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Zusammenfassung

Die Dorfentwicklung und der Umgang mit Leerstdnden er-
fordern aufgrund veranderter Rahmenbedingungen ein neues
Selbstverstandnis der Planung im landlichen Raum und eine
Anpassung planerisch-rechtlicher, finanzieller, sozialer und or-
ganisatorischer Instrumente. Strategien und MaBnahmen auf
regionaler, kommunaler und 6rtlicher Ebene sowie auf der Ob-
jektebene sind im Gegenstromprinzip zu entwickeln und star-
ker aufeinander abzustimmen. Der Beitrag fasst die Ergebnisse
des Modellprojektes ,,Umnutzung landwirtschaftlicher Altge-
baude und Hofanlagen als Beitrag zur Vitalisierung der Orts-
kerne* zusammen, das auf Initiative des niederséchsischen
Landtages 2008 bis 2010 an der Leibniz Universitat Hanno-
ver bearbeitet wurde.

1 Einleitung

GroBe Teile des landlichen Raumes sind durch den zentren-
orientierten 6konomischen Strukturwandel sowie zunehmend
durch die Folgen des demographischen Wandels gepragt.
Diese verdnderten Rahmenbedingungen flhren dazu, dass
viele Dorfer von einer ruckléau-
figen Bevdlkerung, einer un-
ausgewogenen Altersstruktur
und dem Abbau 6ffentlicher
und privater Einrichtungen und Dienstleistungen betroffen sind
(Henkel 2010, Koétter 2009). Die Folge sind insbesondere leer
stehende landwirtschaftliche Gebaude und Hofanlagen, die
h&ufig das Bild der Ortskerne und ihre Funktion beeintrachti-
gen. Demgegenuber steht eine anhaltende ErschlieBung neuer
Siedlungsflachen an den Ortsréndern, die die Leerstandspro-
blematik im Bestand noch zusatzlich verstarkt und dariber hi-
naus zu einer unndtigen Flacheninanspruchnahme fihrt (Kriese
2010).

Die neuen Herausforderungen fir den landlichen Raum sind in
der Fachliteratur vielfach diskutiert; auch die potentiellen Chan-
cen durch Gebdudeumnutzungen werden behandelt (z. B. Grab-
ski-Kieron 2009, Arens 2008, Schmied/ Henkel 2007, Kippen-
berger 2006, Weber 1999). Eine umsetzungsorientierte Strategie
zur Bewaltigung der Leerstandsproblematik von der regionalen
Abstimmung Uber die Férderung bis zu den notwendigen MaB-
nahmen zur Unterstitzung der Akteure auf der Projektebene liegt
jedoch noch nicht vor.

Eckdaten erfordern weit-
reichendes Umdenken

2 Niedersachsisches Modellprojekt ,,Umnut-
zung landwirtschaftlicher Altgebaude und
Hofanlagen“ zur Vitalisierung der Ortskerne

Wie kann den Folgen veranderter léndlicher Rahmenbedingun-
gen entgegengewirkt werden und welchen Beitrag kann die még-
liche Umnutzung aufgegebener landwirtschaftlicher Hofanlagen
zur Belebung der Ortskerne leisten? Um dieser Frage nachzuge-
hen, wurde 2008 auf Initiative des niederséchsischen Landtages ein
zweijéhriges Forschungsprojekt an der Leibniz Universitat Hanno-
ver beauftragt. Als Ergebnis liegen nun Handlungsempfehlungen fiir
die Akteure der Dorfentwicklung und Anregungen flr die zukinftige
Ausgestaltung des niedersédchsischen Dorferneuerungsprogram-
mes vor. Die Mitglieder der interdisziplindren Arbeitsgruppe aus
Architektur, Landschafts- und Freiraumplanung, Regionalplanung
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Abb. 1: Modelldorfer im Projekt ,Umnutzung landwirtschaftlicher Altgebaude
und Hofanlagen“ mit Einwohner- und Leerstandszahlen, Stand: 2008/2009
(Die Angaben beziehen sich auf den jeweiligen Ortsteil).!

1 Bei der Leerstandserfassung wurde in den Dérfern unterschiedlich vorge-
gangen (vgl. im einzelnen VoB et al. 2010, S. 83f.).
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und Immobilienmanagement standen
im Austausch mit Vertretern des Land-
wirtschaftsministeriums und der Behor-
den fiir Landentwicklung?, den Dorfent-
wicklungsplanern sowie den Gemeinden
und Ortsvertretern von zwdlf durch das
Landwirtschaftsministerium ausgewahl-
ten Modellddrfern. In diesen erfolgte pa-
rallel die Dorfentwicklungsplanung unter
besonderer Beruicksichtigung von Leer-
stdnden und Umnutzungsmaglichkeiten.
Die Auswertung von statistischem Da-
tenmaterial erbrachte Erkenntnisse zu
regionalen und ortlichen Entwicklungs-
mdglichkeiten. Weiterhin lieferten zwolf
erfolgreiche Umnutzungen Erkenntnisse
zu Umnutzungshemmnissen und Er-
folgsfaktoren, die in die Handlungsemp-
fehlungen einflieBen konnten. Im Herbst
2010 wurde der Abschlussbericht vor-
gelegt, der unter ,www.gih.uni-hanno-
ver.de/modelldoerfer” verdffentlicht ist
(VoB/ Glldenberg/ Jirgens/ Kirsch-Stra-
cke/ Streibel 2010).

Regional und 6&rtlich unterschiedliche
Problemlagen und Potentiale zeigen
die zwolf Modelldorfer, die in verschie-
denen Regionen Niedersachsens lie-
gen und unterschiedlich stark von der
Leerstandsproblematik betroffen sind
(Abb. 1).

Die unterschiedlichen Rahmenbedin-
gungen, die die Umnutzungschancen
in den Modelldérfern beeinflussen,
wurden durch folgende Faktoren er-
fasst:

B Regionale Ebene: Lage und Raum-
typ, Bevdlkerungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwick-
lung, Immobilienpreisentwicklung, Einkommen und kommu-
nale Steuerkraft.

Ortliche Ebene: Kulturlandschaft und Tourismus, soziokul-
turelle Aspekte, Siedlungsform, Baulandangebot und Nach-
frageentwicklung, Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe sowie
Anzahl der Leersténde.

Eine rucklaufige Entwicklung zeigen Orte im sudlichen Nieder-
sachsen (z. B. Wangelnstedt) oder Orte abseits von Zentren (z. B.
Odisheim und Steinau). Eine positive Entwicklung ist im Wes-

2 Seit 2011: Regionaldirektionen des LGLN (Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen), vorher GLL
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Abb. 2: Umnutzungshemmnisse und Erfolgsfaktoren psycho-sozialer Art - Beispiele aus der
Untersuchung von zw6lf Beste-Praxis-Beispielen, gekiirzt (VoB et al. 2010, S. 105-179)

ten zu erkennen (z. B. im Artland oder den Stadtteilen von Wes-
terstede: Hillstede, GieBelhorst und Garnholt).

Die Chancen einer Umnutzung werden neben regionalen und 6rt-
lichen Faktoren durch objektbezogene Bedingungen bestimmt.
Die Untersuchung von zwdlf Umnutzungen (Beste-Praxis-Bei-
spiele) hat sowohl hemmende als auch férdernde objektbezo-
gene Aspekte aufgezeigt, die in planerisch-rechtliche, finanzielle,
organisatorisch-systemische und psycho-soziale Aspekte unter-
schieden werden kdnnen. In Abb. 2 sind psycho-soziale Hemm-
nisse und Erfolgsfaktoren beispielhaft dargestellt.

Sowohl die regionalen und értlichen als auch die objektbezogenen
Bedingungen gilt es bei umnutzungsrelevanten Planungen und de-
ren Umsetzung zu berlcksichtigen.
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3 Typisierung und Entwicklungsstrategien fiir
landlich strukturierte Siedlungen

Nach den regionalen und 6&rtlichen Rahmenbedingungen und
Funktionen der Modelldorfer werden vier Dorftypen definiert:

B Typ 1. Landlich strukturierte Siedlung mit grundzentraler
Versorgungsfunktion, wenig Leerstdnden und mit Entwick-
lungsstérken,

Typ 2. Landlich strukturierte Siedlung mit grundzentraler Ver-
sorgungsfunktion, zahlreichen Leerstdanden und mit Entwick-
lungsschwéchen,

Typ 3. Landlich strukturierte Siedlung ohne grundzentrale
Versorgungsfunktion, mit wenig Leerstanden und mit Ent-
wicklungsstarken,

Typ 4. Landlich strukturierte Siedlung ohne grundzentrale
Versorgungsfunktion, mit zahlreichen Leerstdnden und mit
Entwicklungsschwéachen.

Fur die vier Typen werden drei unterschiedliche integrierte
Entwicklungsstrategien empfohlen. Daraus folgen unter-
schiedliche Foérderschwerpunkte im Siedlungs- und Infra-
strukturbereich sowie im Umgang mit der jeweiligen Leer-
standsproblematik:

Die Strategie ,Kontrolliertes Wachstum* unterstltzt die vorran-
gige Entwicklung als l&ndlicher Wohn- und Gewerbestandort
und ermdéglicht bedarfsgerechte Erweiterungen der Siedlungs-
flachen unter Beachtung der vorrangigen Innenentwicklung. Sie
wird wenn, dann nur fir Dorfer des Typs 1 empfohlen.

Die Strategie ,,Stabilisierung“ sichert und entwickelt Versorgungs-
funktionen, sie ermdglicht begrenzte Erweiterungen der Sied-
lungsflachen unter Beachtung
der vorrangigen Innenentwick-
lung und strebt an, die Schwa-
chen zu relativieren und Stérken
zu starken. Sie lasst sich in erster Linie dem Typ 2 zuordnen, ist
aber auch fir den Typ 3 geeignet.

Die Strategie ,,Anpassung“ konzentriert sich auf die endoge-
nen Potentiale bei alleiniger Innenentwicklung und mdéglichst
guter Anbindung an die zentralen Orte. Sie eignet sich fir den
Typ 4, kommt aber auch fir den Typ 3 im Umland von Stad-
ten in Betracht, um das Entwicklungspotential vorrangig auf
die Kernorte zu konzentrieren und dezentrales Wachstum zu
vermeiden.

Die Zuordnung zu einem Ortstyp und die Entscheidung fir
eine entsprechende Strategie ist als informeller Planungs-
schritt im Gegenstromprinzip auf der regionalen Ebene im
Zusammenwirken mit den Gemeinden und den jeweils rele-
vanten Akteuren vorzunehmen. Die Zuordnung sollte bei der
Ortsauswahl fur das Dorferneuerungsprogramm des Landes
und bei Férderentscheidungen als Beurteilungsgrundlage he-
rangezogen werden, um sachliche und rdumliche Schwer-
punkte abzuleiten.

Entwicklungsstrategien als
neue Leitlinien

4 Anforderungen an die Dorfentwicklung und
den Umgang mit Leerstéanden

4.1. Neues Selbstverstédndnis der Dorfentwicklungsplanung
Mit der zunehmend notwendigen integrierten Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung bekommt auch die Dorfentwicklungs-
planung eine neue Rolle: sie muss die 6rtliche Problemlage und
Sichtweise der Bewohner in einen Uberortlichen Abstimmungs-
prozess zur zukiinftigen Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung
einbringen, und sie muss dessen Ergebnis, d. h. die Zuordnung
zu einer spezifischen Entwicklungsstrategie, vor Ort vermitteln
und daraus die entsprechenden MaBnahmen ableiten. So kann
es sinnvoll sein, dass ein Dorf im Rahmen der Anpassungsstra-
tegie seine Grundschule verliert und sich die MaBnahmen der
Dorferneuerung vorrangig auf den Abriss leer stehender Ge-
baude und die Freiraumgestaltung sowie eine verbesserte Mo-
bilitat (z. B. DSL-Anschluss, OPNV-Anbindung, mobile Versor-
gung) konzentrieren.

Dabei erfordert die starkere Gewichtung der Leerstandsproble-
matik eine qualifizierte Erfassung vorhandener und zu erwarten-
der Leerstande, ihre Vermittlung im Bewusstsein der Bewohner
und die Erarbeitung nachhaltig wirtschaftlicher, objektbezogener
Konzepte. Der vertikale und horizontale Dialog nimmt neue For-
men an und erfordert neue Methoden und neues Wissen.

4.2. Bewusstseinsbildung fiir Innenentwicklung und
Bestandserhaltung

Voraussetzung fir eine zukunftsweisende Dorfentwicklung ist
ein starkeres Bewusstsein fir Innenentwicklung und Bestands-
erhaltung, das sowohl auf Landesebene wie auf regionaler und
lokaler Ebene zu foérdern ist (vgl. Bay. Landesamt fur Umwelt
2009). Denn haufig ist das AusmaB der Leersténde, insbeson-
dere der zu erwartenden, nicht bekannt bzw. nicht bewusst.
Eine auf Landesebene ausgel6ste Initiative zum Umdenken
in der Siedlungsentwicklung ist daher notwendig, um die In-
nenentwicklung vorrangig umzusetzen. Ein solcher Bewusst-
seinswandel braucht einen breiten Ansatz, der alle Akteure
einbezieht. Notwendig ist eine Informations- und Sensibilisie-
rungsoffensive, bei der die verschiedenen Zielgruppen — (Alt-)
Eigentimer, Umnutzungsinteressierte, Verwaltung und Kom-
munalpolitiker, Bau- und Planungsfachleute, Banken — entspre-
chend ihrem Bezug zu Thema mit unterschiedlichen Schwer-
punkten angesprochen werden. Notwendig hierzu sind gut
vernetzte Internetplattformen, umfassende Presse- und Me-
dienarbeit, Vortragsreihen, Wettbewerbe und modellhafte Ex-
pertisen. Wichtig ist auch, die Wertschatzung fur den baulichen
Bestand zu stitzen, denn die Mehrzahl der Bauinteressenten
in den Dorfern bevorzugt nach wie vor das Neubaugebiet. Die
Vor- und Nachteile vom Wohnen im Neubau am Dorfrand und
vom Leben im umgenutzten Gebéude in der Ortsmitte sind ge-
genlberzustellen.
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Abb. 3: Ein Luftbildszenario veranschaulicht die Folgen der Leerstandssituation fiir die Siedlungsstruktur (Quelle und Bildnachweis: VoB et al.

2010: 208).

Ein wirksames Instrument zur Bewusstseinsbildung ist die Dar-
stellung der Leerstandssituation in einem sogenannten ,,Luftbild-
szenario®, in dem tatsachliche und potentielle Leerstande aus ei-
nem Luftbild retuschiert werden (Abb. 3). Damit wird der Blick
fur die Problemlage gescharft und eine Diskussion um klinftige
EntwicklungsmaBnahmen von der Bestandserhaltung bis zum
Abriss eroffnet.

4.3. Wiedernutzen? Umnutzen? AbreiBen?

Wie mit einem Leerstand umgegangen werden soll, ist jeweils
im Einzelfall und letztlich durch den Eigentlimer zu entscheiden.
Besonders bei einer groBen Zahl an Leersténden sollte ein Ent-
scheidungsschema die notwendige Schwerpunktsetzung auf
Ortsebene unterstiitzen (Abb. 4). Es richtet sich an Dorfentwick-
lungsplaner und ist vor dem Hintergrund der jeweiligen Entwick-
lungsstrategie (siehe 4.1.) anzuwenden. Damit flieBen sowohl die
Ubergeordneten Rahmenbedingungen als auch die objektbezo-
genen Eigenschaften in die Prioritdtensetzung fir den geeigne-
ten BaumaBnahmentyp — Wieder- oder Umnutzung, Zwischen-
nutzung, Translozierung, Teilabriss oder Abriss — ein.

Nach der Entscheidung fir einen BaumaBnahmentyp kann die
Detailplanung erfolgen. Es bietet sich eine Vielzahl an Umnut-
zungsmaoglichkeiten an. H&ufig fehlt Alteigentimern und poten-
tiellen Umnutzern die Vorstellung fir mégliche Folgenutzungen.
Ideen sollten daher nicht nur bekannt gemacht, sondern als kon-
krete Entwurfe beispielhaft visualisiert werden.

Wo das Angebot an Leerstédnden das Interesse an Nach- und Um-
nutzungen weit Ubersteigt, ist auch Abriss in Betracht zu ziehen,
soweit es sich nicht um denkmalgeschiitzte oder positiv ortsbild-
préagende Gebaude handelt. Abriss kann das Dorfbild vom Ein-
druck des Niederganges befreien und fiir die Ubrigen Gebaude
den weiteren Preisverfall bremsen. Mitunter kann schon ein Teil-

168

abriss zur Aufwertung einer Hofanlage ftihren und damit die Um-
nutzungschancen der restlichen Geb&ude erheblich verbessern.

25.08.2010, Dorf-AG LUH
Wieder nutzen? Umnutzen? Abreifen?
Entwurf einer Entscheidungshilfe fiir Ortschaften mit ZAHLREICHEN Leerstanden im Dorfkern
(anzuwenden vor allem im Rahmen der Anpassungsstrategie)

Ist das Gebéiude Ortsbild prégend? *
- aufgrund seiner Lage, seiner bau- oder ortsgeschichtlichen Bedeutung -

/\

Gebaude ist Ortsbild pragend * Gebaude ist nicht Ortsbild pragend
I I
M v
Ist eine Wiedemnutzung wirtschaftlich tragfahig moglich,
bzw. ist eine L am Standort igt das Gebaude das Ortsbild?
und wirtschaftlich tragféhig méglich?
B Gebaude ist nur mit erhchtem
Gebaude ist am Standort A R 6
witschaftich ragfahig und | | Kostenaufwand am Standort ||| Gebéude beeintrachtigt | | op 4o pecintrichtigt
R 2 wieder oder umzunutzen oder das Ortsbild nicht i 5
in Ubereinstimmung mit el ; das Ortsbild erheblich
dem Baurecht zu nutzen orh. deer! ol lUmnu‘z!Jr]g i oder kaum
baurechtlich nicht realisierbar
¥
kurzfristig: am Standort erhalten, | | Ist das Gebéude in Beei gt das
! G, { inst mit dem Gebéude insgesamt oder
ggf. Finanzierung zur Baurecht wirtschaftlich s Teilsgas Ortsbild?
irfti i finden tragféhig .
Bieten sich mittel- bis .
langfristige baurechtlich C’,eba‘,’de N Gebéude- | | gesamtes
mdgliche Perspektiven mit ist w"}' (?ebgude teil Gebaude
erhohtem Kostenaufwand? S"h?f_‘:"?h st nicht besin- beein-
ragfahig il trichtigt || tréchtigt
ganzoder || tragfahig e .
neue keine teilweise Ortsbild Ortsbild
N (Teil-)Abriss nur (Teil) | | oiiabriss, || Abriss,
z Trans- | |bei alternativem Wieder- Abriss, ] an.schl.
E Wieder- || Wieder- I?nzl?r::ig ":::z)ﬁ::" oder FT_:;_::II'"_ Freiraum- Fnr:;z\:‘:
g“ U Ty U ety F Konzept und Umgr;unlzal:r;g, nutzung ::;";3_ oder ein-
[ hausemn || nach bau- 'srleillabriss oderein- | | 22T | | gepasstes
3 maglich) | | historischer gepasstes | |9 ;a oo Bauen
@ Dokumentation Bauen i
[ grau hinterlegt: gen sind ig von den indivi und -méglichkeiten des Eigentii
bzw. potentiellen Umnutzers; bei alle iibrigen gen und sind die i und
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ich auch alle [ oder Gebaude ei

Als ,Ortsbild pragend* werden
die ilung erfolgt angig vom

Abb. 4: Entscheidungshilfe fir den Umgang mit Leerstéanden (Quelle:
VoB et al. 2010: 211).
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Wachsende Bedeutung kommt der Freiraumgestaltung zu, die
einen wichtigen Beitrag zur Aufwertung besonders der von riick-
laufiger Entwicklung betroffenen Dorfer leisten kann. Rickbau
sollte daher als mdglicher Férdergegenstand anerkannt und auf
Basis entsprechender Dorfentwicklungspléane forderfahig sein. In
einigen Bundesléandern bestehen bereits kommunale Férderpro-
gramme in Form von finanziellen Anreizen; z. B. Kommunales For-
derprogramm ,,Abriss“ im Rahmen von MELanlE (Ministerium fiir
Umwelt Saarland 2007) oder gemeindliche Forderkriterien fur die
Gewahrung einer Abrisspramie (Gemeinde Bestwig, NRW 2009).

5 Vorschléage fiir den Umgang mit
Leerstianden

MaBnahmen und Instrumente fiir den Umgang mit Leerstanden
sind vor dem Hintergrund der verédnderten Rahmenbedingungen
anzupassen, weiterzuentwickeln und rdumlich konzentriert ein-
zusetzen. Voraussetzung flr die Wahl geeigneter Instrumente ist
zunéchst eine genaue Kenntnis der Leerstandssituation, fur deren
Erfassung sich ebenfalls neue Anforderungen ergeben.

5.1. Methode zur Erfassung von Leerstanden

Viele Methoden zur Leerstandserfassung kommen aus dem
Stadtumbau; sie sind flir den landlichen Raum und insbesondere
zur Erfassung landwirtschaftli-
cher Gebaude nur bedingt ge-
eignet. Die Leerstandserfassung
in landlichen Siedlungen erfor-
dert ein detailliertes Vorgehen; dazu gehdren Gesprache mit Orts-
kundigen, eine Vorortbegehung sowie die Auswertung statisti-
scher Daten. Der Aufwand fir die Leerstandserfassung wird
zudem bestimmt durch die beabsichtigte Weiterverarbeitung
(z. B. Leerstandskataster, Geb&udebdrsen usw.).

Bei der Ausrichtung auf landwirtschaftliche Bausubstanz mit
Haupt- und Nebengebauden wird folgende Vorgehensweise
empfohlen: Zunachst geben ortskundige Personen (z. B. Bur-
germeister) Auskunft Uber die Leerstandssituation. Wird diese
als problematisch eingeschéatzt, sind die Geb&ude in einer Orts-
begehung zu erfassen. Jedes Gebaude wird vor Ort betrachtet
und mit einem Erfassungsbogen beurteilt. So ist gewahrleistet,
dass auch landwirtschaftliche Nebengebdude zuverlassig er-
fasst werden. Potentielle Leerstande,? hier definiert als Geb&ude
ausschlieBlich mit Bewohnern im Alter 70+, werden mit Hilfe der
Einwohnermeldestatistik verortet, indem das Alter der Bewoh-
ner den Gebauden zugeordnet wird. Um potentielle Leerstande
landwirtschaftlicher Geb&ude zu erfassen, sind am besten orts-
ansassige Landwirte zu befragen. Die Leerstandserfassung sollte

Unterstiitzung fiir Gebau-
deumnutzungen verstarken

3 Zur Definition von aktuellen und potentiellen Leerstanden vgl. VoB et al.
2010,S.2u. 188

in die Bestandsaufnahme in Rahmen der Dorfentwicklung inte-
griert werden.

5.2. Soziale Instrumente - Information, Kommunikation und
Partizipation

Haufig stehen den Umnutzungsplanen psycho-soziale Hemmnisse
bei Gebaudeeigentimern oder potenziellen Umnutzern im Wege
(vgl. Auswahl in Abb. 2), die es zu erkennen und zu beseitigen gilt.
Dazu muss Umnutzung — ebenso wie ihre Verhinderung - als sozi-
aler Vorgang verstanden werden, an dem nicht nur die anbieten-
den (Alt-)Eigentimer und die nachfragenden (potentiellen) Umnut-
zer beteiligt sind, sondern auch die Dorféffentlichkeit, die Vertreter
der kommunalen Verwaltung und Politik sowie Bau- und Planungs-
fachleute (vgl. auch Bohler et al. 2008). Psycho-soziale Hemmnisse
sind meist nur mit hohem Zeitaufwand durch aufmerksames Mo-
derieren und Motivieren zu mindern oder gar auszurdumen. Er-
folgreiche Umnutzungen trotz zunachst bestehender psycho-so-
zialer Hemmnisse zeigen aber, dass diese durchaus Uberwunden
werden konnen. Vorgehensweisen, die Umnutzungshemmnisse
auf Anbieterseite abbauen helfen, sind u. a. traditionelle Kommu-
nikationsformen wie das personliche Gesprach und der Besuch
von erfolgreichen Umnutzungsprojekten. Auf der Nachfrageseite
kénnen Bedenken mit friihzeitigen Informationsveranstaltungen,
Angeboten zur personlichen Aussprache und Beratungsangebo-
ten gemindert oder ausgerdumt werden. Im Hinblick auf die For-
derung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die Méglich-
keiten der Kommunikation und Bewusstseinsbildung noch langst
nicht ausgeschopft und missen verstarkt werden.

5.3. Finanzielle Instrumente und Férderméglichkeiten
Finanzielle Instrumente haben eine wichtige Anreizwirkung fur
Umnutzer. Der Einsatz von Fordermitteln ist aber nur auf der Basis
eines tragfahigen Konzeptes sinnvoll; auch ist nicht davon aus-
zugehen, dass alle Leerstandsobjekte durch entsprechend um-
fangreichen Fordermitteleinsatz umgenutzt werden kénnen. In
Niedersachsen sind viele Aspekte eines Umnutzungsprojektes
bereits von den Richtlinien Gber Zuwendungen zur integrierten
landlichen Entwicklung (ZILE 2007) erfasst. Die moglichen Foér-
dergegenstéande sollten um AbbruchmaBnahmen und MaBnah-
men der Freiraumgestaltung einschlieBlich des Grunderwerbs
erweitert werden. Weitere Ergéanzungen zur Starkung der nicht-
investiven Beratungs-, Management- und Marketingaufgaben
sind sinnvoll. Da zunehmend kostenintensive Umnutzungspro-
jekte zu erwarten sind, sollten die begrenzten Mittel auf weniger
Projekte konzentriert werden. Als Entscheidungsgrundlagen fir
Férderungsschwerpunkte sind folgende Kriterien heranzuziehen:
B Konzentration auf l&andliche grundzentrale Siedlungen, de-
ren Versorgungsfunktion mit Hilfe einer ,,Stabilisierungsstra-
tegie“ gestérkt werden soll, sowie auf landliche Siedlungen,
die eine ,Anpassungsstrategie” bendtigen;
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raumliche Schwerpunktsetzung innerhalb der landlichen
Siedlungen auf abzugrenzende ,Aktivzonen“ — das sind
i. d. R. die Ortskerne;

sachliche Konzentration auf MaBnahmen fir den Umbau im
Gebéaudebestand, d. h. Modernisierung, Umnutzung, Rick-
bau und Freiraumgestaltung.

Weiterhin ist empfehlenswert, die Finanzierungsinstrumente tber
die klassische Zuschussférderung der Dorferneuerung hinaus
zu erweitern. Mdglich ist eine Kombination mit weiteren Férder-
programmen (z. B. KfW-Kredite flr EnergieeinsparmaBnahmen
oder Erweiterung der Wohnungsbauforderung), die Férderung
mittels zinsverglinstigter Kredite anstelle von Zuschissen (Dar-
lehen) oder im Einzelfall auch die Etablierung von zweckgebun-
denen revolvierenden Fonds.

5.4. Organisatorische Instrumente

Organisatorische Instrumente sind fir das Zustandekommen
und die Realisierung eines Umnutzungsprojektes von erhebli-
cher Bedeutung. Im Fall zahlreicher Leerstdnde empfiehlt sich
die Etablierung eines Ansprechpartners als ,,Umnutzungsbeauf-
tragten® oder ,,Beauftragten fur den Siedlungsbestand“ (Kimme-
rer) auf regionaler oder interkommunaler Ebene (vgl. VoB 2009),
Unverzichtbar ist ein Baullicken- und Leerstandskataster sowie
ein gutes Beratungsangebot. Die Beratung sollte das gesamte
Aufgabenspektrum von der Innenentwicklung bis zur Erarbei-
tung entsprechender Umnutzungskonzepte umfassen, eine Un-
terstlitzung bei Machbarkeits- und Wirtschaftlichkeitsanalysen
gewabhrleisten, Hilfestellung bei Antragsverfahren und fur die
Férderung ermdglichen sowie Marketing- und Finanzierungs-
maoglichkeiten aufzeigen.

Weiterhin sind organisatorische Instrumente notwendig, die die
Suche nach geeigneten Partnern flir Umnutzungen unterstitzen.
Dazu zahlen u. a. Hof- und Geb&udeborsen, die Kontakte zwi-
schen Anbietern und Nachfragern herstellen. H&aufig reicht je-
doch eine Borse nicht aus, um Gebaude und Suchende zusam-
menzubringen. Hier setzt das Dorfmarketing an, das Uber das
Einzelobjekt hinaus den gesamten Ort ansprechend darstellen
soll. Benétigt wird ein aktivierendes, langfristig angelegtes Mar-
keting, das den Ort dauerhaft interessant macht (u. a. Internet-
auftritt), Diskussionen innerhalb der Dorfgemeinschaft bewirkt
und gemeinschaftliche Aktivitdten entfaltet oder stutzt. Weiter-
hin kénnen Netzwerke mit Interessenten und Unterstitzern des
Dorfes hilfreich sein; z. B. Erfahrungsaustausch mit Dorfgemein-
schaften in anderen Regionen, Stadt-Land-Partnerschaften und
Umnutzungspatenschaften.

6 Was ist zu tun? - Ein Ausblick

Aufgrund der demografischen Prognosen ist davon auszuge-
hen, dass Gebaudeleerstande zunehmen und dadurch die ortli-
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chen Strukturen immer mehr ,auseinanderfallen“ werden. Wenn
auch die Effekte rAumlich unterschiedlich und zeitlich differenziert
auftreten, so muss doch im laufenden Jahrzehnt mit einer Leer-
standszunahme in weiten Teilen des Landes gerechnet werden.
Die Entwicklung in den niedersachsischen Modelldorfern zeigt,
dass MaBnahmen in einzelnen Teilbereichen der Leerstandspro-
blematik nicht ausreichend sind. Umnutzungsstrategien erfordern
horizontal und vertikal abgestimmte MaBnahmenbiindel von Ver-
waltung, Politik, Banken, Bau- und Planungsfachleuten, Eigentu-
mern und weiteren 6rtlichen Akteuren. Auf Landesebene ist eine
breit angelegte, ressortlibergreifende Strategie notwendig, die
mindestens die Aufgabenbereiche Regionalplanung, Dorferneu-
erung, Landentwicklung, Wirtschaftsférderung und die l&andliche
Sozialarbeit umfasst. Neu und wesentlich ist dabei, dass kiinftige
Strategien zur Leerstandsbewaltigung nicht im bewéhrten MaBe
auf wirtschaftliche Anreize vertrauen kénnen.

Es ist notwendig ein Problembewusstsein zu férdern, das den
sich ausdifferenzierenden Entwicklungsbedingungen landlich
strukturierter Siedlungen auf al-
len Ebenen gerecht wird. In ei-
nem interkommunalen Diskurs
sind Siedlungsentwicklungs-
und Infrastrukturkonzepte so abzustimmen, dass sie Klarheit GUber
die anzustrebende Arbeitsteilung und Rollenzuweisung einzelner
landlich strukturierter Siedlungen schaffen. Die Dorfentwicklungs-
planung muss die 6rtlichen Problemlagen und Entwicklungschan-
cen sowie die Sichtweisen und Mitwirkungsbereitschaft der Be-
wohner zum einen in den Uberdértlichen Abstimmungsprozess zur
zuklinftigen Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung einbringen
und zum anderen dessen Ergebnis, d. h. die Zuordnung zu einer
spezifischen Entwicklungsstrategie, vor Ort vermitteln und dar-
aus die entsprechenden MaBnahmen ableiten.

Fir die zukinftige Forderstrategie in der Dorferneuerung gilt:
Das Uberangebot an Geb&uden und die begrenzten finanziel-
len Ressourcen erfordern es, deutlicher rdumliche und séchliche
Schwerpunkte zu setzen. Dazu kdnnen auch unliebsame Ent-
scheidungen auf regionaler und 6értlicher Ebene notwendig sein.
Die Fordergegenstande der Dorferneuerung missen um Abriss
und Freiraumgestaltung (einschlieBlich kommunalem Grunder-
werb) erweitert werden, um Preisverfall und Identitatsverlust ent-
gegenwirken zu kénnen.

Die tatsachlichen Aktivitaten und Investitionen fir einzelne Um-
nutzungsprojekte werden Uberwiegend von den Immobilienei-
gentlmern vor Ort ausgeldst. Daher muss sich ein GroBteil der
MaBnahmen auf die 6rtliche Gemeinschaft und die Projektebene
beziehen. Hier sind Motivations-, Beratungs- und Unterstit-
zungsangebote, vorrangig auf interkommunaler Ebene, in allen
Phasen der Umnutzungsprojekte — insbesondere aber in der Ini-
tiilerungs- und Vorbereitungsphase — vorzusehen. Die angefihr-
ten planerisch-rechtlichen, sozialen, finanziellen und organisa-
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torischen MaBnahmen haben zum Ziel, Umnutzungsprojekte
anzustoBen und realisierbar zu machen.

Die vorgeschlagenen MaBnahmenbiindel sind nicht als abschlie-
Bend zu betrachten (VoB et al. 2010); weitere Untersuchungen
und insbesondere praktische Erprobungen sollten sich anschlie-
Ben. Dabei ist es wichtig, wesentliche Teile des integralen, res-
sortibergreifenden Ansatzes umzusetzen.
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