zustand 

die Privatsphäre genommen werden sollte. Die 

Wohnungsbogen und

Unter Hilfestellung der Gemeindeverwaltung 

beitung und Auswertung an die Gemeinde zu

mationen.

Die so gewonnen Erkenntnisse wurden in ver
schiedenen Analysekarten graphisch und im 
Untersuchungsbericht schriftlich zusammen

sowohl private als auch begleitende kommu



bereich.

erwähnte Alterung der Dorfgemeinschaft im 

gen sehr hoch.

Bei den Berufen der Haushaltsmitglieder ist 

sehr hoch. Arbeitslose spielen im Bereich von 

Lehrlinge sind niedrig. 

selbst oder Heilbronn. Arbeitsplätze im wei
teren Bereich haben eher eine untergeordnete 

tigen zum Arbeitsplatz mit dem eigenen PKW 

mit dem Fahrrad zu ihrem Arbeitsplatz gelan

werbegebiete und die angesiedelten Gewerbe
betriebe befriedigend entwickelt hat. 

sind in der Regel unbegrenzt.

Bei der Frage nach dem Wohnungszuschnitt 

Dorfentwicklungsmaßnahme deutlich verbes
sert werden. 

besteht.

der Regel bereits einem modernen Standard: 

halb der Wohnung bzw. sogar außerhalb des 
Hauses.

Wohnungen vorhanden. Nur wenige Gebäude 

Die Beheizung der Gebäude erfolgt noch zu 



Peter Fox

Den allgemeinen Wohnungszustand schätzten 

rung der entsprechenden Wohnung als not

der Wohnungen Reparaturen vorgenommen 

geben worden.

dernisierungspotenzial erkennen. 

Da die Lebensqualität im Untersuchungsbe

nung gestellt.

mehr Stellplätze. während 34 % keinen privaten 

bereich dringend das Parkproblem von der Pla

Anwohner geschaffen werden.

Die Aussagen im Wohnungsbogen wurden in 
einem gesonderten Analyseplan „Gebäude
zustand und Nutzungen“ aufgenommen und 

Übersichtlichkeit als mangelhaft und den An
forderungen nicht gerecht werdend darstellen. 
Diese Karte fasst auch die unterschiedlichen 

der Wohnungen und Gebäude zusammen. Die 
Legende zeigt anschaulich die Anzahl der Ge

digkeit dringend erforderlich ist. 

stanzmängeln dargestellt.

nicht genutzten Nebengebäuden und zur Neu

cken.

Gemeinschaftseigentum und lediglich zu 15 % 
Bruchteilseigentum.

dernisierungen oder Umbauten zu ziehen zu 

verwertbare Fragebogen abgegeben. Ergänzt 



Wohngebäude stammen aus dem Zeitraum von 

gerechtem Wohnwert in älteren Gebäuden eine 
starke Nachfrage nach alternativen neuen Bau

nungssituation zu beseitigen und korrigierend 
in die Wohnentwicklung einzugreifen.

Die Darstellung des Gebäudealters ist in einem 

sind homogen und noch zusammenhängend 

zu erreichen und damit eine Aufwertung zu 
schaffen.

lediglich 5 % der Gebäude waren ganz vermie

investiert.

Dachumbau bzw. Dachausbau wurden lediglich 
5 % investiert. Hier besteht noch ein großes Po
tential.

Sehr wichtig war die Frage nach der Bereitschaft

den Gebäuden vornehmen zu wollen. Daraus 

men aufgezählt. Dazu zählen im Bereich Sons

bauten bestehender Gebäude. 

lichen Bezuschussung in Zusammenhang ge

klar fassbares Potenzial. Die Ergebnisse sind 
ebenfalls in einem gesonderten Analyseplan
zusammengefasst.

Eine wichtige Erkenntnis kann aus der Frage 

haus zusätzlicher Wohnraum geschaffen wer



Peter Fox

Beratungsbedarf erkennbar. 

Frage nach einem geplanten Gebäudeverkauf 

in Frage kommen. 

Überraschend ist auch die Antwort auf die Fra
ge nach einer neuen altengerechten Wohnung 

ziehen und ihr Eigentum zu veräußern. Dies 

der Frage nach einem Gebäudeverkauf. 

Da die Dachlandschaft des Altortes sehr stark 

landwirtschaftlichen Bausubstanz sehr wich

ehemaligen landwirtschaftlichen Nebengebäu

bengebäuden Dies stellt ein zusätzliches Po
tenzial innerhalb des Untersuchungsbereiches 

Die Frage nach eventuell notwendigen Grund

sie bei einer Neuerschließung Flächen von 

gierten ebenfalls 11 % positiv. Dies lässt den 

gegeben betracht werden und man sich un

Beratungsgespräche notwendig. Hier muss 
eine sehr intensive Aufklärungsarbeit geleis

stärker bewusst gemacht werden. 

nutzung oder Fremdnutzung herangezogen 

reit.

Die abschließende Frage des Gesamtfrage

aus ist insgesamt eine sehr positive Einstel

weiter zu begleiten und entsprechende Hilfe
stellungen anzubieten.

gen und eigene Erhebungen gewonnenen Er

eine Umsetzung geeignete Potenzial ermittelt. 



nungen vorhanden ist – ohne die durch Umbau 

mitzurechnen.

 und einem Erschließungsaufwand von 

mit 5 ha nicht mehr erforderlich ist.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse und 
der durchaus positiven Resonanz auf die Be

genommen. Zwischenzeitlich liegen uns zahl

werden.

Ein historisches zweigeschossiges Fachwerk

weil die Sanierungskosten die Neubaukosten 

einen Neubau geschlossen. Die Wohnungs

wurde gewährt.

lichen historischen Altwohnhaus angelehnt. Es 
ist ebenfalls zweigeschossig und ohne Unter

formatige Fenster als senkrecht stehendes 

zufahrt zu erhalten.

Bestand Abbruch Wohnraumneuschaffung

davon Nebengebäude

davon abzubrechen

davon umnutzbar

davon Wohngebäude

sind leerstehend 5

Durch Umbau sind weitere 

sind zu modernisieren

31

Gesamtwohnraumreserve

Tab. 1:



Peter Fox

nehin notwendigen Abbruch des Altgebäudes
durch eine unmittelbar anschließende Wieder
bebauung auszugleichen. Gleichzeitig wurde 
eine Straßenraumverbesserung und eine bes

bessert.

Gebäude

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

Wohnraumnutzung an. Die Gesamterhaltungs

umgesetzt. Die erforderlichen Dachgauben 

bewilligt.

zung großvolumiger ehemals landwirtschaft

wovon insbesondere diese ehemals landwirt
schaftlich genutzten Gebäudeteile ungenutzt 
sind. Das Wohnhaus bewohnen die Eltern mit 

soll nun zu Wohnraum umgenutzt werden. Da
bei soll das Hauptwirtschaftsgebäude in seiner 
Substanz mit Fachwerk und Natursteinmauer

werk erhalten bleiben. Zusätzliche Fenster und 

sorgen.

Dadurch wird der Erhalt dieses ehemaligen 
landwirtschaftlichen Gebäudes gesichert und 

positiv auf die Altersstruktur aus. Die Umbau

Ein Wohnhaus stand längere Zeit leer und 

schlechten Zustand.

Das Haus musste grundlegend saniert wer

-

Ein historisches Kleinbauernhaus mit Klein
scheune und sehr kleinem Stall stand seit 

gesamt schlechten Zustand. Der Kauf kam nur 
zustande aufgrund des sehr niedrigen Kauf

Das Haus wurde zur eigenen Wohnnutzung 

ebenso die historischen Fenster. Sie wurden 
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her im Rahmen des Entwicklungsprogrammes 

leichtert.

Arbeit bestätigt.

vitätssteigerung erzielt werden.

als Kastenfenster ausgebildet. Die Bearbeitung

wurde das Fachwerkhaus als ortsbildprägendes 
Beispiel eines Kleinbauernhauses erhalten und 
gleichzeitig attraktiver Wohnraum geschaffen. 

Das Wohnumfeld wurde aufgewertet. Die Woh

zu betonen. Gestalterische Bedingungen sind 

tragen werden konnten.

Abstimmungen vorzunehmen. Dabei ist es von 
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Zusammenfassung

kussionen des Dorferneuerungssymposiums 

Sicht als Dorfplanerin und stellt anhand von 

nutzung von Gebäuden dar. Daraus abgeleitet 

Abstract

Symposium on vacant housing and conversion 
from the point of view of a village planner 

and Hesse to illustrate the possibilities but 
also problems involved in the conversion of 

used to suggest ways of action for politicians 

the internal development of villages.

leerstehender Gebäude“ schon lange als ein 
Schwerpunkt in der Dorferneuerung betrach

den demographischen Wandel hervorheben 

heute nur unzureichend genutzt. Der Umbau 

groß und wächst weiter.

info@dorfplanerin.de
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Nathalie Franzen

was zum Freiwerden von Wirtschaftsgebäu

des Anwesens keine passende Arbeitsstelle

rungen lange aufgeschoben wurden und nun 
eine schlechte Substanz vorliegt oder da eine 
zu große Diskrepanz zwischen dem erzielbaren 

essenten der erste Eindruck eines Gebäudes 

wäre hilfreich.

dass neben den leerstehenden Gebäuden 
auch viele weitere noch bewohnte Anwesen

abgesehen von der meist nicht seniorenan
gepassten Ausstattung stellt sich hier die Fra

und/oder Enkelkinder inzwischen entweder 
im Neubaugebiet oder im suburbanen Raum 
in der Nähe ihres Arbeitsplatzes leben. Eine 

sozialen und zwischenmenschlichen Aspekte
gerade im Alter eine wichtige Rolle spielen: 

Wohngemeinschaft zusammenbringen zu wol

eine wichtige Rolle. Dies wäre ein weiterer An
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ein noch heute bestehendes Problem aus den 

spielsweise schließen sich neuerdings die Auf
nahme ins Dorferneuerungsprogramm und das 

gleichzeitige Ausweisen von Neubaugebieten 
aus.

weit sie nicht von besonderer städtebaulicher 

Dass der Umbau von ehemaligen Nebengebäu
den individuelle und sehr ansprechende Woh

Beispielen vorgestellt.

Nach dem Umzug eines Winzerbetriebes in ein 

das rechtwinklig angebaute Kelterhaus leer. 

Kelterhaus war noch in recht gutem Zustand. 

Wohnungen im Kelterhaus sowie Nebenräume 

die regionstypische Gestaltung und die umfas

den: Das Baurecht hing von der Genehmigung 

Struktur der rheinhessischen Hofreite nicht zer

che die Zufahrt erfolgen. Die Gemeinde zeigte 

geschlagenen Alternativen (Zufahrt durch den 

den Wohnwert des gesamten Anwesens deut

Abb. 1: 
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„Unser Neubaugebiet ist der Dorfkern“ – das 
gebäude zu Wohnungen und Gästezimmern 
ausgebaut. Duchroth ist ein Weindorf in sehr 

Abtrag des Kredites bei. Die verschiedenen 

so dass sehr individuelle und ansprechende 
Wohnräume entstanden sind.

die ganze Familie weiterhin auf einem Grund

sammenlebt.

-

lichkeiten des Dorferneuerungsprogramms ent

Es wurden zwei große Wohnungen geschaf

Abb. 3: 



Dorfplaner B. Backes hat das Dorferneuerungs

vaten Bereich und viel Eigeninitiative haben in 

und Scheunen zu Wohnraum umgebaut. Das 

wie ein Dorfteich mit Kräutergärtchen angelegt. 

mit der Silbermedaille des Landeswettbewerbs 

-
rischer Bausubstanz

Zu den gewerblichen Umnutzungen in Eckels

reite in ein Hotel garni***: Der Klosterhof wurde 

standen sieben Doppelzimmer und eine Suite. 

Gestaltung. Ebenfalls auf dem Anwesen unter

bringt.

ber des Lokales verpachtet. Beteiligt sind hier 
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Sanierung von Altbauten ist das heutige Fi
nanzierungsgebaren der Banken: Es ist um 

wird durch die in Altbaufragen meist unkun
digen Bankmitarbeiter vielfach der Ankauf und 
die Sanierung ortsbildprägender Gebäude mit 

nisierung und die weitere Ausweisung von 
Neubaugebieten mit der unausweichlichen 
Zersiedelung nicht zu verringern sein. Sinnvoll 

ter bekannt zumachen und Anreize zu schaf

beiten. Das Leben im Dorfkern als Gegensatz 

zum anonymen Leben in der Großstadt oder 
auch zum stark individualisierten Wohnen im 
Neubaugebiet bietet eine ganz besondere Le
bensqualität.

und weitere Aktivitäten (kulturelle Angebote in 
Landesebene im Wettbewerb „Unser Dorf hat 
Zukunft“ erringen konnte. Derzeit stehen hier 



sammen erarbeitet und umgesetzt wird.
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Norden Deutschlands sind hiervon stärker be

nimmt die Dorfbewohnerzahl in verkehrsmäßig 
gut erschlossenen und in landschaftlich reiz

zentren. Die Abfolge und das Nebeneinander 
von Schrumpfung und Wachstum sind normale 

zum Neuanfang sein.

chen Sektor und schwierige Auftragslagen pri

Leerstände von Gebäuden im ländlichen Raum 
weit umfangreicher sind als zumeist angenom

umfassenden empirischen Analyse der Leer

dene regional oder lokal zugängliche Kennt

ländlichen Räume zu integrieren ist eine wich
tige Zukunftsaufgabe.



Resolution von Bleiwäsche

Geduld und Kreativität im Umgang mit dem 

der vielfältigen ländlichen Kulturräume erhält 
und zukunftsfähig macht. Das Dorf der Zukunft 
wächst aus den Potenzialen der im Dorf leben

und Planung.

Die Ausweisung von Neubaugebieten im länd
lichen Raum ist nur noch in Ausnahmefällen

vorhandener Bausubstanz oberstes Ziel. Ab
riss und Neubau sind dabei in ortsbildtypischer 
und funktionsgerechter Weise zu verbinden.



Der interdisziplinäre Arbeitskreis Dorfentwick

PROF. DR. GERHARD HENKEL aus 

von PROF. DR. CARL-HANS HAUPTMEYER aus Han

Zielsetzung des Arbeitskreises Dorfentwicklung 

bleme des ländlichen Raumes im Diskurs von 

Antworten oder Anregungen zu geben. Zu den 

ten Dorfsymposien haben mit einer Ausnahme

sche im Kreis Paderborn stattgefunden. Nach 

scher Kreis“ inzwischen zu einem anerkannten 
Forum wissenschaftlicher und gesellschaftspo

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

WENZEL HENKEL

PRIEBS SCHMIED

te (HAUPTMEYER HAINDL

WEIGERT

Die Dorfsymposien in Bleiwäsche bzw. 
Wilhelmsthal haben stets ein interdisziplinäres 

nehmerfeld an Wissenschaftlern und Praktikern. 

Arbeitssitzungen mit großen Freiräumen zum 
Nachdenken und Diskutieren. Außerdem stellt 

ergebnisse in knapper Form zusammenzufas
sen. Die so entstandenen „Bleiwäscher Reso
lutionen“ wurden in den verschiedenartigsten 
Fachorganen sowie in Presse und Rundfunk 
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haben sich die interdisziplinären Dorfsympo
sien des Arbeitskreises Dorfentwicklung bis 
heute zu einem anerkannten Forum wissen

hungen um den ländlichen Raum entwickelt.

Der Arbeitskreis Dorfentwicklung entstand 

und Archäologen zusammensetzte. Er sah sei

wicklung nutzbar zu machen. Der rasche Struk

mit diesen aktuellen Fragestellungen ausein
andersetzten.

der Arbeitskreis zunächst aufmerksam machen 

und weitgehend akzeptiert. Die inzwischen 

„erhaltenden Dorferneuerung“ sind nicht zu
letzt auf die ersten Bleiwäscher Arbeiten und 

Fragestellungen zu einem weiter gespannten 
interdisziplinären Dorfforum entwickelt.

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

Thema:

te Aufgabe Dorferneuerung zu interessieren. 

Außerdem wurden die Kriterien der erhalten

Siedlungsforschung wurden die folgenden 

geographischen Substanzen in der heutigen 

Erforschung der Beziehungen der Dorfbewoh

parentmachen der wissenschaftlichen Ergeb

um deren kritisches historisches Bewusstsein

tenden Dorferneuerung – zu stärken.

Publikation:



Thema:

terung des 1. Bleiwäscher Dorfforums wurde 
das Konzept einer ganzheitlichen Dorfentwick

sondern auch das innere Funktionieren eines 

massnahmen im Dorf wurden daher u.a. fol
gende neue Schwerpunkte gefordert: Erhaltung 
bzw. Wiedergewinnung der wirtschaftlichen 

ein zu enges Ressortdenken in Wissenschaft 
und Politik die ganzheitliche Betrachtung und 
Behandlung des Dorfes verhindert.

Publikation:

Thema:

ner näher zu kommen. Diese Zielsetzung re

stellungen der Dorfbewohner ignoriert bzw. zu 
wenig nachgefragt worden sind. Die bisher ge

unzureichend beurteilt. Ein grundlegendes Pro

Zugänge zum Dorf äußerst schwierig sind. 

besser zu erfahren und stärker zur Geltung zu 

gende Grundsätze zu beachten: Dorfforschung 

die erst nach Fertigstellung den Dorfbewohnern 
vorgestellt und erläutert wurden. Statt dessen 
sollten die Dorfbewohner bei Planungen von 

ständigen Gefahren der Fremdbestimmung zu 
mindern.

Publikation (einschl. der Bleiwäscher „Resolu

HENKEL

Dorfentwicklung. – Essener Geographische 

Thema:

gen den wahrscheinlichen Weg in die Zukunft. 
Die Frage nach der Zukunft des Dorfes bzw. 
ländlichen Raumes ist damit zugleich eine 
Frage nach den gegenwärtig dominierenden 
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den „Umweg“ der Spezialdisziplinen – aus der 
Sicht sieben verschiedener Fächer behandelt: 

mus verläuft in unserer Gesellschaft zumindest 

keiten des Selbsthandelns und Selbstverant

Raum in absehbarer Zeit aus der Fremdsteue

des ländlichen Raumes positiv durch mehr 
Selbstverantwortung bzw. Selbstbestimmung 

einer umfassenden funktionalen Dezentralisie

bleibt daher die Hoffnung auf die eigene Rege
nerationskraft des ländlichen Raumes.

Publikation:
HENKEL

Thema:

hat wie kaum eine andere Reform in der Ge
schichte der Bundesrepublik Deutschland die 

sem Zeitpunkt zwar die Eingemeindungen 
von Städten wie Wattenscheid oder Gießen 

sche eine kritische Auseinandersetzung mit 
der kommunalen Gebietsreform und ihren ver
schiedenartigen Auswirkungen. Es wurde ge

positiven und negativen Ergebnissen und Kon
sequenzen der Reform. Es wurden empirische 

die Eingemeindungen von den betroffenen 

die quasi im außerparlamentarischen Raum 

Nach einer umfassenden Bestandsanalyse

Folgen der Gebietsreform und zur Stärkung lo
kaler Autonomien zu erarbeiten.

Publikation:
HENKEL

reform und Autonomie im ländlichen Raum. 

Thema:

Die Existenz einer eigenständigen ländlichen 

ländlichen Raum anzutreffende Kultur wird 



nicht selten als „abgesunkene Stadtkultur“ be
zeichnet.

Die städtische Kultur gilt vielfach als Hochkultur 

lichen Raumes. Dabei steht vor allem die ins

tensweisen und geistigen wie gestalterischen 

und praktiziert werden. Bei einem solch ganz

auf dem Lande eine gleiche Wertigkeit wie die 

trotz der Wechselbeziehungen zur städtischen 
Kultur – die Überschaubarkeit und Lokaltypik. 

Eine der wesentlichen gesellschaftlichen Auf
gaben der ländlichen Kultur wurde darin gese

Publikation:
HENKEL

Thema:

kraft in der bisherigen politischen Behandlung

einer urbanzentralistischen Fremdsteuerung 
geprägt wird. Der Staat trägt mit vielen ex

ländliche Gebiete zu schwächen. Hieraus wur

die Wissenschaft der zunehmenden politischen 
Fernsteuerung und Schwächung des ländlichen 

ner so eindeutig von den urbanen Zentren be

ländlichen Raumes wieder in die Lage versetzt 

Zeit ein wichtiger Paradigmenwechsel in der 

nung und bei den Fachplanungen.

Publikation:
HENKEL

Thema:

Ziele: Analyse der Entwicklung des ländlichen 
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und Problemen des ländlichen Raumes bzw. 
Dorfes folgte die Formulierung von Leitzielen. 
Zuletzt wurde der politische Handlungsbedarf 
auf einige wesentliche Strategien konzentriert:

Wirtschaftsstandort sein.

Langfristige Stabilisierung der mehrglied

Stärkung der kommunalen Kompetenz im 

Aktivitäten

Publikation:
HENKEL

in den neuen Bundesländern. – Essener Ge

Thema:

wirtschaft sowie im ländlichen Handwerk 
sind Anstrengungen und Strategien zur Schaf
fung außerlandwirtschaftlicher Arbeitsplätze
im ländlichen Raum das Gebot der Stunde. 

Das Landhandwerk im neuzeitlichen 

Beschäftigungsentwicklung im ländlichen 

Ursachen der relativ niedrigen Arbeitslosen

Beratung zur Schaffung von Arbeitsplätzen

Ländliche Arbeitsplätze durch dezentrale 

Nachbarschaftsläden und Postagenturen.

Publikation:
HENKEL

liche Arbeitsplätze im ländlichen Raum. 

Thema:

Die unterschiedlichen Annäherungen an das 
Dorf sowie die Darstellungen des Dorfes sei
tens der Wissenschaft und der Kunst standen 

liche Forschungen verfolgen zumeist spezielle 

tegorien und formulieren auf einem hohen Abs
traktionsniveau. Anschaulichkeit und Umset

Kunst zusätzliche Erkenntnisse der Realitäten 



des Dorfes und des ländlichen Raumes liefern 

tiv sein. Wissenschaft will nach methodischen 

tationen zu. Kunst kann die Sinne weit mehr 
reizen und fesseln als Wissenschaft.

ländlichem Raum zu nutzen. Die Wissenschaft 

heitliche Fragen behandeln (z.B. zur Autonomie

liche Beschreibungen vorlegen.

Publikation:
HENKEL

schaft und Kunst. – Essener Geographische 

Thema:

Das staatliche Programm der Dorferneuerung 
hat im ländlichen Raum Akzente gesetzt und 
Spuren hinterlassen. Dieses Bleiwäscher Dorf

Entwicklung aus verschiedenen Blickwinkeln zu 

Dabei spielten vor allem auch die neuen glo
balen Anforderungen der Kommunalen Agenda

Dorferneuerung wird in Deutschland quantita
tiv und qualitativ sehr unterschiedlich betrie

neuerung will und sollte mehr sein als Fach
werksanierung oder eine Platzgestaltung mit 

THOMAS

sind wir immer noch weit entfernt. Gerade in 

die Dorferneuerung dem Anspruch eines inte

Siedlungen – in der Realität und von den theo
retischen Grundlagen her – nicht gerecht wird. 

benstelle oder die Erhaltung bzw. Ansiedlung
von Handwerksbetrieben oder Geschäften aus
gegeben.

Das Symposium zog im interdisziplinären Dis

das alles in allem erfolgreiche Steuerungsmit
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Publikation:
HENKEL

Thema:

nung zumindest drei verschiedene Kategorien 

periphere ländliche Raum. Am stärksten ver
ändert aber hat sich – oft bis zur Unkenntlich
keit der historisch gewachsenen Strukturen 

Großstädten.

bei u.a. Fragen einer persistenten ländlichen 

sprochen.

Publikation:
HENKEL

bereich von Großstädten. – Essener Geo

Thema:

-

-

offenbar kaum aufzuhalten. Zwar gibt es Un

verschiedenen Gebietskategorien ländlicher 

Gibt es einen Ausweg aus diesem Negativ

ein zentrales Entwicklungsproblem des länd
liches Raumes und einige erfolgsverspre

volle Entwicklung in der Zukunft unabdingbar 

Planung und Praxis ging es nicht zuletzt um 

ländlichen Raumes.
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Publikation:
HENKEL

ländlichen Raum. – Essener Geographische 

Thema:

lisierung ins Wanken geraten. Selbst auf dem 

nisse in Stadt und Land.

Diskussion. Besonders in den Fächern Sozio

und städtischen Lebensstilen entstanden. De

zesse bestehen offenbar gravierende Unter

Lebensstilen. Ländliche Lebensstile genießen 
außerdem eine hohe Wertschätzung in Stadt 
und Land.

Das interdisziplinäre Dorfsymposium Bleiwä

kultur des Dorfes. Zunächst wurde der Wandel 

Nutzen sind.

Publikation:
HENKEL

Thema:

nierung und Dorferneuerung reagierte.

ner zweiten Welle des Gebäudeleerstandes ge
kommen. Außerdem sind besonders viele alte 
Bauernhäuser nur noch von ein bis zwei älteren 

deckend verbreitet. Gleichwohl gibt es Unter

troffen sind offenbar die großen Bauernhäuser

Das 15. interdisziplinäre Dorfsymposium in Blei
wäsche stellte den Leerstand von Gebäuden in 



G. Henkel

den Ausmaß und Ursachen dieser Entwicklung 

Fragen der notwendigen Umnutzungen. Hier 
wurden sowohl generelle Handlungsstrategien 

Publikation:
SCHMIED, D. und HENKEL

Reihe weiterer Aktivitäten des interdisziplinären 
Arbeitskreises Dorfentwicklung:

dem gab es auch immer gern genutzte An

statt.

Auf anderen Deutschen Geographentagen 
wurden vom Arbeitskreis Dorfentwicklung 
einschlägige Fachsitzungen initiiert und 

onen zur ländlichen Entwicklung angeregt 
und begleitet.

mehrere Aktionen konkreter Politikberatung 

sung von Dorferneuerungsgrundsätzen 

oder der Gemeindeordnungen in den neuen 
Ländern nach der Wiedervereinigung.

Durch seine interdisziplinäre Ausrichtung
waren und sind ständige Kontakte zwischen 
den Fächern einerseits und zur Praxis 

res Anliegen des Bleiwäscher Kreises. So 
bestehen intensive Kontakte zu internatio

Akademien der Länder ebenso wie zu di

ziologie und der Agrargeschichte. Kontakte 
zum benachbarten Ausland gibt es u. a. zu 

Polen und der Slowakei.

Programm. Der Arbeitskreis Dorfentwicklung 

arbeit und einschlägige Anregungen.

Prof. Dr. G. HENKEL
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