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1  SITUATIONSBESCHREIBUNG: 
 GEBÄUDELEERSTÄNDE ALS ZUNEHMENDES PROBLEM

Der Leerstand bei Wohn- und Nutzgebäuden steht in 
���v�P���u�� �•�µ�•���u�u���v�Z���v�P�� �u�]�š�� �����Œ�� �����u�}�P�Œ���.�•���Z���v�� ���v�š-
�Á�]���l�o�µ�v�P�� �µ�v���� �����u�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�� �^�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ�Á���v�����o�X��
Es ist damit zu rechnen, dass der Gebäude-Leerstand 
deutschlandweit in den nächsten Jahren erheblich zu-
nehmen wird. Der wachsende Sterbeüberschuss lässt 
die Nachfrage nach Wohnraum tendenziell weiter 
�•���Z�Œ�µ�u�‰�(���v�X���d���]�o�Á���]�•�����P���P���v�o���µ�.�P�����&���l�š�}�Œ���v���Á�]�������]�v����
�v�}���Z�� �Ì�µ�v���Z�u���v������ �t�}�Z�v�G�����Z���v�v�����Z�(�Œ���P���� �‰�Œ�}�� �<�}�‰�(�U��
eine steigende Anzahl privater Haushalte und eine Er-
höhung der Eigentumsquote werden diese Entwicklung 
zwar verzögern, im Ergebnis aber nicht ändern. Auch 
können in prosperierenden Städten und Regionen die 
Sterbeüberschüsse durch �‰�}�•�]�Ÿ�À�� Wanderungssalden 
teilweise ausgeglichen werden und vereinzelt Zu-
wächse auslösen. In den meisten Gebieten innerhalb 
�À�}�v���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���Á���Œ�����v���•�]���Z���i�����}���Z���v�����Z���Z���µ�Ÿ�P���v��
Erkenntnissen Sterbe- und Abwanderungsüberschüsse 
überlagern.1 Den daraus erwachsenden Problemen, 
wie Gebäudeleerstand, Infrastrukturunterauslastung 
und �l�}�u�u�µ�v���o���� �,���µ�•�Z���o�š�•�����.�Ì�]�š��, ist mit vorsor-
genden Lösungsansätzen zu begegnen. Allerdings ist 
�v�]���Z�š���Ì�µ�����Œ�Á���Œ�š���v�U�������•�•�����]�����‚�+���v�š�o�]���Z�����,���v�������]�����Á���]�š-
reichenden Auswirkungen überall ausgleichen kann; 
vielmehr geht es um einen realisierbaren Beitrag zur 
�W�Œ�}���o���u�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�X��

Den strategischen und planerischen Ansätzen sind 
neben den derzeit schon feststellbaren Unterauslas-
�š�µ�v�P���v�� �µ�v���� �>�����Œ�•�š���v�����v�� ���µ���Z�� ���]���� �l�º�v�L�]�P���v�� ���v�š�Á�]���l-
lungen (potenzielle Leerstände) zugrunde zu legen. 

Vor diesem Hintergrund werden in dem vorliegenden 
�W�}�•�]�Ÿ�}�v�•�‰���‰�]���Œ�����]�����Ì�µ�v���Z�u���v�������>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u��-
�Ÿ�l���µ�v�����^�š�Œ���š���P�]���v���(�º�Œ���]�Z�Œ���������Á���o�Ÿ�P�µ�v�P aus Sicht und 
���µ�(�P�������v�•�š���o�o�µ�v�P�� �����Œ�� �‚�+���v�š�o�]���Z���v�� �,���v���� ���µ�(�P���P�Œ�]�+���v�X��
�/�u�� �D�]�©���o�‰�µ�v�l�š�� �•�š���Z���v�� ���������]�� �t�}�Z�v�P�������µ������ �À���Œ�•���Z�]��-
denen Typs, einschließlich der Nebengebäude und 
�o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���� �}�����Œ�� �l�o���]�v�r�P���Á���Œ���o�]���Z���� ���v�Á���•���v�V��
auch Wohnungsbestände aus der militärischen Kon-
version sind dabei zu beachten. Für viele Eigentümer 
und insbesondere auch Gemeinden ergeben sich aus 
�����Œ�� �>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� �Á���]�š�P���Z���v�����v���µ���Œ�Ÿ�P���U��
schwierige Problemstellungen. Dabei sei auf die Ge-
�(���Z�Œ�� �����Œ�� �•���Z�Œ�]�©�Á���]�•���v�� �s���Œ�‚���µ�v�P�� �P���v�Ì���Œ�� �K�Œ�š�•�l���Œ�v���U��
aber auch von Neubaugebieten der Nachkriegsjahr-
zehnte oder Einzellagen an den Ortsrändern, hinge-
wiesen. Leerstände bei Industrie und Gewerbe bleiben 
���µ�•�P���l�o���u�u���Œ�š�V���]�u���•�µ�P���������•���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v���^�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ-
wandels treten sie schon seit vielen Jahren in Erschei-
nung (vielfach als größere Areale in Ortsrandlage) und 
erfordern jeweils spezielle Lösungsansätze, wozu in 
�Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���P�µ�š�������Œ�(���Z�Œ�µ�v�P���v���u�]�š���À�]���o���v���‰�}�•�]�Ÿ�À���v��
Beispielen vorliegen (Industrielle Konversion). Ähnliche 
Erfordernisse gelten für Gebäude der Infrastruktur 
���Ì�Á�X�������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v���s���Œ�Á���o�š�µ�v�P�X

�í�X�í�� �/�����v�Ÿ�.�l���Ÿ�}�v���µ�v�������]�v�P�Œ���v�Ì�µ�v�P����
 der Leerstandsfrage 

1�����������s�P�o�X�������Œ�š���o�•�u���v�v���^�Ÿ�L�µ�v�P���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�í�ì�•�W���t���Œ�U���Á�}�U���Á�]�����À�]���o���M�������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P���]�v�������µ�š�•���Z�o���v�����î�ì�î�ñ���r���W�Œ���Æ�]�•�Á�]�•�•���v���(�º�Œ���<�}�u�u�µ�v���v�X���s���Œ�o���P��
�����Œ�š���o�•�u���v�v���^�Ÿ�L�µ�v�P�U���^�X���ó�ô���+�X���µ�v�����À�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�U�����µ�(�P���Œ�µ�(���v���µ�v�š���Œ���Á�Á�Á�X�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l�X�Œ�o�‰�X�����l���•�š�����š�r�µ�v���r�P���•���o�o�•���Z���L�l�������À�‚�o�l��-
rung-und.gebiet am 29.06.2010.
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�����.�v�]�Ÿ�}�v���c�•�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ���o�o���Œ���'�������µ�����o�����Œ�•�š���v���^��

���]�v���� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���� ���]�v�Z���]�š�U�� �����•�š���Z���v���� ���µ�•�� ���]�v���u��
(Wohn-)Gebäude, kann als strukturell leerstehend (im 
Folgenden: leerstehend)2�����]�v�P���•�š�µ�L���Á���Œ�����v�U���Á���v�v�������•��
Gebäude seit mindestens einem Jahr ohne Nutzung 
geblieben ist. Diese Einstufung geht davon aus, dass die 
�º���o�]���Z�����&�o�µ�l�š�µ���Ÿ�}�v�•�Ì���]�š�������]���E�µ�š�Ì���Œ�Á�����Z�•���o�v���]�u���t�}�Z�v-
bereich vielfach drei bis sechs Monate betragen kann. 
�����•�š���Z�š�� ���]�v�� ���v�Á���•���v�l���]�v���� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���� ���]�v�Z���]�š�� ���µ�•��
mehreren Gebäuden (Haupt- und Nebengebäuden), 
sind besonders die Nutzungsverhältnisse des Haupt-
hauses für eine Einstufung als Leerstand maßgebend. 
Ist in einem Anwesen nur ein einzelnes von mehreren 
�E�������v�P�������µ�����v���}�Z�v�����E�µ�š�Ì�µ�v�P�U���Œ�����Z�ž���Œ�Ÿ�P�š�����]���•���v�}���Z��
keine Einstufung als Leerstand im Sinne dieses Papiers. 
Von Teil-Leerständen wird gesprochen, wenn in einem 
�,���µ�‰�š�P�������µ�������E�µ�š�Ì�G�����Z���v���(�º�Œ���Á�]���Z�Ÿ�P�����&�µ�v�l�Ÿ�}�v���v���]�u��
Ort (z.B. frühere Nutzung als Ladenlokal oder Gaststät-
te) frei bleiben oder in Gebäuden mit mehr als einer 
Wohnung eine oder mehr Wohnungen leerstehen. 

Weiterhin ist eine Einschätzung über zu erwartende 
Leerstände �]�u���•���]�š�Œ���µ�u�������Œ���‰�o���v���Œ�]�•���Z���v���W���Œ�•�‰���l�Ÿ�À����
(10-15 Jahre) von besonderem Interesse (potenzieller 
Leerstand).3 Als Grundlage einer solchen Einschätzung 
�l���v�v�� ���µ�(�� ���]���� ���o�š���Œ�•�•�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ�� �µ�v���� ���]���� �&���u�]�o�]���v�•�]�š�µ���Ÿ�}�v��
�����Œ�� �����Á�}�Z�v���Œ�� ���]�v���Œ�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�� ���]�v�Z���]�š�� �Ì�µ�Œ�º���l-
�P���P�Œ�]�+���v�� �Á���Œ�����v�X�� �����]�� �t�}�Z�v�P�������µ�����v�� �•�}�o�o�š���v�� ���v�Á��-
sen erfasst werden, deren Bewohner über 65 Jahre alt 
sind und jüngere Familienangehörige andernorts mit 
�t�}�Z�v�Œ���µ�u���À���Œ�•�}�Œ�P�š���}�����Œ�������Œ�µ�G�]���Z���À���Œ���v�l���Œ�š���•�]�v���X���&�º�Œ��
die weiteren planerischen Überlegungen sollte ein an-
gemessener Teil dieser Fälle als potenzielle Leerstände 

�����Œ�º���l�•�]���Z�Ÿ�P�µ�v�P�� �.�v�����v�X�� �����]�� �o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�� ���v-
wesen und kleineren Betrieben ist zusätzlich die Frage 
der Hof- oder Betriebsnachfolge von Bedeutung. Auch 
erheblich mindergenutzte Anwesen können als poten-
zieller Leerstand gezählt werden.

�í�X�î�� ���µ�•�P���v�P�•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v���]�v��
 Rheinland-Pfalz 

Bevölkerungsentwicklung der letzten Jahre

���]���������u�}�P�Œ���.�•���Z�����t���v�������u�����Z�š���•�]���Z���]�v���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì��
seit dem Jahr 2005 bemerkbar. Die Bevölkerungszahl 
�]�v�•�P���•���u�š���]�•�š�����]�•�����v�������î�ì�ì�ð���v�}���Z���o���]���Z�š���P���•�Ÿ���P���v���µ�v����
hat seit 2005 jährlich abgenommen (bis 30.09.2009 um 
ca. - 1,1 % oder 45.000 Einwohner). Dieses Ergebnis 
ist nicht nur auf einzelne Regionen zurückzuführen, 
sondern seit den Jahren 2004/05 verzeichnet die 
Mehrzahl der 36 Kreise und kreisfreien Städte des 
Landes eine sinkende Bevölkerungszahl gegenüber dem 
�i���Á���]�o�]�P���v���s�}�Œ�i���Z�Œ�X���/�u���:���Z�Œ���î�ì�ì�ô���Z���©���v���v�µ�Œ�����Œ���]���<�Œ���]�•����
oder kreisfreie Städte eine Zunahme der Bevölkerung 
gegenüber dem Vorjahr zu verzeichnen (Koblenz, Trier, 
�d�Œ�]���Œ�r�^�����Œ���µ�Œ�P�•�X�������•�}�v�����Œ�•�������š�Œ�}�+���v���À�}�v�������Œ�������v���Z�u����
der Bevölkerungszahl sind die Landkreise Südwestpfalz, 
Birkenfeld und Kusel mit Bevölkerungsrückgängen von 
- 5,5 bis - 7,5 % in 10 Jahren und die Stadt Pirmasens mit 
sogar - 11 % (bis 30.09.2009). Die Verluste wuchsen in 
�����Œ���Ì�Á���]�š���v���,���o�L�������]���•���Œ���W���Œ�]�}�������~�î�ì�ì�ñ���r���î�ì�ì�õ�•�����v���µ�v����
betrugen in diesem Raum zwischen - 4 % (Südwestpfalz) 
und - 6 % (Pirmasens). Im Jahr 2009 nahm die 
Bevölkerung in Rheinland-Pfalz um 16.000 Menschen 

2�����������s�P�o�X���&�}�Œ�µ�u�������µ�o���v���u���v���P���u���v�š���E�Z�t���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ó�•�W�����Œ���v�•�(���o���U�����X�l�>���Z�u���v�v�U�����X�W���'�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�Á���Œ�ž�Œ���P���v���]�u���^�š�����š�µ�u�����µ���r�����Æ�‰���Œ�Ÿ�•���U�����}�Œ�š-
�u�µ�v���U���^�X���î�ì���(�X���µ�v�����À�P�o�X���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ò�•�W���<�]�‰�‰���v�����Œ�P���Œ�U���E�X�W���^�š�Œ���š���P�]���v���Ì�µ�Œ�����Œ�u�]�©�o�µ�v�P�U�������Á���Œ�š�µ�v�P���µ�v�����l�}�v�Ì���‰�Ÿ�}�v���o�o���v���t���]�š���Œ-
entwicklung von leerstehender Bausubstanz im ländlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewählter Gemeinden der Verbandsgemeinde 
Lauterecken, S. 34.
3�����������s�P�o�X���s�}�˜�����š�����o�X���~�î�ì�í�ì�•�W�������•���Z�o�µ�•�•�����Œ�]���Z�š�������Œ���Á�]�•�•���v�•���Z���L�o�]���Z���v�������P�o���]�ž�}�Œ�•���Z�µ�v�P���Ì�µ�u���D�}�����o�o�‰�Œ�}�i���l�š���c�h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P���o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���Œ�����o�š-
gebäude und Hofanlagen als Beitrag zur Vitalisierung der Ortskerne“, AG Dorfentwicklung an der Leibniz Universität Hannover, gefördert vom  
�D�]�v�]�•�š���Œ�]�µ�u���(�º�Œ�����Œ�v���Z�Œ�µ�v�P�U���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�U���s���Œ���Œ���µ���Z���Œ�•���Z�µ�š�Ì���µ�v�����>���v�����•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���E�]�������Œ�•�����Z�•���v���~���]�•�Z���Œ���µ�v�À���Œ�‚�+���v�š�o�]���Z�š�•�U���^�X���ï�X
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ab; 64 % der 2.306 Gemeinden verzeichneten einen 
Bevölkerungsverlust, 32 % noch Zuwächse.4

�Z�º���l�P���v�P�� �����Œ�� �•���Z�o�� �����Œ�� �>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�r�� �µ�v����
Weinbaubetriebe

���]���� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �����Œ�� �>���v���r�� �µ�v���� �&�}�Œ�•�š�Á�]�Œ�š�•���Z���L�� �•�‰�]���o�š��
für die strukturschwachen Regionen und für die Gestalt 
�����Œ�� ���‚�Œ�(���Œ�� �]�u�u���Œ�� �v�}���Z�� ���]�v���� �Á�]���Z�Ÿ�P���� �Z�}�o�o���X�� ���]���� ���v-
zahl der Betriebe (Haupt- und Nebenerwerb) nimmt in 
Rheinland-Pfalz wie auch bundesweit weiterhin deut-
lich ab (2003 - 2009: - 3,2 % oder - 922 Betriebe p.a. in 
Rheinland-Pfalz, - 3 % p.a. im Bund). Innerhalb der land-
�Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�� �����š�Œ�]�������� �Z�������v�� ���]���� �t���]�v�����µ�����š�Œ�]��������
einen besonders starken Rückgang zu verzeichnen 
(1999 - 2007: - 4,5 % p.a. bzw. Schließung von jährlich 
718 Weinbaubetrieben in Rheinland-Pfalz). Allerdings 
�v�]�u�u�š�� ���]���� ���µ�Œ���Z�•���Z�v�]�©�o�]���Z���� �����š�Œ�]�����•�P�Œ�‚�˜���� �r�� ���µ���Z�� �]�u��
Weinbau - weiter zu, denn die freiwerdenden Anbau-
�G�����Z���v�� �Á���Œ�����v�� �º�����Œ�Á�]���P���v���� �À�}�v�� �����v�� �À���Œ���o���]�����v�����v��
�����š�Œ�]�������v���º�����Œ�v�}�u�u���v�V���v�µ�Œ�����]�����Z�����G�����Z�����Œ�����µ�Ì�]���Œ�š����
sich - marktbedingt - um - 3,8 % (1999 - 2007). Dieser 
�d�Œ���v���� �����Œ�� �c�t���]�š���Œ�v�µ�š�Ì�µ�v�P�^�� �����]�� �����v�� ���v�����µ�G�����Z���v�� �P�]�o�š��
aber nicht für die Hofgebäude der aufgegebenen Be-
�š�Œ�]�������U�����]�����Z���µ�.�P���o�����Œ�(���o�o���v���µ�v�����r���}�L���]�v���Ì���v�š�Œ���o���Œ���K�Œ�š�•-
lage - zur Umnutzung anstehen.

Entwicklung der Immobilienpreise in den letz-
ten Jahren

���]���� �/�u�u�}���]�o�]���v�‰�Œ���]�•���� �•�]�v���� �À�}�v�� �À�]���o�(���o�Ÿ�P���v�� �&���l�š�}�Œ���v��
�������]�v�G�µ�•�•�š�X���E�����Z�(�Œ���P���•���]�Ÿ�P���]�•�š�� ���]���� �����À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�•�r�� �µ�v����
�,���µ�•�Z���o�š�•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� ���]�v�� �Á�]���Z�Ÿ�P���•�� �/�v���]�Ì�U�� �����•�� �i�����}���Z��
�À�}�v�����v�����Œ���v�����]�v�G�º�•�•���v���Á�]���������Œ���‚�l�}�v�}�u�]�•���Z���v���'���•���u�š-
�•�]�š�µ���Ÿ�}�v���~�����•���Z���L�]�P�µ�v�P�U�����]�v�l�}�u�u���v�U���•�]�v�•�v�]�À�����µ���µ�•�Á�X�•��

�µ�v���� �P���•���o�o�•���Z���L�•�‰�}�o�]�Ÿ�•���Z���v�� �&���l�š�}�Œ���v�� �~���]�P���v�š�µ�u�•���]�o-
���µ�v�P�U�� �t�}�Z�v�Ì�µ�(�Œ�]�������v�Z���]�š�U�� ���o�š���Œ�•�À�}�Œ�•�}�Œ�P���U�� �/�v�G���Ÿ�}�v�•-
���v�P�•�š���µ�•�Á�X�•���º�����Œ�o���P���Œ�š���Á�]�Œ���X���^���Z�o�]���˜�o�]���Z���������]�v�G�µ�•�•�š�����]����
�o�}�l���o�������v�P�����}�š�•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v�����]�����W�Œ���]�•�����À�}�Œ���K�Œ�š���Á�}�����]�������•��
Verhältnis von Neubau- zu Bestandsmarkt eine wich-
�Ÿ�P�����Z�}�o�o�����•�‰�]���o�š�X��

Die Preise am Immobilienmarkt in Rheinland-Pfalz 
�Z�������v�� ���]�•�Z���Œ�� �v�]���Z�š�� �]�v�� �P�Œ�}�˜���u�� �^�Ÿ�o�� �v�����Z�P���P�������v�X�� ���o-
lerdings sind auch die über Jahrzehnte zur Gewohn-
heit gewordenen Wertsteigerungen deutlich oberhalb 
�����Œ�����o�o�P���u���]�v���v�� �/�v�G���Ÿ�}�v�•�Œ���š���� �����]�� �Á���]�š���u�� �v�]���Z�š�� �u���Z�Œ��
zu verzeichnen. Die regionale Entwicklung auf dem 
�'�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�u���Œ�l�š���]�v���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���À���Œ�o���µ�L���À�]���o�u���Z�Œ��
zunehmend unterschiedlich. Die Immobiliennachfrage 
und -preise in den strukturschwachen ländlichen wie 
�P�Œ�}�˜�•�š�����Ÿ�•���Z���v���Z���P�]�}�v���v�������.�v�����v���•�]���Z���•���]�š���u���Z�Œ���Œ���v��
�:���Z�Œ���v�� �µ�v�š���Œ�����Œ�µ���l�X�������š�Œ�����Z�š���š�� �u���v�� ���]���� ���µ�Œ���Z�•���Z�v�]�©-
lichen Bodenpreise der Jahre 2007 und 2008 auf Land-
kreisebene, so tendieren diese im Donnersbergkreis, 
im Landkreis Bad Kreuznach und in der Stadt Mainz 
nach unten, im Landkreis Vulkaneifel und der Stadt 
Trier nach oben und sind ansonsten noch stabil.5 Be-
�š�Œ�����Z�š���š�� �u���v�� ���]���� ���µ�Œ���Z�•���Z�v�]�©�o�]���Z���v�� �W�Œ���]�•���� �(�º�Œ�� ���]�v�(��-
milienhäuser - eine Unterscheidung in Neubau- und 
Bestandsobjekte liegt leider nicht vor - so ergibt der 
Vergleich zwischen 2005 und 2007 in 45 ausgewählten 
Gemeinden in zwölf Fällen (27 %), Reduzierungen bzw. 
�•�š���P�v�]���Œ���v���������µ�Œ���Z�•���Z�v�]�©�•�‰�Œ���]�•�����(�º�Œ���š�Ç�‰�]�•���Z�������]�v�(���u�]-
lienhäuser.6  

Für die zurückliegenden Jahre haben in Rheinland-
�W�(���o�Ì�����]�����P���P���v�o���µ�.�P���v���d�Œ���v���•�����]�v���Œ���•�š���]�P���v�����v���t�}�Z�v-
�G�����Z���v�v�����Z�(�Œ���P���� �µ�v���� ���]�P���v�š�º�u���Œ�‹�µ�}�š���� ���]�v�� ���Œ���]�š���•��
���µ�Œ���Z�•���Z�o���P���v�� �����Œ�� �����u�}�P�Œ���.�•���Z���v�� �s���Œ���v�����Œ�µ�v�P���v��

4���������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�U�����µ�(�P���Œ�µ�(���v���µ�v�š���Œ���Z�©�‰�W�l�l�Á�Á�Á�X�]�v�(�}�š�Z���l�X�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l�X�Œ�o�‰�X�����l�o�]�•�l�D���]�v�����Z���P�]�}�v�l���]�v�����Æ�X���•�‰���µ�v�����Á�Á�Á�X�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l�X�Œ�o�‰�X
�����l���•�š�����š�r�µ�v���r�P���•���o�o�•���Z���L�l�������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�r�µ�v�����P�����]���š�����u���î�õ�X�ì�ò�X�î�ì�í�ì�X
5      Vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschüsse und Oberen Gutachterausschüsse in der Bundesrepublik Deutschland (2010): Immobilien-
marktbericht Deutschland 2009, S. 87.
6     Vgl. Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte für den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (2009): Landesgrundstücksmarktbericht 
RLP 2009, S. 39 und 2007, S. 34.
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auf die Immobilienpreise noch ausgeglichen. Allerdings 
fallen auch heute schon �K���i���l�š�����]�v���µ�v�P�º�v�•�Ÿ�P���v���>���P���v 
oder in schlechtem Zustand deutlich und schneller ge-
�P���v�º�����Œ�������u�����µ�Œ���Z�•���Z�v�]�©�������X���^�}���Ì���]�P���v���•�]���Z���À�}�Œ�����o�o���u��
Preiseinbußen bei Althäusern und -anlagen.7 Eine zu-
�v���Z�u���v�����U�� �•�]�P�v�]�.�l���v�š���� �•���Z�o�� �À�}�v�� ���]�v�Ì���o�P�������µ�����v�� �Z���š��
nur noch einen geringen bzw. sogar fehlenden Markt-
wert (im Extremfall unterhalb der Rückbaukosten) und 
�.�v�����š�� ���µ���Z�� �]�v�� �•�Á���v�P�•�À���Œ�•�š���]�P���Œ�µ�v�P���v�� �l���]�v���� ���]���š���Œ��
mehr.

Die Rahmenbedingungen des Marktes - u.a. auch die 
�����u�}�P�Œ���.�•���Z���v�� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���v�� �r�� �(�º�Z�Œ�š���v�� �]�v�� �����v�� �o���š�Ì-
�š���v�� �:���Z�Œ���v�� �Ì�µ�� ���]�v���u�� ���]�v���Œ�µ���Z�� �����Œ�� �E���µ�����µ�š���Ÿ�P�l���]�š�X��
In Rheinland-Pfalz gingen die Baugenehmigungen für 
Wohnungen 2008 gegenüber 2004 um - 43 %, abso-
lut von 15.760 auf ca. 9.000 geplante Projekte, zurück. 
Bundesweit lag der Rückgang bei rund - 35 %.8 Diese 
Angebotsverknappung stabilisiert teilweise die Neu-
�����µ�‰�Œ���]�•���U�� ���]�v���� �u���Œ�l�o�]���Z���� �s���Œ�o���P���Œ�µ�v�P�� �À�}�v�� �/�v�À���•�Ÿ�r������������
�Ÿ�}�v���v�� �]�v�� �����v�� �����•�š���v���•�u���Œ�l�š�� �]�•�š�� �����Œ���µ�•�� �������Œ�� ���]�•�Z���Œ��
nicht abzuleiten. 

�>�����Œ�•�š���v���•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v

���]�v�����Œ���µ�u�o�]���Z���µ�v���������µ�š�Ç�‰�}�o�}�P�]�•���Z�����]�+���Œ���v�Ì�]���Œ�š�������Œ�(���•-
sung des Anteils von aktuell leerstehenden Wohnge-
bäuden bzw. Wohnungen in Rheinland-Pfalz liegt nicht 
�À�}�Œ�X�� ���]���� ���µ�•�Á���Œ�š�µ�v�P�� �����•�� �:���Z�Œ���µ���Z���•�� �î�ì�ì�õ�� �����•�� �^�š���Ÿ�•-
�Ÿ�•���Z���v�� ���µ�v�����•���u�š���•�� ���Œ�P�]���š�� �(�º�Œ�� �Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì�U�� �����•�•��
�•�]���Z���]�u���:���Z�Œ���î�ì�ì�ó���]�v�������u���•�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z�����Œ�(���•�•�š���v�������•�š���v����
von 1.115.298 Wohngebäuden insgesamt 1.890.411 
Wohnungen befanden, von denen 1.741.000 bewohnt 
waren.9 Damit ergäbe sich ein Anteil von rund 8 % Woh-

nungen, die 2007 leer standen. Diese Größenordnung 
gilt insbesondere auch für den in Rheinland-Pfalz domi-
nierenden Bautyp des Einfamilienhauses.10 Als Sonder-
���+���l�š���]�v���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���Á���]�•���v���À���Œ�•���Z�]�������v�����'�����]���š����
heute noch Leerstände größeren Ausmaßes aufgrund 
der militärischen Konversion auf. Stellen diese Anga-
ben auch keine „Leerstandsquote“ im üblichen Sinne 
dar, so kann sie doch als Anhaltspunkt gegenüber einer 
�º���o�]���Z���v���&�o�µ�l�š�µ���Ÿ�}�v�•�Œ���•���Œ�À�������u���/�u�u�}���]�o�]���v�u���Œ�l�š���À�}�v��
2 - 4 % des Bestandes dienen.11���/�v�������•�Ÿ�u�u�š���v���'���u���]�v-
�����v�� ���Ì�Á�X�� �K�Œ�š�•�l���Œ�v�����Œ���]���Z���v�� ���º�Œ�L���� �����Œ�� �'�������µ�����o�����Œ-
stand nach verschiedenen Schätzungen aber weit über 
10 % liegen; in solchen Fällen ist anzunehmen, dass 
���]���•���� ���µ�•�P���v�P�•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v�� �À�]���o���Œ�}�Œ�š�•�� ���o�•�� �•�š�����š�������µ�o�]���Z���Œ��
Missstand im Sinne des § 136 BauGB einzustufen ist 
�µ�v���������Œ���]�š�•�������v�����]�v�•���š�Ì�������•���^���v�]���Œ�µ�v�P�•�Œ�����Z�š�•���Œ�����Z�ž���Œ-
�Ÿ�P���v���l���v�v�X��

Zusammenfassend ist Folgendes festzustellen: Die 
�����u�}�P�Œ���.�•���Z�����t���v�������]�v���s���Œ���]�v���µ�v�P���u�]�š�������u���Z�º���l�P���v�P��
�����Œ�� �•���Z�o�� �����Œ�� �>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�r�� �µ�v���� �t���]�v�����µ�����š�Œ�]��������
und teilweise auch der Auslagerung von Handwerks- 
und Gewerbebetrieben an den Siedlungsrand führen 
bereits vielfach zu innerörtlichen Gebäudeleerständen. 
Es zeigt sich zwar noch kein allgemeiner Preisverfall, 
�������Œ�� �]�v�� �Œ���µ�u�o�]���Z�� �µ�v�š���Œ�•���Z�]�����o�]���Z���u�� �D���˜���� �š�Œ�]�©�� ���]�v����
�Œ�º���l�o���µ�.�P���� �/�u�u�}���]�o�]���v�v�����Z�(�Œ���P���� �u�]�š�� �•�]�v�l���v�����v��
Preisen in Erscheinung; mancherorts gibt es schon 
eine größere Zahl von Gebäuden mit geringem oder 
fehlendem Marktwert. Aufgrund der erwarteten 
Bevölkerungsentwicklung werden sich diese Probleme 
in den strukturschwächeren Räumen und insbesondere 
in den Ortskernen konzentrieren.

7�������������]���•�����W�Œ���]�•���]�v���µ�˜���v�����º�Œ�L���v���•�]���Z�����Z�v�o�]���Z���Á�]�����]�v���À���Œ�•���Z�]�������v���v�����v�����Œ���v�����µ�v�����•�o���v�����Œ�v�������Á���P���v�U���•�}���Ì�X���X���]�u���E�}�Œ���•�����Œ�o���v�����µ�u���š���]�o�Á���]�•������
�r���í�ñ���9���]�u���:���Z�Œ���������v�•�}���]�v���E�]�������Œ�•�����Z�•���v���µ�u�������X���r���í�ñ���9���•���]�š���î�ì�ì�ì�U�����}�l�µ�u���v�Ÿ���Œ�š���]�u���E�]�������Œ�•�����Z�•�]�•���Z���v���/�u�u�}���]�o�]���v�]�v�����Æ���E�/�����y���(�º�Œ���î�ì���}�����Œ���ñ�ì��
Jahre alte Wohngebäude (vgl. www.gag.niedersachsen.de/Landesgrundstücksmarktbericht 2009).
8�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•�����µ�v�����•���u�š�W�������µ�š���Ÿ�P�l���]�š�•�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l���î�ì�ì�õ�X
9�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•�����µ�v�����•���u�š�W���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���:���Z�Œ���µ���Z���î�ì�ì�õ�U���^�X���î�ô�ô���r���î�õ�ì�X
10   Bei einem Bestand von 768.961 Einfamilienhäusern - dies entspricht 69 % aller Wohngebäude - waren 704.000 (= 91,6 %) bewohnt.
11   Von den rund 2.300 Gemeinden in Rheinland-Pfalz haben rund 50 % weniger als 500 Einwohner und 95 % weniger als 5.000 Einwohner.

Situationsbeschreibung
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1.3 Entwicklungstendenzen und  
 Typisierung

Bevölkerungs- und Haushaltsprognose 

�����À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�•�‰�Œ�}�P�v�}�•���v���o�]���P���v���•���]�š���v�•�������•���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���v��
Landesamtes auf der Basis des Bevölkerungsstandes 
2006 für die Jahre 2020 und 2050 für die Verwaltungs-
ebenen bis zu Landkreisen und kreisfreien Städte vor. 
Für das Zieljahr 2050 unterscheidet die Prognose den 
�t���v�����Œ�µ�v�P�•�•���o���}�� �]�v�� �&�}�Œ�u�� ���]�v���Œ�� �µ�v�š���Œ���v�U�� �u�]�©�o���Œ���v��
und oberen Variante. Variantenunabhängig geht die 
Prognose davon aus, dass sich die Geburtenrate bis 
2010 auf 1,4 Kinder pro Frau steigert und dieser Stand 
bei sinkender Zahl der Frauen beibehalten wird.

Alle Varianten errechnen für Rheinland-Pfalz eine Be-
völkerungsabnahme, die für den Zeitraum 2006 - 2020 
zwischen - 1,6 % und - 4,9 % erwartet wird (im Mit-
tel - 3,2 %) und für das Jahr 2050 mit einem Ausmaß 
�Ì�Á�]�•���Z���v�� �r�� �ô�U�õ���9�� �µ�v���� �r�� �î�í�� �9�� �~�]�u�� �D�]�©���o�� �r�� �í�ð�U�õ���9�•�� �‰�Œ�}-
�P�v�}�•�Ÿ�Ì�]���Œ�š���Á�]�Œ���X12 In der regionalen Verteilung wird in 
den kreisfreien Städten ein stärkerer Bevölkerungsver-
�o�µ�•�š�����o�•���]�v�������v���>���v���l�Œ���]�•���v�����Œ�Á���Œ�š���š���~�u�]�©�o���Œ�����s���Œ�]���v�š����
2020: - 4,6 % gegenüber - 2,7 % in den Landkreisen). 
Für die Kreise und Städte mit hoher aktueller Bevölke-
rungsabnahme (Südwestpfalz, Birkenfeld, Kusel und die 
Stadt Pirmasens) werden weitere Reduzierungen (2006 
�r���î�ì�î�ì�•���À�}�v���r���ô�U�ñ���9�����]�•���r���í�î���9���]�v�������Œ���u�]�©�o���Œ���v���s���Œ�]���v-
�š�����À�}�Œ���µ�•�P���•���P�š�X���W�}�•�]�Ÿ�À���������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�•�À���Œ���v�����Œ�µ�v�P���v��
werden in drei Landkreisen erwartet: Insbesondere für 
Mainz-Bingen, aber auch für Trier-Saarburg und - kaum 
merklich - für Alzey-Worms.

���]���� �}�‰�Ÿ�u�]�•�Ÿ�•���Z���� �µ�v���� ���]���� �‰���•�•�]�u�]�•�Ÿ�•���Z���� �W�Œ�}�P�v�}�•���r��������
�s���Œ�]���v�š���v�� �À���Œ���v�•���Z���µ�o�]���Z���v�� ���Œ�P���v�Ì���v���� �Ì�µ�Œ�� �u�]�©�o���Œ���v��
Basisvariante die Bandbreite der möglichen Entwicklun-
gen. Eine Überprüfung der Prognose-Vorgaben anhand 
der Ist-Zahlen 2006 - 2009 führt zu der Einschätzung, 
dass sich bei Fortsetzung der bisherigen Entwicklun-
gen die tatsächlichen Zahlen 2020 mit größerer Wahr-
�•���Z���]�v�o�]���Z�l���]�š�� �����Œ�� �µ�v�P�º�v�•�Ÿ�P���Œ���v�� �s���Œ�]���v�š���� ���v�v���Z���Œ�v 
���o�•�������Œ���u�]�©�o���Œ���v�X���^�}�����o�������]�����/�•�š�r�•���Z�o���v���î�ì�í�ì���À�}�Œ�o�]���P���v��
(Geburtenrate, Wanderungssaldo), kann eine bessere 
Einschätzung der Varianten vorgenommen werden.

�t���]�š���Œ�Z�]�v���Á�µ�Œ���������]�v�����l�o���]�v�Œ���µ�u�]�P�����µ�v�������]�+���Œ���v�Ì�]���Œ�š����
Vorausberechnung bis zum Jahr 2020 für alle �s���Œ�����v���•-
gemeinden und verbandsfreien Gemeinden erstellt.13  
���]���•���� �����•�š���Ÿ�P�š�� �]�u�� �t���•���v�š�o�]���Z���v�� ���]���� ���]�v�•���Z���š�Ì�µ�v�P���v��
der o.g. Prognose.14 Das Interesse an möglichst orts-
�•�‰���Ì�]�.�•���Z���v�����v�P�������v���]�•�š���P�Œ�}�˜�U���•�}�Á�}�Z�o���(�º�Œ�����]�����s���Œ�Á���o-
�š�µ�v�P���v�� �Á�]���� �]�v�� �����Œ�� �P�+���v�š�o�]���Z�l���]�š�U�� �������Œ�� �����]�� �����Œ�� �s���Œ�‚�(-
fentlichung von kleinräumigen Vorhersagen - ebenso 
wie bei potenziellen Leerstandsangaben - muss auf-
grund der Unsicherheit der Voraussagen auch bedacht 
�Á���Œ�����v�U�� �����•�•�� �‰�Œ�}���o���u���Ÿ�•���Z���� �s���Œ���v�����Œ�µ�v�P�•�‰�Œ�}�Ì���•�•����
dadurch ggf. ungewollt beschleunigt bzw. verstärkt 
werden können.

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage hängt ent-
scheidend von der Zahl der Haushalte ab. Hier setzt 
sich in Rheinland-Pfalz der bisherige Trend zu mehr 
�µ�v���� �l�o���]�v���Œ���v�� �,���µ�•�Z���o�š���v�� �Á���]�š���Œ�� �(�}�Œ�š�X�� �^�}�� �•�Ÿ���P�� �]�v�� �����Œ��
Zeit zwischen 1998 und 2006 die Anzahl der Haushalte 
in Rheinland-Pfalz von 1.646,9 Mio. auf 1.804,1 Mio. 
an (9,5 %).15 

12�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�W�������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�•�‰�Œ�}�P�v�}�•�����î�ì�ì�ò���r�î�ì�ñ�ì�U���d�������o�o���v���v�Z���v�P���^�X���í�ï�ò�X��
13�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�U�����µ�(�P���Œ�µ�(���v���µ�v�š���Œ���Z�©�‰�W�l�l�Á�Á�Á�X�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l�X�Œ�o�‰�X�����l���v���o�Ç�•���v�l�����u�}�P�Œ���.���l�]�v�����Æ�X�Z�š�u�o�����u���î�õ�X�ì�ò�X�î�ì�í�ì�X
14     Danach werden nur noch in wenigen Teilräumen, wie u.a. im Bereich Trier, Koblenz und teilweise entlang der Rheinschiene Zuwächse von 
�ð���9���µ�v�����u���Z�Œ���‰�Œ�}�P�v�}�•�Ÿ�Ì�]���Œ�š�U���Á���Z�Œ���v�����À�}�Œ�����o�o���u���]�v�������v�������Œ���]���Z���v���s�µ�o�l���v���]�(���o�U�����]�Œ�l���v�(���o���U���<�µ�•���o�U���^�º���Á���•�š�‰�(���o�Ì���µ�v�����Z�Z���]�v�r�>���Z�v�P�����]���š�����]�v�Á�}�Z-
nerverluste von - 8 % und mehr zu erwarten sind.
15�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�W���:���Z�Œ���µ���Z���î�ì�ì�õ�U���^�X���î�ï�î�X��
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Abbildung 1:  Entwicklung der Anzahl der Haushalte in 
Rheinland-Pfalz insgesamt  (1998-2006)16

                                                                                                                           

Dabei nahm die Zahl der 1-Personenhaushalte um   
15,8 % und die Zahl der 2-Personenhaushalte um                      
4,5 % zu, während die Zahl der Haushalte mit 3 und 
mehr Personen um insgesamt - 16,6 % zurückging.17  

���]���•���Œ�����+���l�š���Á�]�Œ�����•�]���Z���(�}�Œ�š�•���š�Ì���v���µ�v�����o���•�•�š���š�Œ�}�š�Ì���•�]�v�l���v-
der Bevölkerungszahl eine Zunahme der Haushalte um 
3 % oder 64.000 Haushalte bis 2020 (Basisjahr 2005) 
erwarten, vor allem beruhend auf der Verringerung der 
Haushaltsgrößen. Es werden 154.000 neue Haushalte 
mit 1 Person (10 %) oder 2 Personen (14 %) erwartet, 
während 90.000 Haushalte mit 3 (- 12 %) und 4 Per-
sonen (- 19 %) als Nachfrager für große Wohnungen 
bzw. klassische Eigenheime vom Markt verschwinden 
werden.18      

Immobilien-Nachfrage 

Die Prognosen zur Bevölkerungs- und Haushaltsent-
�Á�]���l�o�µ�v�P���o���•�•���v�����Œ�l���v�v���v�U�������•�•���Ì�Á���v�P�•�o���µ�.�P���À�}�v�����]�v���Œ��
deutlichen Veränderung der Nachfrage in weiten Lan-
desteilen - in regional unterschiedlichem Ausmaß - aus-
gegangen werden muss. Allerdings wird erwartet, dass 
�•�]���Z�� �����Œ�� ���]�v�G�µ�•�•�� �����Œ�� �����v���Z�u���v�����v�� �����À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�� �Ì���]�š-
�o�]���Z�� �À���Œ�•���š�Ì�š�� ���Œ�•�š�� �Ì�µ�l�º�v�L�]�P�� ���µ�(�� ���Œ���]�š���Œ�� �����•�]�•�� �����u���Œ�l-

16�������������]�P���v���������Œ�•�š���o�o�µ�v�P�U���v�����Z�W���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�W���:���Z�Œ���µ���Z���î�ì�ì�õ�U���^�X���î�ï�î�X��
17�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�W���:���Z�Œ���µ���Z���î�ì�ì�õ�U���^�X���î�ï�î�X��
18�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z�����	�u�š���Œ�������•�����µ�v�����•���µ�v���������Œ���>���v�����Œ���~�î�ì�ì�ó�•�W�������u�}�P�Œ���.�•���Z���Œ���t���v�����o���]�v�������µ�š�•���Z�o���v���X�������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�•�r���µ�v�����,���µ�•�Z���o�š�•���v�š�Á�]���l-
lung im Bund und in den Ländern - Ausgabe 2007, Wiesbaden. 
19�������������]�P���v���������Œ�•�š���o�o�µ�v�P�U���v�����Z�W���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���>���v�����•���u�š���Z�>�W�W���:���Z�Œ���µ���Z���î�ì�ì�õ�U���^�X���î�ï�î�X
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�����Œ�� �u�����Z�š�U�� �Á���v�v�� �•�š���]�P���v�����Œ�� �t�}�Z�v�G�����Z���v�l�}�v�•�µ�u�U��
wachsende Eigentumsquoten und die Haushaltever-
kleinerung als Ausgleich nicht mehr ausreichen.20 Die 
Veränderung der Haushaltsgrößen dagegen ist ein kon-
�Ÿ�v�µ�]���Œ�o�]���Z���Œ���W�Œ�}�Ì���•�•�U�������Œ���]�v���P���Á�]�•�•���u���h�u�(���v�P���º�����Œ���o�o��
im Land zu spüren ist. Die Nachfrage dieser neuen 
Haushalte vermehrt in Bestandsgebäude zu lenken, 
kann einen wesentlichen Beitrag zur Leerstandsbe-
�Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �o���]�•�š���v�U�� �•���o���•�š�� �Á���v�v�� ���]���� �v�����Z�P���(�Œ���P�š���v�� �Z��-
gionen und die Schwerpunkte der Leerstände räumlich 
auseinander fallen werden.21 Daraus würde sich u.a. 
ein erheblicher Umstrukturierungs- und Umbaubedarf 
im Wohnungsbestand ergeben. 

Bezüglich der Nachfrageseite ist von Bedeutung, in 
wieweit spezielle Nutzergruppen als Nachfrager für 
Gebäudeleerstände gewonnen werden können. Der 
Bedarf nach geeignetem Wohnraum für Senioren, 
�t�}�Z�v�P�Œ�µ�‰�‰���v�� �r�� �P�P�(�X�� �]�u�� �D���Z�Œ�P���v���Œ���Ÿ�}�v���v�u�}�����o�o�� �r��
�}�����Œ�����]�����'���v���Œ���Ÿ�}�v���ñ�ì�=���]�•�š���Á���]�š���Œ�Z�]�v�����v�•�š���]�P���v���U�����µ���Z��
im ländlichen Raum. Für Seniorenwohnungen z.B. muss 
�i�����}���Z�����]�����E���Z�À���Œ�•�}�Œ�P�µ�v�P���µ�v�����P�º�v�•�Ÿ�P�������Œ�Œ���]���Z�����Œ�l���]�š��
gewährleistet sein. Ähnliche Erfordernisse ergeben 
sich  zudem bezüglich der Unterbringung einkommens-
schwacher sozialer Gruppen. Zunehmend ist auch der 
Wunsch nach Ferien- oder Zweitwohnsitzen feststell-
bar; dabei ist den damit verbundenen Ansprüchen an 
���]���� �K�Œ�š�•���]�o���r�� �µ�v���� �>���v���•���Z���L�•���©�Œ���l�Ÿ�À�]�š���š�� �Z�����Z�v�µ�v�P��
zu tragen. Es bedarf spezieller Untersuchungen, um 
die jeweilige Eignung von Orten bzw. Gemeindegrup-
�‰���v�� �(�º�Œ�� �����Œ���Œ�Ÿ�P���� �'�������µ�����v�µ�š�Ì�µ�v�P���v�� �����µ�Œ�š���]�o���v�� �Ì�µ��
können. Aber schon eine Grobbetrachtung zeigt, dass 
�����Œ���Œ�Ÿ�P�����E�µ�š�Ì���Œ�P�Œ�µ�‰�‰���v���v�]���Z�š���}�Z�v�����t���]�š���Œ���•���/�u�u�}���]-
lien in den von der Leerstandsentwicklung besonders 
�����š�Œ�}�+���v���v�� �K�Œ�š���v�� �µ�v���� �Z���P�]�}�v���v�� �v�����Z�(�Œ���P���v�� �Á���Œ�����v�U��
sondern mit entsprechenden Strategien angesprochen 

�Á���Œ�����v���u�º�•�•���v�X���/�v�����]�v�Ì���o�v���v���K�Œ�š���v�����º�Œ�L���v���•�]���Z�������(�º�Œ��
aber Chancen bieten, die es zu nutzen gilt.

Eine Umfrage unter den Experten der Gutachteraus-
schüsse (2008) zur Nachfrage in den nächsten 2 - 3 Jah-
ren in Rheinland-Pfalz ergab, dass die Gutachter für alle 
�D���Œ�l�š�•���P�u���v�š�����~���µ�˜���Œ���W�G���P���r�l�^���v�]�}�Œ���v���]�v�Œ�]���Z�š�µ�v�P���v�•��
�u�]�š���Œ�º���l�o���µ�.�P���Œ���E�����Z�(�Œ���P�����Œ�����Z�v���v�U���]�v�•�����•�}�v�����Œ����

 o in der Westpfalz,

�� �}���� �����]���D���Z�Œ�(���u�]�o�]���v�Z���µ�•���Œ�v���]�v���D�]�©���o�Œ�Z���]�v�r�t���•�š���Œ-
wald und

 o  uneinheitlich in der Rheinpfalz (Gewerbemarkt 
deutlich fallend, Einfamilienhäuser noch etwas 
steigend).22

Befunde aufgrund örtlicher Untersuchungen in der 
�W�(���o�Ì�� �����•�š���Ÿ�P���v�� ���]���•���� ���]�v�•���Z���š�Ì�µ�v�P�� �µ�v���� �o���•�•���v�� ���]�v����
weitere Verstärkung der räumlichen Disparitäten bei 
der Nachfrageentwicklung erwarten. In den struktur-
schwachen Bereichen rechnet man damit, dass der An-
teil der Leerstände sich voraussichtlich in vielen Orten 
innerhalb von zehn Jahren verdoppeln wird. 

Preisrückgänge werden zunächst insbesondere in 
strukturschwachen Regionen, aber auch in den großen 
Städten erwartet. In vielen Gemeinden besteht bei Be-
standsimmobilien für Wohnen, aber auch für Gewerbe 
�µ�v���� �•�}�v�•�Ÿ�P���� �E�µ�š�Ì�µ�v�P���v�� �����Œ���]�š�•�� ���]�v�� ���v�P�����}�š�•�º�����Œ-
�Z���v�P�X���<�º�v�L�]�P���]�•�š�����]�v���� �Á���Œ�š�•�š�����]�o���� �}�����Œ���•�}�P���Œ���Œ���v�š�����o����
Altersvorsorge durch Immobilien in vielen Regionen 
und Orten nicht mehr gesichert, da der Gebäudewert 
infolge mangelnder Nachfrage vielerorts weiter sinkt, 
was vielfach noch nicht wahrgenommen wird. Viele 

20�����������s�P�o�X���K�����Œ���Œ���'�µ�š�����Z�š���Œ���µ�•�•���Z�µ�•�•���Z�>�W�W���>���v�����•�P�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�u���Œ�l�š�����Œ�]���Z�š���Z�>�W���î�ì�ì�ó�U���/�u�u�}���]�o�]���v�u���Œ�l�š���µ�v���������u�}�P�Œ���.�•���Z�������v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���r�����]�v����
�W�Œ�}�P�v�}�•���U���^�X���ð�ð���+�X
21     Mehrheitlich werden die größeren Wohnungen in den strukturschwachen Regionen frei und kleinere Wohnungen fehlen in den Verdich-
tungsgebieten. 
22�����������s�P�o�X���K�����Œ���Œ���'�µ�š�����Z�š���Œ���µ�•�•���Z�µ�•�•���Z�>�W�W���>���v�����•�P�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�u���Œ�l�š�����Œ�]���Z�š���Z�>�W���î�ì�ì�õ�U���^�X���í�ó�õ���+�X
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�/�u�u�}���]�o�]���v�����•�]�š�Ì���Œ���Z���o�š���v���•�š���©�����•�•���v�����v�������•�Ÿ�u�u�š���v��
Preisvorstellungen fest, die über dem tatsächlichen 
Wertniveau liegen und die keinen Verkauf (kein Markt-
geschehen) zulassen, was zu zusätzlichem Leerstand 
führt.

Neubaugebiete der Nachkriegsjahrzehnte 

Im Lebenszyklus vieler 1- und 2-Familienhausgebiete 
der 1960er bis 1970er Jahre steht derzeit bzw. in naher 
�•�µ�l�µ�v�L�����]�v���'���v���Œ���Ÿ�}�v���v�Á�����Z�•���o�������Œ���E�µ�š�Ì���Œ�������À�}�Œ�X���s�}�Œ��
allem in Gebäuden, in denen die Bewohner 65 Jahre und 
älter sind und sich keine Nachkommen/Nachmieter be-
�Œ���]�š�•���]�u���,���µ�•�������.�v�����v�U�����]���������•���'�������µ�������º�����Œ�v���Z�u���v��

könnten, sowie mit einer Rückkehr von Erben kaum zu 
rechnen ist, besteht die Gefahr wachsender Leerstän-
de (potenzielle Leerstände). Sie wird generell verstärkt 
durch veränderte Haushaltsstrukturen sowie qualita-
�Ÿ�À���� �µ�v���� �‹�µ���v�Ÿ�š���Ÿ�À���� �s���Œ���v�����Œ�µ�v�P���v�� �����Œ�� �E�����Z�(�Œ���P���X��
�E�]���Z�š�� �Ì�µ�o���š�Ì�š�� �P���Z�š�� �����Œ�� �'���v���Œ���Ÿ�}�v�•�Á�����Z�•���o�� �u�]�š�� ���]�v���u��
weiter erhöhten Angebot an Bestandsimmobilien auf 
dem Markt einher. Im Gegensatz zu den Immobilien in 
den Ortskernen bieten jedoch diese Anwesen für eine 
�Ì���]�š�P���u���˜�������v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���š���]�o�Á���]�•���������•�•���Œ�����s�}�Œ���µ�•�•���š-
zungen (Grundstücksgröße, Lage, Gebäudesubstanz, 
�Á���v�]�P���Œ���Z�]�v�•�]���Z�š�o�]���Z�������•�����v���Œ�P���Ÿ�•���Z���v���^���v�]���Œ�µ�v�P�•���µ�(-
wandes), so dass bei direkter Konkurrenz die Chancen 
�(�º�Œ�����]�v�����Z�����l�Ÿ�À�]���Œ�µ�v�P���o�����Œ�•�š���Z���v�����Œ���'�������µ�������]�v���K�Œ�š�•-
kernlage deutlich sinken werden.

Mit einem steigenden Angebot an Bestandsimmobili-
���v���]�•�š���]�v�•�����•�}�v�����Œ�����]�v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���µ�v���������u�}�P�Œ���.�•���Z��
�•���Z�Á�]���Œ�]�P���v�� �'�����]���š���v�� �u�]�š�� ���]�v���u�� �/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v�•�•�š���µ�� �]�v��
�����v�� ���o�š���Œ���v�� �E���µ�����µ�P�����]���š���v�� ���µ�Œ���Z�� �µ�v�P�º�v�•�Ÿ�P���� �>���P���r
���]�P���v�•���Z���L���v�U�� �����µ�o�]���Z���� �µ�v���� ���v���Œ�P���Ÿ�•���Z���� �D���v�P���o��
sowie Imageprobleme zu rechnen. Hinzu kommen 
Schwierigkeiten  bei der Infrastrukturversorgung in 
diesen  Gebieten angesichts geringer Bebauungs- und 
Einwohnerdichten sowie der Abhängigkeit vom motori-
sierten Individualverkehr.24�����]�v�����l�Ÿ�À���•���µ�v�����(�Œ�º�Z�Ì���]�Ÿ�P���•��
Gegensteuern mit dem Ziel einer weitgehenden Neu-
�‹�µ���o�]�.�Ì�]���Œ�µ�v�P�������Œ���Œ�Ÿ�P���Œ���t�}�Z�v�P�����]���š�� ist daher - so-
weit möglich - notwendig. Da dazu aber bislang kaum 
Erfahrungen bestehen, ist dieses Problem im Rahmen 
spezieller Forschungsansätze und Modellvorhaben 
dringend aufzugreifen.

23�����������>�µ�L���]�o���������Œ���'���u���]�v�������Y�µ�]�Œ�v�������Z�U�������Œ���]�š�P���•�š���o�o�š���À�}�v�������Œ���s�'���^���o�š���Œ�•�U�������µ�����š���]�o�µ�v�P���(�º�Œ�����]�������µ�Œ���Z�(�º�Z�Œ�µ�v�P�����]�v���Œ���^�š�µ���]���v���Œ�����]�š���]�u���:���Z�Œ���î�ì�ì�ô��
an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung.    
24�����������s�P�o�X�����Œ���v�•�(���o���U�����X�����š�����o�X���~�î�ì�í�ì�•�W�����}�����v���î�ì�ï�ì���r�����v�(�}�Œ�����Œ�µ�v�P���v�����v�����]�����l�}�u�u�µ�v���o�������}�����v�‰�}�o�]�Ÿ�l���µ�v���������v���h�u�P���v�P���u�]�š�����]�v�(���u�]�o�]���v�Z���µ�•�P�����]��-
�š���v�������Œ���í�õ�ñ�ì���Œ�U���í�õ�ò�ì���Œ���µ�v�����í�õ�ó�ì���Œ���:���Z�Œ���X���&�}�Œ�µ�u�������µ�o���v���u���v���P���u���v�š���E�Z�t�U���í�X�����µ�G�X���î�ì�í�ì�X��

Abbildung 3: Großes Neubaugebiet der 70er Jahre mit 
�µ�v�P�º�v�•�Ÿ�P���v���>���P���������]�v�P�µ�v�P���v���]�v�����]�v���Œ���l�o���]�v���v���o���v���o�]���Z���v��
Gemeinde23 
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25     Auszug aus einer Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung, Bearbeitung: Haupt, Vogt, 2011.

Abbildung 4:  
�^�]�š�µ���Ÿ�}�v���µ�v�������v-
stehender Genera-
�Ÿ�}�v���v�Á�����Z�•���o���]�v��
einem Neubaugebiet 
der 70er/80er Jahre 
durch Erfassung von 
Altersstruktur und 
Leerstandsquote25
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Umnutzungs- und Umbaubedarf

Eine geringe und weiterhin nachlassende Nachfrage er-
�•���Z�Á���Œ�š�� �P���v���Œ���o�o�� ���]���� ���l�Ÿ�À�]���Œ�µ�v�P�� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�(���Z�]�P���Œ��
Leerstände in Räumen mit Standortnachteilen. 

Darüber hinaus sind viele leerstehende Einzelobjekte 
im Parzellenbezug nicht zeitgemäß zu entwickeln und 
haben geringe bzw. keine Marktgängigkeit; hier sind 
Maßnahmen wie innerörtliche Bodenordnung sowie 
�'���u���]�v�•���Z���L�•�o�‚�•�µ�v�P���v�� ���]�•�� �Z�]�v�� �Ì�µ�u�� �'�������µ���������Œ�]�•�•��

zu prüfen. Wie bereits dargestellt, werden sich die 
�t�}�Z�v���v�•�‰�Œ�º���Z���� ���µ�(�P�Œ�µ�v���� �����•�� �����u�}�P�Œ���.�•���Z���v�� �t���v-
dels weiter verändern: Hin zu 1- bis 2-Personen-Wohn-
einheiten, allerdings mit größeren Flächenwünschen 
und altersgerechten Wohnungen. Somit ergeben sich 
verstärkt Umbauerfordernisse im Bestand.

Viele Immobilien in den Stadt- und Ortskernen sowie 
in älteren Neubaugebieten sind sanierungs- und mo-
�����Œ�v�]�•�]���Œ�µ�v�P�•�������º�Œ�L�]�P�X���^�]���Z�š�����Œ���•�]�v�����Ì�µ�v���Z�u���v�������µ���Z��
Objekte, die einen erheblichen Instandhaltungsstau 

Abbildungen 5/6: 
Leerstehende und 
entwicklungsfähige 
Wohngebäude in 
einem Raum mit ge-
ringer Nachfrage26

Abbildung 7/8:  
Leerstehendes Wohn-
gebäude auf ca. 60 
qm großem Grund-
stück ohne räumliche 
Entwicklungsmöglich-
keiten27 

26�����������������X���ñ�W���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ò�•�W���<�]�‰�‰���v�����Œ�P���Œ�U���E�X�W���^�š�Œ���š���P�]���v���Ì�µ�Œ�����Œ�u�]�©�o�µ�v�P�U�������Á���Œ�š�µ�v�P���µ�v�����l�}�v�Ì���‰�Ÿ�}�v���o�o���v���t���]�š���Œ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P��
von leerstehender Bausubstanz im ländlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewählter Gemeinden der Verbandsgemeinde Lauterecken.
�������X���ò�W�����Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X
27     Abb. 7/8: Siehe Abbildung 5.

Situationsbeschreibung



Positionspapier14

���µ�(�Á���]�•���v���}�����Œ���•�}�P���Œ���Ì�µ�Œ���Z�µ���Œ�]�l�������Œ���^���Z�Œ�}�«�u�u�}���]�o�]-
en tendieren. 

���•�������•�š���Z���v���Z���µ�.�P���v�µ�Œ���P���Œ�]�v�P�����‰�Œ�]�À���š�����/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v�•�v���]-
�P�µ�v�P���v�� ���µ�(�P�Œ�µ�v���� �µ�v�l�o���Œ���Œ�� �W���Œ�•�‰���l�Ÿ�À���v�� �(�º�Œ�� �����v�� �K�Œ�š��
bzw. innerhalb der Familie (z.B. bei Seniorenhaushal-
ten, insbesondere wenn die Nachnutzung in der Fa-
milie unsicher ist). 7 von 10 Wohnungen in Rheinland-

Pfalz sind vor 1979 errichtet, somit älter als 32 Jahre 
�µ�v���� �(�}�o�P�o�]���Z�� ���v�� �v���µ���� �'���v���Œ���Ÿ�}�v�•�r�� �µ�v���� �'���•���o�o�•���Z���L�•-
ansprüche anzupassen.28 Der �h�u�����µ�r�U�� ���v�‰���•�•�µ�v�P�•�r��
und Modernisierungsbedarf von Bestandsimmobilien 
�]�•�š�����v�}�Œ�u���µ�v�����u�µ�•�•�����v���P���•���o�o�•���Z���L�o�]���Z���u���^�š���o�o���v�Á���Œ�š��
�P���P���v�º�����Œ�� �À�]���o���v�� ���µ�(�� �E���µ�����µ�� �.�Æ�]���Œ�š���v�� �,���v���o�µ�v�P�•�r����������������������������������������������������������
ansätzen gewinnen.

28�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z�����D�}�v���š�•�Z���L�����Z�>�W�U���,���L���ì�ò�r�î�ì�ì�ô�U���^�X���ð�ð�ô�X
29�������������Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X
30�����������s�P�o�X���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���v���>���v�����•���u�š���•���Z�>�W�W���^�š���Ÿ�•�Ÿ�•���Z���•���:���Z�Œ���µ���Z���î�ì�ì�õ�U���^�X���î�ï�ì�V�����v�u���Œ�l�µ�v�P�W�����]�����•���Z�o���v���•�]�v�������Œ�Œ�����Z�v���š�����t���Œ�š�������µ�•�����v�P�������v���º�����Œ��
Baualter von Wohnungen in allen Wohngebäuden (ca. 90 % aller Wohngebäude in RLP sind EFH und ZFH).  

Abbildung 9/10: 
Wohngebäude mit 
Modernisierungs- und 
Unterhaltungsstau29

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

Anzahl Wohnungen in 1000

bis 1918
183,2 (15,2 %)

1919 - 1948
154,4 (12,8 %)

1979 - 2000
307,2 (25,4 %)

2001 und später
47,0 (4,0 %)

Gesamt: 1205,1
1949 - 1978
513,3 (42,6 %)

Abbildung 11:  
Baualtersklassen von 
Wohnungen in Ein- 
und Zweifamilien-
häusern in RLP30
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Des Weiteren bleiben aufgrund falscher kommunaler 
Entwicklungsplanung voll erschlossene Baugrundstü-
cke in Neubaugebieten wegen nachlassender Nach-
frage in zunehmendem Maße unbebaut. Erschlossene, 
�������Œ�� �o���v�P���Œ�(�Œ�]�•�Ÿ�P�� �v�]���Z�š�� �À���Œ�u���Œ�l�š�����Œ���� �����µ�P�Œ�µ�v���•�š�º���l����
�]�v�� �E���µ�����µ�P�����]���š���v�� �(�º�Z�Œ���v�� �Á���P���v�� �Z�}�Z���Œ�� �s�}�Œ�.�v���v�Ì�]��-
�Œ�µ�v�P�•�l�}�•�š���v�U�� �i���� �v�����Z�� �&���o�o�l�}�v�•�š���o�o���Ÿ�}�v�U�� �Ì�µ��Dauerhypo-
theken für die Kommune und die privaten Grundstück-
seigentümer. Die Zahl der Neubaugebiete ist bereits 
heute in vielen Kommunen kein Zeichen mehr für Pro-
�•�‰���Œ�]�š���š�� �µ�v���� �•�µ�l�µ�v�L�•�‰���Œ�•�‰���l�Ÿ�À���X32�� ���]�v���� �(�Œ�º�Z�Ì���]�Ÿ�P����
Korrektur solcher Planungsvorhaben - bevor Boden-
ordnung und Erschließung erfolgt sind - kann in vielen 
Fällen Umnutzungschancen in der Innenentwicklung 
���Œ�‚�+�v���v���µ�v�������]�����'���•���u�š�•�]�š�µ���Ÿ�}�v�����v�š�•�‰���v�v���v�X��

Typisierung von Problemlagen

Vereinfachend ist von folgenden Entwicklungen und ei-
�v���Œ���Œ���µ�u�o�]���Z���v���<�}�v�Ì���v�š�Œ���Ÿ�}�v�������Œ���>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u����
in nachstehenden Bereichen auszugehen. Dabei ist un-
terstellt, dass sich die ausschlaggebenden regionalen 
Rahmenbedingungen (Erreichbarkeit, Lage zu Zentra-
len Orten, Arbeitsplatzpotenzial usw.) in der Tendenz 

der Bevölkerungsentwicklung niederschlagen.33

(Typ 1) Orte mit Bevölkerungszuwachs: In den wenigen 
Orten mit Bevölkerungszuwachs werden sich dennoch 
vermehrt Leerstände in den inneren Ortslagen ent-
wickeln, insbesondere auch in Abhängigkeit von ver-
änderten Nachfragestrukturen und vom Ausmaß neu 
���v�š�Á�]���l���o�š���Œ�� �����µ�P�����]���š���X�� �����š�Œ�}�+���v�� �•���]�v�� �Á���Œ�����v�� �À�}�Œ��
���o�o���u���'�������µ�������]�v���������v�P�š���v���'�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v���v�U���]�v��
�•���Z�o�����Z�š���u���h�v�š���Œ�Z���o�š�µ�v�P�•�r���µ�v�������v���Œ�P���Ÿ�•���Z���v���•�µ�•�š���v����
�µ�v�����u�]�š���µ�v�G���Æ�]���o���Œ�����µ�L���]�o�µ�v�P�X�����]�����>�����Œ�•�š���v���•�(�Œ���P�����]�•�š��
hier als �}���i���l�š�����Ì�}�P���v�����W�Œ�}���o���u���Ÿ�l einzustufen, be-
�š�Œ�}�+���v���•�]�v�����]�X���X�Z�X�����]�v�Ì���o�v�����o�����Œ�•�š���Z���v���������v�Á���•���v�X

(Typ 2) Orte mit stabiler Bevölkerungszahl: Auch diese 
Orte werden mit Leerständen, u.a. wegen der verän-
derten Nachfragestrukturen, rechnen müssen. Inner-
halb der Orte werden die Ortskerne, die Wohngebäude 
an vielbefahrenen Durchgangsstraßen und die Einfami-
lienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre besonders be-
�š�Œ�}�+���v���•���]�v�X�����]�����>�����Œ�•�š���v���•�(�Œ���P�����]�•�š���Z�]���Œ�����o�•��Orts- oder 
�K�Œ�š�•�š���]�o�r�W�Œ�}���o���u���Ÿ�l�����]�v�Ì�µ�•�š�µ�(���v�U�������š�Œ�}�+���v���•�]�v�����]�X���X�Z�X��
einzelne Ortsgemeinden oder Teilbereiche davon.

31�������������Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X��
32�����������s�P�o�X���s�}�˜�U���t�X���~�î�ì�ì�õ�•�W���t���Œ�š�•�]���Z���Œ�µ�v�P�����µ�Œ���Z���>���v���r���µ�v�����/�u�u�}���]�o�]���v�u���v���P���u���v�š���r���t���o���Z�����v���µ���v�����v�•���š�Ì�����µ�v�������l�š���µ�Œ�����P�]���š�����•�M���d�h���D�º�v���Z���v�U��
�>���Z�Œ�•�š�µ�Z�o���(�º�Œ�����}�����v�}�Œ���v�µ�v�P���µ�v�����>���v�����v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�U���D���š���Œ�]���o�]���v�•���u�u�o�µ�v�P���,���L���ï�õ�l�î�ì�ì�õ�U���^�X���ò�ï�r�ò�ô�X
33�����������s�P�o�X�������Ì�µ���]�u�����]�v�Ì���o�v���v���s�}�˜�����š�����o�X���~�î�ì�í�ì�•�W�����X���X�K�X�U���^�X���í�ì�ï���+�X��

Abbildungen 12/13: 
Seit mehreren Jahre 
voll erschlossene 
Neubaugebiete mit 
einem hohen Anteil 
unbebauter Grund-
stücke (Region West-
pfalz)31
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(Typ 3) Orte mit deutlichen Bevölkerungsverlusten: 
Orte in Gebieten mit deutlichen Bevölkerungsverlus-
ten (Sterbeüberschuss und Wanderungsverluste) und 
Standortnachteilen, insbesondere geringem Arbeits-
�‰�o���š�Ì���v�P�����}�š�� �µ�v���� �µ�v�P�º�v�•�Ÿ�P���Œ�� ���Œ�Œ���]���Z�����Œ�l���]�š�U�� �u�º�•�•���v��
tendenziell mit einer besonders starken Leerstands-
entwicklung rechnen - nicht nur im Ortskern, sondern 
auch in den Wohngebieten der Nachkriegsjahre. Die 
�Œ�º���l�o���µ�.�P���v�������Á�}�Z�v���Œ�Ì���Z�o���v���l�‚�v�v���v���Z�]���Œ���v�]���Z�š���u���Z�Œ��
���µ�Œ���Z�� ���]���� �P���P���v�o���µ�.�P���� �d���v�����v�Ì�� ���]�v���Œ�� �Á���]�š���Œ���v�� �s���Œ-
kleinerung der Haushalte aufgefangen werden. Die 
Leerstandsfrage ist hier als �º�����Œ�‚�Œ�š�o�]���Z���� �W�Œ�}���o���u���Ÿ�l 
���]�v�Ì�µ�•�š�µ�(���v�U�������š�Œ�}�+���v���•�]�v�����]�X���X�Z�X���u���Z�Œ���Œ�����s���Œ�����v���•�P��-
meinden, ein Landkreis oder eine Region.

1.4 Leerstandserfassung

�����Œ�� �����Œ�Ì���]�Ÿ�P���� �h�u�(���v�P�� �����Œ�� �>�����Œ�•�š���v������ �]�v�� �Z�Z���]�v�o���v���r
�W�(���o�Ì���o���•�•�š���•�]���Z���]�v�������Œ�����Œ�(�}�Œ�����Œ�o�]���Z���v���‚�Œ�š�o�]���Z���v�����]�+���Œ���v-
zierung derzeit nicht darstellen, da von Ort zu Ort er-
hebliche Unterschiede bei der Erfassung bestehen und 
eine ���u�š�o�]���Z�����^�š���Ÿ�•�Ÿ�l sie nicht erfasst. Die indirekte 
�����•�Ÿ�u�u�µ�v�P�������Œ���>�����Œ�•�š���v�����U���Ì�X���X���º�����Œ�������v�������•�š���v�������v��
�'�������µ�����v�����µ�•�������Œ�������µ�(���Œ�Ÿ�P�•�š���o�o�µ�v�P�•�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l���]�v���s���Œ���]�v-
���µ�v�P���u�]�š�������Œ���,���µ�•�Z���o�š�•�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l�U���o���•�•�š���v�µ�Œ�����]�v���v���d�Œ���v����
���Œ�l���v�v���v�� �~�À�P�o�X�� �•�]�+�X�� �í�X�î�•�U�� �o�]���(���Œ�š�� �������Œ�� �Á�������Œ�� ���]���� �v�‚�Ÿ�P����
Kleinteiligkeit noch die Genauigkeit in der Zuordnung. 

Unabhängig von diesen Erfassungsproblemen zeigen 
sich in vielen Kommunen Leerstände in größerem 
Maße. Diese konzentrieren sich vor allem in städtebau-
�o�]���Z���Á���v�]�P�����©�Œ���l�Ÿ�À���v���>���P���v���]�v�������v���K�Œ�š�•�l���Œ�v���v�U�����v������-
lasteten Verkehrsstraßen etc. Dabei sind sehr verschie-
�����v���Œ�Ÿ�P���� �W�Œ�}���o���u�•�]�š�µ���Ÿ�}�v���v�� �]�v�� �����v�� ���]�v�Ì���o�v���v�� �K�Œ�š���v��
���Œ�l���v�v�����Œ�U���Á�}���µ�Œ���Z�����Œ�u�]�©�o�µ�v�P���v���À�}�Œ���K�Œ�š���µ�v���Œ�o���•�•�o�]���Z��
sind.

Einzeluntersuchungen im Saarland, wo die Leerstands-
���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���•���Z�}�v���Á���]�š���Œ���À�}�Œ���v�P���•���Z�Œ�]�©���v���]�•�š�U���Ì���]�P���v��
z.B. für die Jahre 2005 - 2007 Leerstandsanteile von 
2 bis über 8 % des Gebäudebestandes. Werte unter             
�ð���9���•�]�v�����u���]�•�š���v�}���Z���v�]���Z�š���‰�Œ�}���o���u���Ÿ�•���Z�U���•�}�(���Œ�v���•�]�����•�]���Z��
nicht räumlich konzentrieren. Angaben aus Gemeinden 
des Saarlandes zeigen jedoch, dass mit potenziellen 
Leerständen zwischen 9 und 16 % des aktuellen Wohn-
gebäudebestandes gerechnet werden muss. 

�����•�� �t���]�š���Œ���v�� ���Æ�]�•�Ÿ���Œ���v��keine einheitlichen Metho-
den für eine zuverlässige und mit dem Datenschutz 
problemlos vereinbare Erfassung und Darstellung von 
Leerständen. Spezielle Erhebungen für einzelne Ge-
meinden oder Gemeindeverbände sind erforderlich 
und exakte Daten nur durch Gespräche mit Ortskun-
digen, insbesondere den Bürgermeistern und Orts-
vorstehern, zu erhalten. Dabei können auch weitere 
�Á�]���Z�Ÿ�P���� �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v���v�� �º�����Œ�� �Á���•���v�š�o�]���Z���� �h�Œ�•�����Z���v�U��
unterschiedliche Wahrnehmungen etc. gewonnen 
werden. Beispielsweise könnten auch temporäre Leer-
�•�š���v�����U���Ì�X���X���À�}�v���•�Á���]�š�Á�}�Z�v�µ�v�P���v���]�v���š�}�µ�Œ�]�•�Ÿ�•���Z�����©�Œ���l-
�Ÿ�À���v���'�����]���š���v�U�����µ�(���t�µ�v�•���Z�������Œ���'���u���]�v�����v���u�]�š���Œ�(���•�•�š��
werden.34 

Derzeit werden in verschiedenen Bundesländern Me-
�š�Z�}�����v�� �Ì�µ�Œ�� ���+���l�Ÿ�À���v�� �>�����Œ�•�š���v���•���Œ�(���•�•�µ�v�P�� ���Œ���Œ�����]�š���š��
�µ�v�����P���š���•�š���š�X�������]�•�‰�]���o�Z���L���•�]�v�����Ì�µ���v���v�v���v�W�����]�������Œ�����]�š�•-
�P�Œ�µ�‰�‰���������Œ���>���v�����•���Œ�����]�š�•�P���u���]�v�•���Z���L���,���•�•���v�l�Z�Z���]�v-
land-Pfalz/Saarland „Wohnungsleerstände im länd-
lichen Raum“ der Akademie für Raumforschung und 
Landesplanung (ARL) befasst sich derzeit, in Bezug auf 
die genannten Bundesländer, mit Fragen der Erfassung 
und Prognose von Leerständen sowie mit der Entwick-
�o�µ�v�P�� �À�}�v�� �/�v�•�š�Œ�µ�u���v�š���v�X�� �/�u�� �W�Œ�}�i���l�š�� �&�>�/�•�� �~�E�����Z�Z���o�Ÿ�P���•��
Flächenmanagement in interkommunaler Zusammen-
arbeit) im Raum Schweinfurt wurde eine entspre-
chende Strategie erprobt und Bearbeitungshilfen, u.a. 

34�����������&�º�Œ�������•���W�}�•�]�Ÿ�}�v�•�‰���‰�]���Œ���Á�]�Œ�������]���•�����h�v�š���Œ�•���Z���]���µ�v�P���v�]���Z�š���À�}�Œ�P���v�}�u�u���v�X���d���u�‰�}�Œ���Œ�����>�����Œ�•�š���v�������Ì���Z�o���v���v�����Z�������Œ���}�X�P�X�������.�v�]�Ÿ�}�v���v�µ�Œ�����o�•��
�>�����Œ�•�š���v���U���Á���v�v�����]�v�����E�µ�š�Ì�µ�v�P���Ì�Á���Œ�����������•�]���Z�Ÿ�P�š�U���������Œ�����]�v�v���v���Ì�Á�‚�o�(���D�}�v���š���v���v�]���Z�š�����Œ�Œ���]���Z�š���Á���Œ�����v���l���v�v�X����
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�Ì�µ�Œ�� �>�����Œ�•�š���v���•���Œ�(���•�•�µ�v�P�� �µ�v���� �Ì�µ�u�� ���µ�)���µ�� ���]�v���•�� �>�����Œ-
standskatasters erarbeitet. In der Region „Weserberg-
land plus“ (vier Landkreise an der südlichen Weser in 
Niedersachsen) wird ein detailliertes Tool auf GIS-Basis 
�]�v���•�µ�•���u�u���v���Œ�����]�š���u�]�š�������u���>�]���P���v�•���Z���L�•�l���š���•�š���Œ���À�}�Œ-
bereitet. Aktuelle Untersuchungen der verschiedenen 

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

Abbildung 14:  
�����]�•�‰�]���o�Z���L�������Œ�(���•-
sung von Leerständen 
und Ableitung von 
Empfehlungen für 
bauliche Maß- 
nahmen35

Erfassungsmöglichkeiten (z.B. ausschließliche Nutzung 
�À�}�v�� ���u�š�o�]���Z���v�� �^�š���Ÿ�•�Ÿ�l���v�� �Á�]���� ���]�v�Á�}�Z�v���Œ�u���o���������š���v�U��
Abgleich mit Daten der Ver- und Entsorgungsunterneh-
men (Strom- oder Wasserzähler, Mülltonnennutzung 
usw.) oder die Erfassung vor Ort durch Begehungen 
und Befragungen bis hin zu Fragebogenerfassungen 

Situationsbeschreibung
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�K�Œ�š���Ì�µ�l�º�v�L�]�P���•�š���Œ�l���P���(�}�Œ�����Œ�š���•���]�v���Á���Œ�����v�X

Zusammenfassend zeigt sich, dass eine fundierte 
ständige Leerstandserfassung�� �À�}�Œ�� �K�Œ�š�� ���o�•�� �K�Œ�]���v�Ÿ��-
�Œ�µ�v�P�•�P�Œ�µ�v���o���P�����µ�v���������•�]�•���(�º�Œ���•�‰���Ì�]�.�•���Z�����D���˜�v���Z�u���v��
unerlässlich ist. Die Kommunen bedürfen dabei der Un-
�š���Œ�•�š�º�š�Ì�µ�v�P�����µ�Œ���Z�������•���>���v���X�����]�����^���Z���+�µ�v�P���P�����]�P�v���š���Œ��
Rahmenbedingungen hierfür stellt ein zentrales Ziel 
�����Œ���,���v���o�µ�v�P�•���u�‰�(���Z�o�µ�v�P���v�����]���•���•�� �W�}�•�]�Ÿ�}�v�•�‰���‰�]���Œ���•��
dar. Vor allem den Kommunen ist eine Methodik für 
���]�v���� ���8�Ì�]���v�š���� �µ�v���� ���]�v�Z���]�š�o�]���Z���� �s�}�Œ�P���Z���v�•�Á���]�•�� bei 
der Leerstandserfassung in Rheinland-Pfalz an die 
�,���v���� �Ì�µ�� �P�������v�U�� �Á�}�Ì�µ�� �À���Œ�•���Z�]�������v���� ���l�Ÿ�À�]�š���š���v�� �•���Z�}�v��
im Gange sind.

1.5  Auswirkungen und    
 Wiedernutzungshemmnisse

�����•�� �À�}�Œ�o�]���P���v������ �W�}�•�]�Ÿ�}�v�•�‰���‰�]���Œ�� �µ�v�š���Œ�•�š���o�o�š�U�� �����•�•�� �����Œ��
�]�v�� �Z�������� �•�š���Z���v������ �����u�}�P�Œ���.�•���Z���� �t���v�����o�� ���o�•�� �d���š�•��-
che ernst genommen und von Dauer sein wird (vgl. 
Prognosen zur Entwicklung der Bevölkerung in Rhein-
�o���v���r�W�(���o�Ì�U���•�]�+�X���í�X�ï�•�X���/�v�������Œ���&�}�o�P�����]�•�š�������À�}�v�����µ�•�Ì�µ�P���Z���v�U��
�����•�•�����]�����E�����Z�(�Œ���P�����v�����Z�������µ�o�]���Z���v���E�µ�š�Ì�G�����Z���v���Á���]�š���Œ��
sinkt. Diese Entwicklung steht erst am Anfang und wird 
�À�}�Œ���µ�•�•�]���Z�š�o�]���Z�� �•���Z�Œ�]�©�Á���]�•���� �Ì�µ�v���Z�u���v�X�� ���•�� �Á�]�Œ���� �Ì�Á���Œ��
erwartet, dass neue zusätzliche Nutzungen entstehen 
und der Flächenbedarf pro Einwohner weiter steigen 
wird. Es ist aber davon auszugehen, dass im Ergebnis 
���]�����Z���µ�š�����À�}�Œ�Z���v�����v���v�������µ�o�]���Z���v���µ�v�����•�}�v�•�Ÿ�P���v���E�µ�š�Ì-
�G�����Z���v���v�]���Z�š���u���Z�Œ���]�v���À�}�o�o���u���h�u�(���v�P�������v�‚�Ÿ�P�š���Á���Œ�����v��
�µ�v���� �]�u�� �^���o���}�� �r�� �Œ���P�]�}�v�•�•�‰���Ì�]�.�•���Z�� �r�� ���]�v��Überschuss an 
�����µ�o�]���Z���v���E�µ�š�Ì�G�����Z���v vorhanden sein wird.

�o�]���P���v�U�����µ�˜���Œ���]�v�������Œ���>�]�š���Œ���š�µ�Œ�U�����µ���Z�����µ�Œ���Z���•�š�µ�����v�Ÿ�•���Z����
Arbeiten an der TU Kaiserslautern und der Leibniz Uni-
versität Hannover vor.36

Die erwähnten Projekte und Untersuchungen zeigen 
�º�����Œ���]�v�•�Ÿ�u�u���v���U�������•�•�����]�v�������µ�•�•���P���l�Œ���L�]�P�����µ�v�����‰�Œ�}-
���o���u�}�Œ�]���v�Ÿ���Œ�š���� ���Œ�(���•�•�µ�v�P�� �����Œ�� ���l�š�µ���o�o���v�� �>�����Œ�•�š���v������
�}�Z�v���� ���]�v���� �(�}�Œ�ž�º�Z�Œ�����Œ�������µ�(�Á���v���]�P���� �s�}�Œ�r�K�Œ�š�r�Z�����Z���Œ-
che kaum auskommt. Bei der detaillierten ortsbezo-
�P���v���v�� �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v�� �Z���v�����o�š�� ���•�� �•�]���Z�� �Ì�Á���]�(���o�•�(�Œ���]�� �µ�u��
personenbezogene Daten, deren Behandlung und Wei-
terverarbeitung dem Datenschutz unterliegen.  

Bezüglich derzeit laufender Projekte in Rheinland-
�W�(���o�Ì�U�����]�����(�º�Œ�����]�����>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P���Œ���o���À���v�š���•�]�v���U��
ist folgendes hervorzuheben: 

�/�u���Z���Z�u���v�������•�� �W�Œ�}�i���l�š�•�� �Z���µ�u�=���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì�� �î�ì�í�ì��
(Ministerium des Innern und für Sport (ISM) und Mi-
nisterium für Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz 
(MUFV)) wird eine landesweite Übersicht über baulich 
�v�µ�š�Ì�����Œ���•���^�]�����o�µ�v�P�•�G�����Z���v�‰�}�š���v�Ì�]���o���P���•���Z���+���v�X�������u�]�š��
wird das Ziel verfolgt, einer weiteren Ausweitung von 
�^�]�����o�µ�v�P�•�G�����Z���v�� �Ì�µ�� �����P���P�v���v�� �µ�v���� �����v�� �&�o�����Z���v�À���Œ-
brauch zu reduzieren. Mit den erhobenen Daten sollen 
���]���� �W�o���v�µ�v�P�•�P���u���]�v�•���Z���L���v�U�� �^�š�����š���� �µ�v���� �'���u���]�v�����v��
bei ihren diesbezüglichen Bemühungen unterstützt 
werden. Dabei werden jedoch nur teilweise die pro-
���o���u���Ÿ�•���Z���v�� �>�����Œ�•�š���v������ ���Œ�(���•�•�š�U�� ������ �o�����]�P�o�]���Z�� �&�o�����Z���v��
über 2000 m² einbezogen werden. Bedeutende Leer-
stände im innerörtlichen Bereich, die sich in der Regel 
auf kleinere Parzellen beziehen, bleiben dabei zunächst 
���µ�˜���v���À�}�Œ�X���Z���µ�u�=���•�š���o�o�š�����]�v���v�����Œ�•�š���v���^���Z�Œ�]�©���Ì�µ�Œ���>�����Œ-
standserfassung dar,37 welcher der ständigen Ergän-
zung und Aktualisierung der Daten von Leerständen 
auf kleineren Flächen bedarf, wodurch die Akteure vor 

36�����������s�P�o�X���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�õ�•�W���>�����Œ�����Z���µ�u���M���D�}�v�]�š�}�Œ�]�v�P���µ�v�����W�Œ�}�P�v�}�•�����À�}�v���t�}�Z�v�P�������µ�����o�����Œ�•�š���v�����v���]�u���o���v���o�]���Z���v���Z���µ�u�X��
�'�Œ�}�˜���•���^�š�µ���]���v�‰�Œ�}�i���l�š�U���&�����Z�����Œ���]���Z���Z���µ�u�r���µ�v�����h�u�Á���o�š�‰�o���v�µ�v�P���µ�v�����À�P�o�X���s�}�˜�����š�����o�X���~�î�ì�í�ì�•�W�����X���X�K�X�U���^�X���î�ñ�ï���+�X��
37���������������•�����Œ�P���v�Ì�µ�v�P�•�‰�Œ�}�i���l�š���Z���µ�u�=�����<�d�/�s�������•���s���Œ�����v���•���D���š�Œ�}�‰�}�o�Œ���P�]�}�v���Z�Z���]�v�r�E�����l���Œ���•�š�Œ�����š�������Œ�º�����Œ���Z�]�v���µ�•�����]�v�����u�}�����o�o�Z���L�������l�Ÿ�À�]���Œ�µ�v�P�������Œ��
�u�]�š���,�]�o�(���������•���W�Œ�}�i���l�š�•���Z���µ�u�=�����Œ�Z�}�����v���v���/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�‰�}�š���v�Ì�]���o�����P���u���]�v�•���u���u�]�š�����µ�•�P���•�µ���Z�š���v���<�}�u�u�µ�v���v�����v�X�������]�������v���Z���Œ���v�P���Ì�}�P���v���v��
pfälzischen Beispielen in Haßloch und Böchingen handelt es sich jeweils um größere Flächen mit Sondernutzungen in Ortsrandlage. 
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Stellt eine - wenn auch mit zeitlicher Verzögerung er-
�Á���Œ�š���š���� �r�� �v���P���Ÿ�À���� �t���Œ�š���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �����Œ�� �/�u�u�}���]�o�]���v��
�‰�Œ�]�u���Œ�� ���]�v�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���•�� �W�Œ�}���o���u�� �����Œ�� ���]�P���v�š�º�u���Œ��
dar, so erweisen sich zunehmende Nutzungsausfälle 
auch als �,���Œ���µ�•�(�}�Œ�����Œ�µ�v�P�� �(�º�Œ�� ���]���� �‚�+���v�š�o�]���Z���� �,���v��. 
Denn die wachsende Anzahl von Gebäudeleerständen 
�•���Z�Á�����Z�š�� ���]���� �l�}�u�u�µ�v���o���� �&�µ�v�l�Ÿ�}�v�•�r�� �µ�v���� �>���]�•�š�µ�v�P�•-
�(���Z�]�P�l���]�š�U�� �(�º�Z�Œ�š�� �Ì�µ�� �������]�v�š�Œ�����Z�Ÿ�P�µ�v�P���v�� �����•�� �K�Œ�š�•���]�o�����•��
und mindert insgesamt den Wert der intakten Gebäu-
de. Somit stellen Leerstände in größerer Zahl für die 
Kommunen ein Kernproblem der weiteren siedlungs-
strukturellen Entwicklung dar, mit der Gefahr, dass 
�^�]�����o�µ�v�P�•�l�‚�Œ�‰���Œ�� ���µ�•���]�v���v�����Œ���Œ�����Z���v�� �u�]�š�� �À�]���o�(���o�Ÿ�P���v��
sozioökonomischen und technischen Konsequenzen, 
bis hin zu einer erheblichen Zusatzbelastung der Kom-
munalhaushalte (geringere Steuereinnahmen und 
zusätzliche Infrastrukturkosten). Daher stellt sich für 
Staat und Kommunen die Aufgabe, sich dieser städte-
baulichen Missstandsentwicklung zuzuwenden und Lö-
sungsansätze zu erarbeiten.

Die Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammen- 
fassen:

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

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

 
�� �}�� �E���P���Ÿ�À�����������]�v�š�Œ�����Z�Ÿ�P�µ�v�P�����µ�Œ���Z���>�����Œ�•�š���v���•�}��-

jekte für die umliegenden Gebäude und Funk-   
�Ÿ�}�v���v�U��

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

 o Preisverfall; Zunahme von Objekten mit nega-
�Ÿ�À���u���'�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�Á���Œ�š�U�����X�Z�X�������Œ�������Œ�]�•�•���]�•�š���š���µ�Œ���Œ��
als der verbliebene Grundstückswert,

�� �}���� �‰���•�•�]�u�]�•�Ÿ�•���Z���� ���Œ�Á���Œ�š�µ�v�P�•�Z���o�š�µ�v�P�� �����Œ�� �K�Œ�š�•����-
�Á�}�Z�v���Œ���u�]�š�������Œ���&�}�o�P�����À�}�v���/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v�•�Ì�µ�Œ�º���l�Z���o-
tung,

�� �}�� �µ�v�Œ���v�Ÿ���Œ�o�]���Z���� �h�v�š���Œ�Z���o�š�µ�v�P�•�l�}�•�š���v�� �(�º�Œ�� ���]���� ���]-
�P���v�š�º�u���Œ���~���]���•�����•���Z�o���P���v���}�L���������Œ���v�]���Z�š���•�}���•�š���Œ�l��
zu Buche, dass sie Auslöser für Maßnahmen wer-
den). 

Typische Hemmnisse der Wiedernutzung/
�>�����Œ�•�š���v���•�����•���]�Ÿ�P�µ�v�P

�����•���•�]���o�������Œ���>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�������•�š���Z�š���]�v�������Œ���Z��-
�P���o�� �]�v�� ���]�v���Œ�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�� �š�Œ���P�(���Z�]�P���v�� �v���µ���v�� �E�µ�š�Ì�µ�v�P��
für die - mehr oder weniger veränderten - Gebäude; 
���������]���]�•�š�����µ���Z�����]�v�����l�º�v�L�]�P�����E�µ�š�Ì�µ�v�P�����o�•���&�Œ���]�Œ���µ�u���v�]���Z�š��
ausgeschlossen. Für ein konkretes Einzelprojekt ist dies 
die Aufgabe des Eigentümers.

Die Erfahrung in der räumlichen Entwicklung zeigt 
�i�����}���Z�U�� �����•�•�� ���]���•���•�� �•�]���o�� �À�]���o�(���o�Ÿ�P���v�� �,���u�u�v�]�•�•���v�� ����-
gegnet, die einer Wiedernutzung zunächst entgegen-
stehen. Diese typischen Hemmnisse liefern die Ansatz-
�‰�µ�v�l�š���� �(�º�Œ�� �'���P���v�u���˜�v���Z�u���v�� �����Œ�� �‚�+���v�š�o�]���Z���v�� �,���v���V��
sie verdeutlichen, wo eine Unterstützung wirkungsvoll 
ansetzen kann. Es sind Hindernisse sehr unterschied-
�o�]���Z���Œ�� ���Œ�š�� �Ì�µ�� �����Œ�º���l�•�]���Z�Ÿ�P���v�U�� ���]���� �]�v�•�����•�}�v�����Œ���� ���]����
Wiedernutzung einer Immobilie unter geänderten Rah-
menbedingungen erschweren: 

Hemmnisse

 o  bautechnischer Art, 

 o  rechtlicher Art (Baurecht, Denkmalschutzrecht,  
  Planungsrecht, Nachbarrecht), 

Situationsbeschreibung
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�� �}���� �l�}�v�Ì���‰�Ÿ�}�v���o�o�r�‰�o���v���Œ�]�•���Z���Œ�����Œ�š�U��

�� �}�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���Œ�����Œ�š�U��

 o vermarktungstechnischer Art (Interessenten- 
�� �� �•�µ���Z���U���D���Œ�l���Ÿ�v�P�•�U��

 o  sozialer/psychologischer und familiärer Art, 

�� �}�� �.�v���v�Ì�]���o�o���Œ���µ�v�����}�Œ�P���v�]�•���š�}�Œ�]�•���Z���Œ�����Œ�š�X��

Besonders die psychosozialen Aspekte des Familienei-
gentums und der „Scholle“ stellen wesentliche Beweg-
gründe bei Umnutzungen - insbesondere in kleineren 
Gemeinden - dar.38 Dies veranschaulicht die Abstu-
fung in vier Umnutzungsvarianten aus Sicht des Ei-
�P���v�š�º�u���Œ�•�� ���]�v���•�� �o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�� ���v�Á���•���v�•�� �v�����Z��������������
Weber:39 

 

�í�X���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�š���Ÿ�P�l���]�š���l�}�u���]�v�]���Œ�š���u�]�š�����]�v���Œ���]�v�v���Œ-
�(���u�]�o�]���Œ�� ���µ�•�P���º���š���v�� �o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�v���Z���v�� �d���Ÿ�P�l���]�š��
(z.B. Seminarraum, Bauerncafé),

�î�X���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�š���Ÿ�P�l���]�š���l�}�u���]�v�]���Œ�š���u�]�š�����]�v���Œ���]�v�v���Œ-
�(���u�]�o�]���Œ�� ���µ�•�P���º���š���v�� �o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�(�Œ���u�����v�� �d���Ÿ�P�l���]�š��
�~�Ì�X���X���t���Œ�l�•�š���©�U�����o�š���v�Á�}�Z�v�µ�v�P���v�•�U

�ï�X���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�š���Ÿ�P�l���]�š���l�}�u���]�v�]���Œ�š���u�]�š���s���Œ�u�]���š�µ�v�P��
oder Verpachtung von Räumlichkeiten an betriebs-
�(�Œ���u������ �W���Œ�•�}�v���v�� �Ì�µ�u�� �•�Á�����l�� ���]�v���Œ�� �o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•-
fremden Nutzung (z.B. Tischlerei, Kindergarten),

�ð�X�����µ�•�•�Ÿ���P�����µ�•�������Œ���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L���µ�v�����h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P�������Œ��
�Z���µ�u�o�]���Z�l���]�š���(�º�Œ�����µ�˜���Œ�o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�����•�Á�����l�����~�Ì�X���X��
Ferienhaus oder Mehrfamilienhaus).

38     Vgl. Bombeck, H. (1998): Substanz auf Abruf - Bedeutung von Bausubstanz und Siedlungsstruktur als Entwicklungspotenzial ländlicher 
Wohnstandorte in Niedersachsen. Universität Hannover und vgl. Henckel, G. (2004): Der ländliche Raum. Gegenwart und Wandlungsprozesse 
�•���]�š�������u���í�õ�X���:���Z�Œ�Z�µ�v�����Œ�š���]�v�������µ�š�•���Z�o���v���U���ð�X�����µ�G�X�U���'�����Œ�º�����Œ�����}�Œ�v�š�Œ�����P���Œ���s���Œ�o���P�•���µ���Z�Z���v���o�µ�v�P�U�������Œ�o�]�v�l�^�š�µ�©�P���Œ�š�X��
39�����������s�P�o�X���t�������Œ�U���'�X���~�í�õ�õ�õ�•�W���h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P���o���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���Œ���'�������µ���������µ�•���^�]���Z�š�������Œ���Z���µ�u�‰�o���v�µ�v�P�X���h�v�]�À���Œ�•�]�š���š���(�º�Œ�����}�����v�l�µ�o�š�µ�Œ�U���t�]���v�X

Aus Sicht des Eigentümers eines Einfamilienhauses 
sind die Nutzungsvarianten zwar i.d.R. geringer, aber 
���]�������]�P���v�š�µ�u�•���]�v���µ�v�P���•�‰�]���o�š���v�������v�������Œ���D���Œ�l�š�•�]�š�µ���Ÿ�}�v��
ebenfalls eine erhebliche Rolle.
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Abbildungen 
15/16/17/18:  
�����]�•�‰�]���o�Z���L������
Hemmnisse: Denk-
malschutz - Familiäre 
���]�v���µ�v�P���r���t�]�Œ�š�•���Z���L-
lichkeit/Nach- 
nutzungskonzept40

Situationsbeschreibung

40�����������������X���í�ñ�l�í�ò�W���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ò�•�W���<�]�‰�‰���v�����Œ�P���Œ�U���E�X�W���^�š�Œ���š���P�]���v���Ì�µ�Œ�����Œ�u�]�©�o�µ�v�P�U�������Á���Œ�š�µ�v�P���µ�v�����l�}�v�Ì���‰�Ÿ�}�v���o�o���v���t���]�š���Œ���v�š-
wicklung von leerstehender Bausubstanz im ländlichen Raum - dargestellt an Beispielen ausgewählter Gemeinden der Verbandsgemeinde 
Lauterecken.
�������X���í�ó�l�í�ô�W�����Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X
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2.1   Ansatzpunkte und Zielsetzungen 

Der geeignete Ausgangspunkt für Handlungsansätze zur 
�>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P���•�]�v�����m�����Œ�o���P�µ�v�P���v���Ì�µ�Œ��Rollen-
verteilung der Hauptakteure für diese Aufgabenstel-
lung. Hauptakteure sind die Immobilieneigentümer 
���]�v���Œ�•���]�š�•�� �µ�v���� ���]���� �‚�+���v�š�o�]���Z���� �,���v���� �u�]�š�� �'���u���]�v�����v�U��
�'���u���]�v�����À���Œ�����v�����v�� �µ�v���� �>���v���� ���v�����Œ���Œ�•���]�š�•�X�� ���l�Ÿ�À�]-
�š���š���v�� �����Œ�� �‚�+���v�š�o�]���Z���v�� �,���v���� �•�]�v���� �v�]���Z�š�� �P���Œ�����Z�ž���Œ�Ÿ�P�š�U��
um marktbedingte (Nachfrage-)Einbußen der Immo-
bilieneigentümer aufzufangen; dies muss deren eige-
ne Angelegenheit bleiben. Vielmehr ist die �‚�+���v�š�o�]���Z����
Hand dann gefordert, wenn sich �v���P���Ÿ�À���� �&�}�o�P���v�� �(�º�Œ��
das Gemeinwohl abzeichnen, d.h. für die Lebensbe-
���]�v�P�µ�v�P���v�������Œ���D���v�•���Z���v���~�Ì�X���X���P���u���˜���‘���í���+�X���Z�K�'�•���}�����Œ��
für die städtebauliche Ordnung (z.B. Missstände gemäß 
§ 136 BauGB) ungleiche und nachteilige Verhältnisse 
entstehen. Auch wenn die marktbedingten Einbußen 
„Privatsache“ sind, besteht doch an der Stabilisierung 
des Immobilienmarktes - d.h. einer Balance zwischen 
���v�P�����}�š�� �µ�v���� �E�����Z�(�Œ���P���� �r�� ���µ�Œ���Z���µ�•�� ���]�v�� �‚�+���v�š�o�]���Z���•��������
�/�v�š���Œ���•�•�����~�&�µ�v�l�Ÿ�}�v�]���Œ���v�����]�v���•���t�]�Œ�š�•���Z���L�•�Ì�Á���]�P���•���u�]�š��
�����•�}�v�����Œ�•���Z�}�Z���v���/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v���v�U�����o�š���Œ�•�À�}�Œ�•�}�Œ�P���U�����]�P���v-
tumsbildung, usw.). Marktungleichgewichte stellen 
durchaus ein wesentliches Hemmnis dar, das einer po-
�•�]�Ÿ�À���v���s���Œ���v�����Œ�µ�v�P���}�L���]�u���t���P�����•�š���Z�š�X41 Mit Blick auf 
die Problemstellung zunehmender Gebäudeleerstände 
�����•�š���Z�š�����]�������µ�(�P�������������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v���,���v���������Œ�]�v�U�������v��
aus dem Gleichgewicht geratenen Immobilienmarkt 
- in enger Zusammenarbeit mit den Eigentümern und 
�•�}�v�•�Ÿ�P���v�� �D���Œ�l�š���l�š���µ�Œ���v�� �r�� ���µ�Œ���Z�� �P�����]�P�v���š���� �D���˜�v���Z-
�u���v���Á�]�������Œ���(�µ�v�l�Ÿ�}�v�•�(���Z�]�P���Ì�µ���u�����Z���v�X����

�&�º�Œ�� �����v�� ���]�P���v�š�º�u���Œ�� �•�š���o�o�š�� �����Œ�� �����µ���Œ�Z���L���� �>�����Œ�•�š���v����
�•���]�v���Œ���/�u�u�}���]�o�]�������]�v�����E�}�š�•�]�š�µ���Ÿ�}�v�������Œ�X���^���]�v�������µ�(�P��������
besteht darin, eine neue tragfähige Nutzung für die Im-
mobilie zu organisieren; dazu ist in erster Linie seine   
�/�v�]�Ÿ���Ÿ�À���� ���Œ�(�}�Œ�����Œ�o�]���Z�X�� �/�v�•�}�(���Œ�v�� �]�•�š�� �Ì�µ�v�����Z�•�š�� ���]�v�����µ�Ÿ�P��
�����Œ�����]�P���v�š�º�u���Œ���]�v�������Œ���W�G�]���Z�š�X�����]�����Z�}�o�o���������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v��
Hand im o.g. Sinne besteht wesentlich in der Bewusst-
seinsbildung hinsichtlich des sich verändernden Immo-
bilienmarktes und in der zielgerichteten Unterstützung 
�����Œ�����l�Ÿ�À�]�š���š���v�������•�����]�P���v�š�º�u���Œ�•���~�o�}�l���o�����������v���•���•�}�Á�]�����]�v��
�����Œ���^���Z���+�µ�v�P���P�����]�P�v���š���Œ���Z���Z�u���v�������]�v�P�µ�v�P���v���(�º�Œ�����]����
�>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �~�º�����Œ�‚�Œ�š�o�]���Z���� �������v���•�X�� �'�����]�P-
nete Rahmenbedingungen sind erreicht, wenn der Im-
mobilienmarkt wieder eigenständig in angemessener 
�t���]�•�����(�µ�v�l�Ÿ�}�v�]���Œ�š�X�������Ì�µ���Ì���Z�o�š�������]�•�‰�]���o�•�Á���]�•�������µ���Z�����]�v��
���v�š�•�‰�Œ�����Z���v�����•�� ���v�P���P���u���v�š�� �����Œ�� �<�Œ�����]�š�Á�]�Œ�š�•���Z���L�� �]�u��
Gebäudebestand und für Umnutzungen. 

�•�µ�Œ�������Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� ���]���•���Œ���W�Œ�}���o���u���� �À���Œ�•�‰�Œ�]���Z�š�� ���]�v��koor-
���]�v�]���Œ�š���•�� �&�o�����Z���v�r�� �µ�v���� �/�u�u�}���]�o�]���v�u���v���P���u���v�š��Ab-
�Z�]�o�(���U�������•�����]�v�����v���µ�����^���Z�v�]�©�•�š���o�o�����Ì�Á�]�•���Z���v���‚�+���v�š�o�]���Z���v��
und privaten Akteuren bildet (vgl. Kasten). Darunter 
�•�]�v���� �À�]���o�(���o�Ÿ�P���� ���µ�(�P�������v�� �P�����º�v�����o�š�U�� ���]���� �]�v�� �l�}�u�u�µ-
�v���o���Œ���d�Œ���P���Œ�•���Z���L���]�v�����]�v���u���]�v�š���Œ�l�}�u�u�µ�v���o���v���Z���Z�u���v��
�Á���Z�Œ�P���v�}�u�u���v���Á���Œ�����v�X�����]�������l�Ÿ�À�����‰���Œ�Ÿ�Ì�]�‰���Ÿ�À�����<�}�u-
�u�µ�v�]�l���Ÿ�}�v���u�]�š�������v�����]�P���v�š�º�u���Œ�v���u�µ�•�•�������Œ���Á���•���v�š�o�]���Z����
Erfolgsfaktor sein.

2 HANDLUNGSANSÄTZE: STRATEGIEN UND MASSNAHMEN ZUR   
 LEERSTANDSBEWÄLTIGUNG

41�������������Œ�Á���Z�v�š���•���]���]�v�����]���•���u���•�µ�•���u�u���v�Z���v�P�U�������•�•�������]�������o���Z�v�µ�v�P�������•�����Œ�����•�����]�v���Œ���c�^���Z�Œ�}�«�u�u�}���]�o�]���^���~�����Œ�]�•�•�l�}�•�š���v���Z�‚�Z���Œ�����o�•�������Œ���D���Œ�l�š�Á���Œ�š��
des Grundstücks), diese in den Besitz des Landes übergeht.
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Das �&�o�����Z���v�u���v���P���u���v�š��weist aus räumlicher Sicht stets 
einen Gebietsbezug auf und kann sich sowohl auf einen Teil 
einer Gemeinde, ein Gemeindegebiet oder ein Gebiet mit 
regionalen Bezügen erstrecken. Im Kern geht es um die Fra-
ge der Flächennutzung, womit der Grund und Boden im Mit-
telpunkt des Managements steht. Das prioritäre Ziel besteht 
�����Œ�]�v�U�� ���]�v���v�� ���µ�•�P�o���]���Z�� �Ì�Á�]�•���Z���v�� �‚�+���v�š�o�]���Z���v�� �µ�v���� �‰�Œ�]�À���š���v��
�/�v�š���Œ���•�•���v���Ì�µ���•���Z���+���v�X��

Das Immobilienmanagement weist stets einen Objektbe-
zug auf und damit steht das Gebäude bzw. eine Anzahl von 
�'�������µ�����v���]�u���D�]�©���o�‰�µ�v�l�š�X���/�v�������Œ���Z���P���o���•�]�v�������µ�•���Œ���µ�u�o�]���Z���Œ��
Sicht zahlreiche Haus- bzw. Wohnungseigentümer in diesen 
Managementprozess involviert. (Anm.: Nicht zu verwechseln 
ist das Immobilienmanagement im so verstandenen Sinne 
�u�]�š�� �����Œ�� �����Á�]�Œ�š�•���Z���L�µ�v�P�� �À�}�v�� �'�������µ�����v�� �µ�v���� ���v�o���P���v�� ���µ�•��
Eigentümersicht (insbesondere dem Facility Management, 
�W�Œ�}�‰���Œ�š�Ç���D���v���P���u���v�š�U�����•�•���š���D���v���P���u���v�š���}�����Œ���W�}�Œ�ž�}�o�]�}-
�u���v���P���u���v�š�•�U�� �Á�}�� �/�u�u�}���]�o�]���v�u���v���P���u���v�š�� ���o�•�� �K�����Œ�����P�Œ�]�+��
für diverse Managementebenen gebraucht wird.)

���o�•���Á�]���Z�Ÿ�P����Ziele für das Flächen- und Immobilienma-
nagement sind zu nennen: 

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

�� �}���� ���]�����^�µ���Z�����v�����Z���‰�o���v���Œ�]�•���Z�r�l�}�v�Ì���‰�Ÿ�}�v���o�o���v�����v�š-
�Á�}�Œ�š���v�� �(�º�Œ�� ���]�v�� �‰�}�•�]�Ÿ�À���•�� �����•���š�Ì���v�� �À�}�v�� �Œ�º���l�o���µ-
�.�P���v�����Ì�Á�X���•�š���P�v�]���Œ���v�����v�����v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���v�X

 o  Die prioritäre Modernisierung und Sanierung 
des Bestandes vor Siedlungserweiterungen.

 o  Die ortsbildverträgliche Rücknahme von Über-
kapazitäten im Bestand.

 o  Der Stopp jeglicher vermeidbarer Außenentwick-
lung. 

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

 o  Das Herbeiführen von Chancen sowie die Gene-
rierung von Möglichkeiten zur Umnutzung leer-
�•�š���Z���v�����Œ�� �'�������µ������ �(�º�Œ�� ���]���� �‰�Œ�]�À���š���� �µ�v���� �‚�+���v�š-
liche Hand.

�� �}���� ���]���� ���©�Œ���l�Ÿ�À�]�š���š�� �����•�� �'���•���u�š�}�Œ�š���•�l�����Œ�� �^�]�����o�µ�v�P��
bewahren bzw. stärken.

Das letztgenannte Ziel stellt ein Oberziel dar. Um die 
���©�Œ���l�Ÿ�À�]�š���š�� ���]�v���Œ�� �^�]�����o�µ�v�P zu gewährleisten, müs-
sen zunächst die Standortqualitäten des Ortes, d.h. 
�À�}�Œ�� ���o�o���u�� ���]���� �(�µ�v�l�Ÿ�}�v���o���� �>���]�•�š�µ�v�P�•�(���Z�]�P�l���]�š�� �µ�v���� ���]����
vorhandenen Gestaltwerte, gesichert werden. Der er-
reichte Erfolg ist i.d.R. am Immobilienmarkt anhand 
von Miet- und Kaufpreisen abzulesen.42 Die Qualität 
des Wohn- und Lebensumfeldes kann von den Gebäu-
�������]�P���v�š�º�u���Œ�v�����µ�Œ���Z���/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v���v���]�v���]�Z�Œ�����]�P���v�š�µ�u���P��-
steigert werden. 

���]�������]�v�G�µ�•�•�u�‚�P�o�]���Z�l���]�š���v�����µ�(��Angebot und Nachfrage 
�•�]�v���� �À�]���o�(���o�Ÿ�P�U�� �(�º�Œ�� ���]���� �‚�Œ�š�o�]���Z���v�� ���l�š���µ�Œ���� �������Œ�� �v�µ�Œ�� ����-
�•���Z�Œ���v�l�š�� �P���P�������v�X�� ���v�P�����}�š�•�•���]�Ÿ�P�� �•�]�v���� ���]���� �W�o���v�µ�v�P�•�r��
und Genehmigungspraxis der Gemeinden und Kreise 
sowie die Umsetzung einer konsequenten Innenent-
�Á�]���l�o�µ�v�P���Ì�µ���v���v�v���v���µ�v�����P�P�(�X�����]�v�������l�Ÿ�À�����Z�}�o�o���������Œ���'��-
�u���]�v�����v�� ���o�•�� ���]�Œ���l�š���� �D���Œ�l�©���]�o�v���Z�u���Œ�X�� �/�•�š�� �o���v�P�(�Œ�]�•�Ÿ�P��
ein deutliches Überangebot vorhanden, dann führt 
zunächst an einem „Gesundschrumpfen“ kein Weg 
�À�}�Œ�����]�X���E�����Z�(�Œ���P���•���]�Ÿ�P���]�•�š�������Œ���v���Ì�µ�������v�l���v�U�������•�•���v���µ����
Nachfragergruppen erschlossen oder gezielte Marke-
�Ÿ�v�P���l�Ÿ�}�v���v�� �(�º�Œ�� �K�Œ�š�� �µ�v���� �/�u�u�}���]�o�]���v�� �À���Œ���v�o���•�•�š�� �Á���Œ-
den. 

42�������������•���P���Z�š�������Œ�µ�u�U�����]�v�����^�]�����o�µ�v�P���(�º�Œ�����]�������}�Œ�š���o�������v�����������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�����Ì�Á�X���‰�}�š���v�Ì�]���o�o���Ì�µ�Ì�µ�P�•�Á�]�o�o�]�P���������À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�����©�Œ���l�Ÿ�À���Ì�µ���Z���o�š���v�X�����]�����t���Œ�š�r
�•�]���Z���Œ�µ�v�P���À�}�v���~�‰�Œ�]�À���š���v�•���/�u�u�}���]�o�]���v���•�š���Z�š���v�]���Z�š���]�u���D�]�©���o�‰�µ�v�l�š�U���•�}�v�����Œ�v���Á���Œ�����o�����]�P�o�]���Z�����]�v���‰�}�•�]�Ÿ�À���Œ���E�������v���+���l�š�X
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���]�����À�]���o�•���Z�]���Z�Ÿ�P�������µ�(�P���������Ì�µ�Œ�������Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�������Œ���'�������µ-
�����r�>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� ���������Œ�(�� ���]�v���•�� ���Œ���]�š�� ���v�P��-
legten Ansatzes, der sich an dem Leitbild der Innen-
entwicklung�� �}�Œ�]���v�Ÿ���Œ�š�� �µ�v���� ���µ�Œ���Z�� ���]�v�� �l�}�}�Œ���]�v�]���Œ�š���•��
�&�o�����Z���v�r�� �µ�v���� �/�u�u�}���]�o�]���v�u���v���P���u���v�š�� �}�‰���Œ���Ÿ�}�v���o�]-
siert wird. Der hier vorgeschlagene Ansatz umfasst drei 
���l�Ÿ�}�v�•�������v���v�W

 o  Leitbildebene: Bewusstseinsbildung�� �~�À�P�o�X�� �•�]�+�X��
�î�X�î�•�� �W���Œ�•�‰���l�Ÿ�À���v�� �µ�v�š���Œ�� �v���µ���v�� �Z���Z�u���v�����r��������������
���]�v�P�µ�v�P���v���À���Œ�u�]�©���o�v�X��

 o  �<�}�v�Ì���‰�š�������v���W�� �&�}�Œ�u���o�o���� �µ�v���� �]�v�(�}�Œ�u���o�o���� �W�o��-
�v�µ�v�P���v�l�&�o�����Z���v�u���v���P���u���v�š���~�À�P�o�X�� �•�]�+�X�� �î�X�ï�•��
Vorrang Innenentwicklung; Ortsentwicklungs-
strategien; Interkommunale Koordinierung der 
verbleibenden und neuen Potenziale. 

 o  Maßnahmenebene: Unterstützung der Pro-
jektrealisierung/Immobilienmanagement (vgl. 
�•�]�+�X���î�X�ð�•���'���•���š�Ì�o�]���Z�����/�v�•�š�Œ�µ�u���v�š���V���&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P���v�V��
���]�Œ���l�š���� �/�v�š���Œ�À���v�Ÿ�}�v���v�V�� �h�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì�µ�v�P�•���v�P��-
bote durch Beratung, Anregung, Anreize für die 
Gemeinden und die privaten Akteure.

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

Eine wesentliche Grundvoraussetzung für die Leer-
�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �����•�š���Z�š�� �]�v�� �����Œ�� �t���Œ�š�•���Z���š�Ì�µ�v�P�� �����Œ��
gewachsenen baulichen Strukturen und einem ent-
sprechenden Siedlungsmodell (baukulturelle Aspekte). 
Der �s�}�Œ�Œ���v�P�� �����Œ�� �/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���~�À�P�o�X�� �•�]�+�X�� �î�X�ï�•�� �Z���š��
sich bisher nicht durchgesetzt; der Anteil der Innen-
entwicklungsprojekte und ihre Akzeptanz bedürfen 
zusätzlicher Unterstützung.43 Die Innenentwicklung 
wird in Planerkreisen seit Anfang der 80er Jahre her-
vorgehoben (z.B. Gutachten für Rheinland-Pfalz von 
�����Œ�� �d�h�� �<�>�� �í�õ�ô�ì�•�X�� ���]�v�� �Á���]�š���Œ���Œ�� �Á�]���Z�Ÿ�P���Œ�� ���v�•���š�Ì�‰�µ�v�l�š��
muss die Imageverbesserung der Nutzung eines mo-
dernisierten Bestandsgebäudes oder des Neubaus als 
Ersatz des Altbaus gegenüber dem Bauen in Neubau-
gebieten sein: Letzteres hat in den meisten Gegenden 
Deutschlands einen ungebrochenen, aber im Grunde 
nur teilweise nachvollziehbaren Nimbus von „Freiheit 
und Selbstverwirklichung“.

43�����������s�P�o�X���D�]�v�]�•�š���Œ�]�µ�u���(�º�Œ���t�]�Œ�š�•���Z���L�U���s���Œ�l���Z�Œ�U���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L���µ�v�����t���]�v�����µ���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ô�•�W���^�š�Œ���š���P�]���‰���‰�]���Œ���(�º�Œ�����]�������v�š�Á�]���l�o�µ�v�P��
der ländlichen Räume in Rheinland-Pfalz. Mainz, S. 17, 42.
44�������������Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���~���]�����&�}�š�}�•�����v�š�•�š���v�����v���]�u���Z���Z�u���v�������•�����Æ�t�}�^�š�r�W�Œ�}-
�i���l�š���•���c�t�}�Z�v���]�P���v�š�µ�u���(�º�Œ���'���v���Œ���Ÿ�}�v���v���r���^�]�����o�µ�v�P���v���Ì�µ�l�µ�v�L�•�(���Z�]�P���P���•�š���o�š���v� �̂U���î�ì�ì�õ�•�X

Abbildung 19/20:  
Beispiel für moder-
nisierten Altbau mit 
hervorragenden 
Grundstücks- und 
Wohnumfeldquali-
täten und Kosten-
vorteil gegenüber 
Neubau44
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���•�������Œ�(���������Œ�����µ���Z���v�]���Z�š���º�����Œ�•���Z���v���Á���Œ�����v�U�������•�•���Z���µ�.�P��
���]���� �&���u�]�o�]���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �µ�v���� ���]���� �À���Œ�(�º�P�����Œ���v�� �/�v�À���•�Ÿ-
�Ÿ�}�v�•���µ���P���š�•�����]�v���Œ���/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v���]�u���/�v�v���v�����Œ���]���Z�����v�š�P��-
genstehen und dass die Sanierung einer bestehenden 
„alten“ Immobilie im Innenbereich meist kostenauf-
�Á���v���]�P���Œ�� �µ�v���� �.�v���v�Ì�]���o�o�� �•���Z�Á���Œ���Œ�� �º�����Œ�•���Z���µ�����Œ�� �]�•�š��
als ein Neubau im Außenbereich. Zudem war bis vor 
kurzer Zeit die Strategie der ständigen Ausweisung 
neuer Baugebiete Garant und wesentliche Säule für 
���]�v���� �‰�}�•�]�Ÿ�À���� �K�Œ�š�•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �µ�v���� �(�º�Œ�� �‰�}�o�]�Ÿ�•���Z���v�� ���Œ-
folg. Der dringend erforderliche Paradigmenwechsel in 
Form einer teilräumlich notwendigen Abkehr von der 
Außenentwicklung�� �Á�]�Œ���� �}�L�� ���o�•�� ���Z���v�����v�À���Œ�Á���Z�Œ�µ�v�P��
�����]�������Œ���‰�}�š���v�Ì�]���o�o���v�����l�‹�µ�]�•�]�Ÿ�}�v���i�µ�v�P���Œ���&���u�]�o�]���v�����]�v�P��-
�•�š�µ�L�X�����������]���P�]���š�����•���]�v���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���u�]�©�o���Œ�Á���]�o�������]�v����
große Anzahl von Baugebieten, in denen innerhalb der 
letzten fünf Jahre weniger als 25 % der Grundstücke 
vermarktet werden konnten. 

Die Hauptadressaten für einen Bewusstseinswan-
del sind die privaten Immobilieneigentümer und die 
�<�}�u�u�µ�v���v�� ���Ì�Á�X�� ���]���� �<�}�u�u�µ�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�l�X�� ���•�� �Ì���]�P�š�� �•�]���Z��
deutlich, dass die aktuellen Fakten, Trends und Aus-
�Á�]�Œ�l�µ�v�P���v�� ���µ�Œ���Z�� ���]���� �����u�}�P�Œ���.�•���Z���v�� �s���Œ���v�����Œ�µ�v�P���v��
von beiden Akteursgruppen vielfach noch nicht aus-
reichend wahrgenommen bzw. teilweise bewusst ver-

drängt werden. Daher ist dringend eine Sensibilisie-
rung für diese Entwicklungen und ihre Auswirkungen 
geboten, wobei insbesondere die Zusammenhänge im 
Rahmen von Schrumpfungsprozessen, aber auch Chan-
cen und Potenziale aufzuzeigen sind. Es sollte dabei u.a. 
���µ���Z�����o�•���^�Ì���v���Œ�]�}���À���Œ�����µ�š�o�]���Z�š���Á���Œ�����v�U���Á���o���Z�����^�]�š�µ���Ÿ-
on sich in 20 Jahren potenziell eingestellt haben wird, 
wenn nicht heute bereits angemessen auf sich abzeich-
nende Entwicklungen reagiert wird. Eine Sensibilisie-
rung dient weiterhin dazu, mögliche Nachteile durch 
eine unkontrollierte, überraschende und anscheinend 
�‰���Œ�•�‰���l�Ÿ�À�o�}�•���� �>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� �(�Œ�º�Z�Ì���]�Ÿ�P�� ���µ�(-
�Ì�µ�P�Œ���]�(���v�U�� �W�}�š���v�Ì�]���o���� �Ì�µ�� ���]�•�l�µ�Ÿ���Œ���v�� �µ�v���� �����(�º�Œ���Z�š���š���v��
Imageschäden entgegenzuwirken. 

Neben den Immobilieneigentümern und Kommunen 
���Ì�Á�X���<�}�u�u�µ�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�l���Œ�v���•�]�v�����Á���]�š���Œ�Z�]�v�����]�����P�+���v�š�o�]���Z-
�l���]�š�l�����À�‚�o�l���Œ�µ�v�P�� �µ�v���� �D�µ�o�Ÿ�‰�o�]�l���š�}�Œ���v�� ���v�Ì�µ�•�‰�Œ�����Z���v�X��
�t�]���Z�Ÿ�P�����D�µ�o�Ÿ�‰�o�]�l���š�}�Œ���v���•�]�v�����µ�X���X�����]�����^�‰���Œ�l���•�•���v�U�������µ-
sparkassen und Banken, Eigentümerverbände (Haus 
�µ�v���� �'�Œ�µ�v���•�U�� ���]���� �‚�Œ�š�o�]���Z���� �����µ�Á�]�Œ�š�•���Z���L�� ���]�v�•���Z�o�]���˜�o�]���Z��
���Œ���Z�]�š���l�š���v�•���Z���L�� �� �•�}�Á�]���� ���]���� �s���Œ�š�Œ���š���Œ�� �����Œ�� �����µ�l�µ�o�š�µ�Œ��
�µ�v�����,���]�u���š�‰�G���P�����~�•�]���o�P�Œ�µ�‰�‰���v�•�X�����������]���•�š���o�o�š���•�]���Z�����µ���Z��
die Frage, in wieweit z.B. Sparkassen und Banken eine 
lokale Mitverantwortung übernehmen können. 

45�������������µ�(�P���Œ�µ�(���v���µ�v�š���Œ���Z�©�‰�W�l�l�Á�Á�Á�X�u�}�Œ�������Z�X�����l�����µ�P�����]���š�z�Œ���‰�‰���Œ���š�Z�X�Z�š�u�o���~���]���������µ�‰�o���š�Ì�����Á���Œ�����v���À�}�o�o�����Œ�•���Z�o�}�•�•���v���(�º�Œ���ï�ñ�U�ò�ì�����µ�Œ�}�����v�P�����}�š���v�J�•�X

Abbildung 21/22: 
Mühsame und 
erfolgsschwache 
Vermarktung von 
Grundstücken in Neu-
baugebieten (Region 
Trier)45
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Im Rahmen der Bewusstseinsbildung sind vor allem 
aufzuzeigen: 

 o  Die Wechselwirkungen bei der Siedlungsent-
wicklung nach außen und im Innenbereich mit 
der Gefahr, dass die Siedlungskörper auseinan-
derfallen. Mit wachsenden Folgekosten und zu-
�v���Z�u���v�����u�� ���©�Œ���l�Ÿ�À�]�š���š�•�À���Œ�o�µ�•�š�� ���Œ�P�������v�� �•�]���Z��
zunehmende Belastungen für Privateigentümer 
und vor allem für die Kommunalhaushalte durch 
Einwohnerverluste, steigende Infrastrukturkos-
�š���v���µ�v�����À�]���o�(���o�Ÿ�P�������v�‰���•�•�µ�v�P�•�l�}�•�š���v�U

�� �}���� ���]���� �]�v�Ì�Á�]�•���Z���v�� �Á���]�š�P���Z���v���� �v���P���Ÿ�À���v�� ���µ�•�Á�]�Œ-
kungen neuer Baulandausweisungen und Er-
schließungsmaßnahmen auf die Kommunal- und 
Privathaushalte; es gibt dazu inzwischen fun-
dierte Untersuchungen an Fallbeispielen, deren 
Ergebnisse den kommunalen Akteuren, insbe-
sondere auch den Vertretern der Kommunalpo-
�o�]�Ÿ�l�U���Ì�µ���À���Œ�����µ�š�o�]���Z���v���•�]�v���U46 

 o  inhaltliche Schwerpunkte entsprechender Auf-
�l�o���Œ�µ�v�P�•�r�� �µ�v���� �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v�•�l���u�‰���P�v���v�� �(�º�Œ�� ���]����
�Á�]���Z�Ÿ�P���v�� �•�]���o�P�Œ�µ�‰�‰���v�� �~���]�P���v�š�º�u���Œ�U�� �<�}�u�u�µ-
�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�l�U�� �D�µ�o�Ÿ�‰�o�]�l���š�}�Œ���v�•�� �•�}�o�o�š���v�� �•���]�v�W�� �/�u���P����
von Umbauten und Modernisierungen von Be-
standsgebäuden stärken, insbesondere durch 
gute Beispiele,

 o  Innen-/Außenentwicklung: Vor- und Nachteile 
aufzeigen, insbesondere Kosten vergleichen (für  
Gemeinden wie für Eigentümer),

 o  Auswirkungen/Nachteile von auseinander bre-
chenden Orten aufzeigen (u.a. Infrastruktur, 
�K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�U���/�����v�Ÿ�š���š�•�U���������Œ�����µ���Z�����]�����t�]�Œ-
kung auf die Immobilienwerte verdeutlichen, die 
�Z���µ�.�P���]�v�•�����•�}�v�����Œ�����À�}�v�������v�����v�����Œ�v�}�Œ�š�•���o�������v-
den Erben verkannt wird,

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

 o  Potenziale für Steigerung von Lebensqualität 
�µ�v���� �v�����Z�Z���o�Ÿ�P���u�� �Z���•�•�}�µ�Œ�����v���]�v�•���š�Ì�� �À���Œ�����µ�š�o�]-
chen.

2.3 Konzeptebene: Handlungsan-
�•���š�Ì�������µ�Œ���Z���v�����Z�Z���o�Ÿ�P�����K�Œ�š�•���v�š�Á�]���l-
lungsstrategien und Innenentwick-
lung (Flächenmanagement)

Leerstände und Umnutzungen sind kein neues Phäno-
men, sondern wurden im Einzelfall als objektbezogene 
���µ�(�P���������À�]���o�(�����Z���������Œ�����]�š���š���µ�v���������Á���o�Ÿ�P�š�X�����•���P�]���š���Ì���Z�o-
reiche gute Lösungen und Erfahrungen im Detail.47 Die 
�����u�}�P�Œ���.�•���Z���v�� �Z���Z�u���v�������]�v�P�µ�v�P���v�� �(�º�Z�Œ���v�� �������Œ�� �Ì�µ��
�����Œ�����Œ�Á���Œ�š�µ�v�P�U�������•�•���l�º�v�L�]�P�����]�����&���o�o�����Œ���µ�u�o�]���Z���l�}�v�Ì���v�š-
�Œ�]���Œ�š�� ���µ�L�Œ���š���v�� �µ�v���� ���o�•�� �Œ���µ�u�Á�]�Œ�l�•���u���� �W�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� �Ì�µ��
beurteilen sind. Dies ist eine neue Aufgabe, die bisher 
���Œ�•�š���]�v���u���v���Z���v���•�š�����Ÿ�•���Z���v���'�����]���š���v���]�u���Z���Z�u���v�������•��
�^�š�����š�µ�u�����µ�•�� �]�v�� ���Z�v�o�]���Z���Œ�� �t���]�•���� ���µ�(�P���P�Œ�]�+���v�� �Á�µ�Œ-
de. Einzellösungen reichen i.d.R. nicht aus, räumliche 

46�����������s�P�o�X���W�Œ���µ�˜�U���d�Z�X�l�&�o�}���Ÿ�v�P�U���,�X���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�õ�•�W���&�}�o�P���l�}�•�š���v�������Œ���^�]�����o�µ�v�P�•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���r�������Á���Œ�š�µ�v�P�•���v�•���š�Ì���U���D�}�����o�o�����µ�v�����t���Œ�l�Ì���µ�P���������Œ��
Kosten-Nutzen-Betrachtung. Beiträge aus der REFINA-Forschung Band III, DIFU Berlin und vgl. Reidenbach, M. et al. (2007): Neue Baugebiete: 
�'���Á�]�v�v���}�����Œ���s���Œ�o�µ�•�š���(�º�Œ�����]�����'���u���]�v�����l���•�•���M���r���&�]�•�l���o�]�•���Z�����t�]�Œ�l�µ�v�P�•���v���o�Ç�•�����À�}�v���t�}�Z�v�r���µ�v�����'���Á���Œ�����P�����]���š���v�X�������]�Ÿ�}�v�����/�&�h���^�š�����š���&�}�Œ�•���Z�µ�v�P��
Praxis, Bd. 3. 
47�����������s�P�o�X�������u�u�U���d�X�l�'�Œ���Z�o�u���v�v�U���'�X���~�í�õ�õ�ò�•�W�����o�š�P�������µ���������o�•�����]�v�l�}�u�u���v�•�‹�µ���o�o���X���>���v���Á�]�Œ�š�•���Z���L�•�À���Œ�o���P�U���D�º�v�•�š���Œ�r�,�]�o�š�Œ�µ�‰���µ�v�����À�P�o�X�����µ�v�����,���]�u���š��
�µ�v�����h�u�Á���o�š���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ï�•�W�������v�l�u���o�•���Z�µ�š�Ì���µ�v�������Œ�Z���o�š���Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���Œ�������µ�•�µ���•�š���v�Ì���r�����]�����Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�������o�š���Œ�v���Ÿ�À�����Ì�µ�u���E���µ�����µ�U�����}�v�v���µ�v�����À�P�o�X
�>���]���v�]�Ì�r�/�v�•�Ÿ�š�µ�š���(�º�Œ���‚�l�}�o�}�P�]�•���Z�����Z���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�ô�•�W���^���v�]���Œ�µ�v�P���µ�v�����h�u�����µ���r���À���Œ�•�µ�•���E���µ�����µ�M���/�P�Z�r�d���Æ�š�����í�ñ�ñ�U�����Œ���•�����v�X����
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Konzepte als Rahmensetzung, Richtschnur und abge-
�•�Ÿ�u�u�š���� �W���Œ�•�‰���l�Ÿ�À���� �•�]�v���� �v�‚�Ÿ�P�X��Zielgruppe auf der 
Konzeptebene sind in erster Linie die Gemeinden und 
ihre interkommunalen Partner.

Das Ziel entsprechender Ortsentwicklungsstrategien 
ist nicht, verbindliche Planungsfestsetzungen vorzu-
�•���Z���v���}�����Œ���µ�v�u�]�©���o�����Œ���'�Œ�µ�v���o���P�����(�º�Œ�����]�������v�Á���v���µ�v�P��
von Rechtsinstrumenten zu sein. Vielmehr haben sie 
���]���� �&�µ�v�l�Ÿ�}�v�U�� �Œ���Z�u���v�•���š�Ì���v���� ���]���� �Œ���µ�u�o�]���Z���v�� ���µ�•�Á�]�Œ-
�l�µ�v�P���v�������•�������u�}�P�Œ���.�•���Z���v���t���v�����o�•�����µ�(�Ì�µ�(���v�P���v�X�����]����
Konzepte müssen den Vorrang der Innenentwicklung 
aufnehmen. 

Konzepte auf zwei Ebenen mit unterschiedlichem Pla-
�v�µ�v�P�•�(�}�l�µ�•���•�š���Z���v���]�u���D�]�©���o�‰�µ�v�l�š�W

 o  Konzepte auf Orts- oder Ortsteilebene, die die 
�W�Œ�]�}�Œ�]�š���š���v�•���š�Ì�µ�v�P���v�� �(�º�Œ�� ���]���� ���©�Œ���l�Ÿ�À�]�š���š�� �����•��
Ortes und für die Erhaltung und Nutzung des Ge-
bäudebestandes zum Inhalt haben   
(�s�}�Œ�Œ���v�P�l�}�v�Ì���‰�š���/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P),

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

Abbildung 23:   
�����]�•�‰�]���o�Z���L�������Œ�(���•-
sung und Typisierung 
von Potenzialen für 
die bauliche Innen-
entwicklung48

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

Handlungsansätze
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�&�o�����Z���v�u���v���P���u���v�š���r���s�}�Œ�Œ���v�P���� �� ��
Innenentwicklung

Der Vorrang der Innenentwicklung ist nicht nur zur 
Reduzierung der Flächeninanspruchnahme durchzu-
setzen, sondern die Stärkung der Innenentwicklung ist 
auch ökonomisch sinnvoll in Anbetracht der Vermö-
genswerte in den Bestandsimmobilien und Infrastruk-
tureinrichtungen. Anfang der 80er Jahren standen 
Baulückenkataster und Mobilisierungsmaßnahmen zur 
Förderung der Innenentwicklung vergleichsweise hoch 
�]�u�� �<�µ�Œ�•�X�� �����µ���Œ�Z���L�� �Z���š�� �•�]���Z�� ���µ�•�� ���]���•���Œ�� �•���]�š�� �o�����]�P�o�]���Z��
die „Erhaltende Stadterneuerung“ durchgesetzt. Spä-
testens mit der Euphorie und den Wanderungsbewe-
gungen nach der Wende hat die wesentlich beliebtere 
�µ�v���� �(�º�Œ�� ���]���� �'���u���]�v�����v�� �c���]�v�(�����Z���Œ�^�� �Ì�µ�� �‰�Œ���l�Ÿ�Ì�]���Œ���v������
���µ�˜���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �Á�]�������Œ�� �W�o���š�Ì�� �P���P�Œ�]�+���v�� �~���]�v�P���º���š����
Praxis, Verteilung von Wertsteigerungen, hohes Eigen-
tümerinteresse). Der Flächenverbrauch ist weiterhin 
�Z�}���Z�V�� ���]���� �•���]�š�� �î�ì�ì�î�� �À���Œ�l�º�v�����š���� �E�����Z�Z���o�Ÿ�P�l���]�š�•�•�š�Œ��-
tegie leidet bezüglich des Indikators „Flächeninan-
spruchnahme pro Tag“ an einem eklatanten Umset-
�Ì�µ�v�P�•�����.�Ì�]�š���µ�v�����Ì���]�P�š�����]�•�Z���Œ���P�Œ�}�˜�G�����Z�]�P���l���]�v�������Œ�(�}�o�P���X��
�/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�‰�Œ�}�i���l�š�������µ�(���P�Œ�}�˜���v���<�}�v�À���Œ�•�]�}�v�•�G��-
chen sind in Rheinland-Pfalz an einigen Orten mit sehr 
guten Ergebnissen in vorbildlicher Weise entstanden. 
���]�����À�]���o�(���o�Ÿ�P���v�����Œ�(���Z�Œ�µ�v�P���v�����µ�•�����]���•���Œ�����Œ�����]�š���•�]�v�������]�v����
ausgezeichnete Basis, um der Innenentwicklung auch 
bei breiteren Bevölkerungskreisen und in der Baubran-
che die erforderliche Akzeptanz im Sinne einer Ge-
samtstrategie zukommen zu lassen. 

Neben siedlungsstrukturellen Vorzügen genießt die 
kleinteilige Innenentwicklung auch viele kommunal-
�Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�����s�}�Œ�š���]�o��. Dort, wo Kommunen die Bo-
denordnung und Erschließung von Neubauland begon-
nen haben, stellen vielfach verbliebene Baulücken eine 
���v�}�Œ�u�����.�v���v�Ì�]���o�o���������o���•�š�µ�v�P���(�º�Œ���•�]���������Œ�X�������v���<�}�u�u�µ-
nen sind diese Vorhaltekosten ihrer Infrastruktur in der 

Regel aber nicht bewusst. In nur wenigen Fällen ver-
�•���Z���+���v�� �•�]���� �•�]���Z�� �]�u�� �s�}�Œ�(���o���� ���]�v���v�� �Œ�����o�]�•�Ÿ�•���Z���v�� �m�����Œ-
blick über die Kosten von Neuerschließungen und die 
Infrastrukturfolgekosten�U���À�}�v���u�]�©���o�r�����]�•���o���v�P�(�Œ�]�•�Ÿ�P���v��
Unterhaltungskosten ganz zu schweigen.

Vor diesem Hintergrund führt das Land Rheinland-
Pfalz (Ministerium der Finanzen und Ministerium für 
Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz) zurzeit ein 
Modellprojekt unter ausgewählten Kommunen mit 
�����u�� �>���]�«�š���o���c�&�}�o�P���l�}�•�š���v�Œ�����Z�v���Œ�� �]�u�� �W�Œ���Æ�]�•�š���•�š�^ 
durch. Ziel ist es, den kommunalen Entscheidungsträ-
�P���Œ�v�����]�v���t���Œ�l�Ì���µ�P���Ì�µ�Œ�������•�•���Œ���v�������•���Z���š�Ì�µ�v�P�������Œ���.�•�l��-
lischen Auswirkungen von Wohnbaulandausweisungen 
�µ�v���� �� ���o�š���Œ�v���Ÿ�À���v�� �^�]�����o�µ�v�P�•�•�š�Œ���š���P�]���v�� ���v�� ���]���� �,���v���� �Ì�µ��
geben. Dieser „Folgekostenrechner“ soll in das Instru-
mentarium der Bauleitplanung integriert werden.49                                  
�	�Z�v�o�]���Z���� �,�]�o�(�•�u�]�©���o�� �•�š���Z���v�� �����v�� �<�}�u�u�µ�v���v�� ���µ���Z�� ���µ�•��
dem Forschungsfeld REFINA des BMBF zur Verfügung 
(z.B. www.was-kostet-mein-baugebiet.de oder Kom-
�u�µ�v���o���� �&�]�v���v�Ì���v�� �µ�v���� �v�����Z�Z���o�Ÿ�P���•�� �&�o�����Z���v�u���v���P��-
ment - www.lean2.de).    

In diesem Kontext darf es nicht nur um Folgekosten, 
sondern es muss im Sinne einer ökonomischen Bilanz 
auch um eine wesentlich bessere Transparenz von 
Baulandentwicklungskosten gehen. Denn erfahrungs-
gemäß kann in Gemeinden/Teilräumen von Rheinland-
Pfalz mit Vermarktungspreisen von unter 65 Euro pro 
m² erschlossenem Bauland - unabhängig von der realen 
�E�����Z�(�Œ���P���� �r�� �����µ�o���v���� �v�]���Z�š�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�� ���v�š�Á�]���l���o�š��
�Á���Œ�����v�U���}�Z�v�����.�v���v�Ì�]���o�o�����^���Z�������v�������]���'���u���]�v�����v���µ�v����
Eigentümern zu verursachen. Dieses Preisniveau dürf-
te in Teilräumen der Raumstrukturkategorie „Ländliche 
Räume mit disperser Siedlungsstruktur“ in Rheinland-
Pfalz (vgl. LEP IV) inzwischen weitgehend vorliegen.

49���������������u���W�Œ�}�i���l�š���P���Z���v�����Œ�(���Z�Œ�µ�v�P���v���µ�v�������v�š�Á�]���l���o�š�����^�Ç�•�š���u�•�}�L�Á���Œ�������µ�•�������u�����µ�v�����•�o���v�������������v�r�t�º�Œ�©���u�����Œ�P���À�}�Œ���µ�•�X����
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Interkommunale Konzepte

Die zu erwartende Entwicklung zwingt dazu, eine re-
�P�]�}�v���o���������•�Ÿ�u�u�µ�v�P���µ�v�������]�v�����]�v�š���Œ�l�}�u�u�µ�v���o�����•�µ�•���u-
menarbeit tatsächlich auch umzusetzen. Die Planung 
der Daseinsvorsorge für eine einzelne Kommune ist in 
vielen Regionen nicht mehr zielführend, da insbeson-
dere viele Infrastruktureinrichtungen für eine Kommu-
�v�����Á�������Œ�����µ�•�P���o���•�š���š���v�}���Z���.�v���v�Ì�]���Œ�����Œ���•�]�v���X�����]���•������-
�š�Œ�]�+�š�� �]�v�•�����•�}�v�����Œ���� ���]�v�Œ�]���Z�š�µ�v�P���v�� �]�v�� �����P���o���P���v���v�� �µ�v����
strukturschwachen (Teil-)Räumen.50  

Die überörtliche Konzeptebene ist bereits vielfach mit 
�W�o���v�µ�v�P���v�� �À���Œ�•���Z���v�X�� �����Ì�µ�� �P���Z�‚�Œ�š�� ���]���� �G�����Z���v�������l���v-
������ �Z���P�]�}�v���o�‰�o���v�µ�v�P�������Œ���(�º�v�(�� �W�o���v�µ�v�P�•�P���u���]�v�•���Z���L���v��
in Rheinland-Pfalz; hier wird im Wesentlichen ein Top-
down-Ansatz unter Beteiligung der Gemeinden ver-
�(�}�o�P�š�X�������v�������v���P�]���š�����•���u�]�©�o���Œ�Á���]�o�����À�]���o���Œ�}�Œ�š�•���Œ���P�]�}�v���o����
Planungs- und Maßnahmenkonzepte im Rahmen der 
�c�o���v���o�]���Z���v�����v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�^���u�]�©���o�•���>���������Z���µ�v�����/�>���<�U�����]����
�]�u�� �t���•���v�š�o�]���Z���v�� ���]�v���v�� ���}�©�}�u�r�µ�‰�r���v�•���š�Ì�� �µ�v�š���Œ�� �À�]���o-
�(���o�Ÿ�P���Œ�����]�v���]�v���µ�v�P�������Œ���K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L���v���À���Œ�(�}�o�P���v�X��
Weiterhin sind die sektoralen Fachplanungen zu nen-
�v���v�U�����]���� �Ì�Á���Œ���‰�o���v�µ�v�P�•�Œ�����Z�š�o�]���Z�� �����P���•�Ÿ�u�u�š�� �•�]�v���U������-
ren Durchführung aber weitgehend isoliert von kom-
munalen Planungen erfolgt. 

���]���•���� �W�o���v�µ�v�P�•���v�•���š�Ì���� �(�º�Œ�� �v�����Z�Z���o�Ÿ�P���� �]�v�š���Œ�l�}�u�u�µ-
nale Konzepte sollten kombiniert und koordiniert wer-
den. Interkommunale Absprachen sollen Festlegungen 
�Ì�µ�������v���l�º�v�L�]�P���v�����������Œ�(���v���µ�v�����Ì�µ�Œ���s���Œ�š���]�o�µ�v�P���À�}�v���À���Œ-
bleibenden Potenzialen sowie Schwerpunktsetzungen 
bzgl. Infrastrukturen enthalten - und Voraussetzung für 
�����v�����]�v�•���š�Ì���‚�+���v�š�o�]���Z���Œ���D�]�©���o���•���]�v�X�����]���•�������š�Œ�]�+�š�����µ���Z��
den gemeindeübergreifenden Abgleich des baulichen 
Angebotes mit den Bedarfen bzw. Nachfragestruktu-
ren. So ergibt sich zugleich das Ausmaß des voraus-

sichtlichen Überangebotes, für dessen Abbau Strate-
�P�]���v���µ�v�����>�‚�•�µ�v�P���v�����µ�(���K�Œ�š�•�‰�o���v�µ�v�P�•�������v�����v�‚�Ÿ�P���•�]�v���X

�E�����Z�Z���o�Ÿ�P�����K�Œ�š�•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�•�š�Œ���š���P�]���v

�'���u���]�v�����v�U�� ���]���� �À�}�v�� �����µ���Œ�Z���L���u�� �'�������µ�����o�����Œ�•�š���v����
�����š�Œ�}�+���v�� �•�]�v���U�� �•�}�o�o�š���v�� ���]���� ���v�‰���•�•�µ�v�P�� �����Œ�� �^�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ���v��
���µ�Œ���Z���º�����Œ�‚�Œ�š�o�]���Z�����Ì�Á�X���Œ���P�]�}�v���o�������P���•�Ÿ�u�u�š�����K�Œ�š�•���v�š-
wicklungsstrategien und Ortsentwicklungspläne vor-
bereiten.

Generell können in diesem Zusammenhang drei mög-
liche Strategien oder Szenarien für die Ortsentwick-
lung als Basis dienen und in den Konzepten verankert 
werden:

 o Anpassen�����v���l�º�v�L�]�P�����P���Œ�]�v�P���Œ�������������Œ�(���W������
Folgerungen sind z.B.: Einstellung jeglicher Au-
ßenentwicklung, ���������Œ�(�•�}�Œ�]���v�Ÿ���Œ�š�� Innenent-
wicklung, interkommunale Zusammenarbeit, 
Stadt- und Dorfumbau i.V.m. Rückbau bzw.         
innerörtlicher „Entdichtung“.

 o  Stabilisierung der Verhältnisse:    
Folgerungen sind z.B.: �s���Œ�u���]���µ�v�P���À�}�v�����µ�˜���v-
entwicklung�U�� �/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �Ì�µ�Œ�� ���©�Œ���l�Ÿ�À�]-
tätssteigerung, Abwanderung stoppen, einsei-
�Ÿ�P���������Z���v�P�]�P�l���]�š���v�������•���]�Ÿ�P���v�X

 o  Kontrolliertes Wachsen:     
Folgerungen sind z.B.: Schwerpunkt vorbeugen-
de Innenentwicklung, Außenentwicklung be-
�����Œ�(�•�}�Œ�]���v�Ÿ���Œ�š���v�}���Z�������P�Œ���v�Ì�š���u�‚�P�o�]���Z�X

���•�� �l���v�v�� ���µ���Z�� �}�Z�v���� �µ�u�(���•�•���v������ �>�����Œ�•�š���v���•�•�š���Ÿ�•�Ÿ�l���v��
�~�•�]���Z�����•�]�+�X���í�X�ï�•���µ�v�������v�š�•�‰�Œ�����Z���v�������W�Œ�}�P�v�}�•���v���(�º�Œ���Z�Z���]�v-
land-Pfalz davon ausgegangen werden, dass gerade im 

50     Vgl. Regionalverband Südniedersachsen e.V. (Hrsg.) (2008): Modellprojekt „Unterstützung von Gemeinden bei der Neuausrichtung ihrer 
�&�o�����Z���v�‰�}�o�]�Ÿ�l���]�u���Z���Z�u���v�������Œ���Z���P�]�}�v���o���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P� �̂U�������•���Z�o�µ�•�•�����Œ�]���Z�š�U���'�‚�«�v�P���v���µ�v�����À�P�o�X�������Ç���Œ�]�•���Z���•���>���v�����•���u�š���(�º�Œ���h�u�Á���o�š���~�,�Œ�•�P�X�•���~�î�ì�ì�õ�•�W��
Flächenmanagement in interkommunaler Zusammenarbeit, Endbericht, Augsburg. 
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ländlichen Raum die Strategie �c���v�‰���•�•���v�����v���l�º�v�L�]�P����
�P���Œ�]�v�P���Œ�������������Œ�(���^ erforderlich sein wird. Eine solche 
Festlegung ist weitreichend, zumal damit die Frage von 
Gebäudeabrissen - auch Rückbau genannt - zur realen 
�K�‰�Ÿ�}�v�� �Á�]�Œ���X�� ���µ���Z�� ���]�v���� �����(�Œ�]�•�š���š����Zwischennutzung 
leerstehender Objekte kann neuen Nutzungsideen den 
Weg bereiten. Ein „kontrolliertes Wachsen“ wird es in 
�•�µ�l�µ�v�L�� �À�}�Œ���µ�•�•�]���Z�š�o�]���Z�� �v�µ�Œ�� �v�}���Z�� �]�v�� �P���v�Ì�� �����•�}�v�����Œ���v��
�>���P���v�����Ì�Á�X���^�]�š�µ���Ÿ�}�v���v���P�������v���l�‚�v�v���v�X��

���]���� ���µ�(�� �����Œ�� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�•�š�Œ���š���P�]���� ���µ�)���µ���v�����v�� �K�Œ�š�•-
entwicklungskonzepte bereiten das Flächenmanage-
ment auf der örtlichen Ebene vor; hinsichtlich der 
�D���Œ�l�ž�µ�v�l�Ÿ�}�v���v�� �•�}�o�o���v�� �•�]���� �]�v�•�����•�}�v�����Œ����angebots-
�•���]�Ÿ�P�� �Á�]�Œ�l���v�X�� ���]�v�� ���]�v�G�µ�•�•�� ���µ�(�� �����v�� �c�D���Œ�l�š�^�� �Á�]�Œ���� �•�]���Z��
�u�]�©���o�(�Œ�]�•�Ÿ�P�� �‰�}�•�]�Ÿ�À�� �����u���Œ�l�����Œ�� �u�����Z���v�U�� �Á�]���� �Ì�X���X�� �����Œ��
Beschluss der Stadt Bad Hersfeld, grundsätzlich kein 
neues Bauland mehr auszuweisen und erst den Be-
stand in Ordnung zu bringen. Schwerpunkt- und Prio-
ritätensetzungen, ggf. auch für den Abriss von privaten 
Anwesen, gehören zu den besonders schwierigen und 
sensiblen Aufgaben der Ortsentwicklungskonzepte und 
des Flächenmanagements. Die Planungen sollen stra-
tegische und rahmensetzende Aufgaben erfüllen; in-

wieweit das detaillierte rechtsetzende Baurecht eines 
Bebauungsplans, ggf. mit Zwangswirkung gegenüber 
dem Eigentümer, hilfreich sein kann, ist im Einzelfall zu 
prüfen.

Schwerpunktzonen herausbilden 

Schließlich wird ein Handlungsansatz auf der Konzept-
�������v���������Œ�]�v���P���•���Z���v�U���Ì�µ�Œ�������Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�������Œ���>�����Œ�•�š���v���•-
�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l���^���Z�Á���Œ�‰�µ�v�l�š�Ì�}�v���v�� �Ì�µ�� �����.�v�]���Œ���v, in de-
�v���v���•�]���Z�������•�����v�P���P���u���v�š�������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v���,���v�����r���µ�v����
�����Œ���&�‚�Œ�����Œ�u�]�©���o���]�v�•���š�Ì�� �r�� �l�}�v�Ì���v�š�Œ�]���Œ���v�X�������]�� �l�o���]�v���Œ���v��
�<�}�u�u�µ�v���v���Á���Œ�����v�����]���•���Z���µ�.�P�����]�����K�Œ�š�•�l���Œ�v�����µ�v�����P�P�(�X��
angrenzende Bereiche sein; ältere Neubaugebiete bil-
�����v���Z���µ�.�P�������Œ���]�š�•�����]�v�������P���P�Œ���v�Ì�š���•���Y�µ���Œ�Ÿ���Œ�X��

Um die leerstehenden Flächen und Gebäude so ent-
wickeln zu können, wie es die planerischen Leitlinien 
�À�}�Œ�•���Z���v�� �µ�v���� ���]���•���� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� ���µ���Z�� �Ì�µ�� �.�v���v�Ì�]���Œ���v�U��
kommt grundsätzlich auch die Schwerpunktbildung 
mit �l�}�u�u�µ�v���o���v�l�]�v�š���Œ�l�}�u�u�µ�v���o���v�� �&�o�����Z���v�‰�}�}�o�•��
���µ�Œ���Z�� ���]���� �‚�+���v�š�o�]���Z���� �,���v���� �]�v�� �&�Œ���P���X�� �/�v�� ���]���•���v�� �&�o��-
���Z���v�‰�}�}�o�� �Á���Œ�����v�� ���µ�Œ���Z�� ���]���� �‚�+���v�š�o�]���Z���� �,���v���� �v�������v��
�µ�v�Œ���v�š�����o���v�� ���]�v�Ì���o���Œ�����Z���v�� ���µ���Z�� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�G�����Z���v��

51���������������X���î�ð�W���D�]�v�]�•�š���Œ�]�µ�u���(�º�Œ���t�]�Œ�š�•���Z���L���µ�v�����t�]�•�•���v�•���Z���L�������•���^�����Œ�o���v�����•�U�����P���v�š�µ�Œ���>���v���o�]���Z���Œ���Z���µ�u���~�,�Œ�•�P�X�•�W�����}�l�µ�u���v�š���Ÿ�}�v���c�D�}�����o�o�‰�Œ�}�i���l�š�r��
Revitalisierung der Brückenstraße 2007 - 2009“, S. 12. 
�������X���î�ñ�W�������Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X����

Abbildungen 24/25: 
Beispiel einer Leer-
�•�š���v���•�����•���]�Ÿ�P�µ�v�P��
durch Abriss51
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���]�v�P���o���P�š�U�� ���]���� �v�}���Z�� ���Œ�š�Œ���P���� ���Œ�Á�]�Œ�š�•���Z���L���v�X�� ���]���•���� ���Œ-
�š�Œ���P���� �l�‚�v�v���v�� �~���À�š�o�X�� �Ì�µ�•���u�u���v�� �u�]�š�� �&�‚�Œ�����Œ�u�]�©���o�v�•�� ���]����
���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �����Œ�� �µ�v�Œ���v�š�����o���v�� ���]�v�Ì���o���Œ�����Z���v�� �.�v���v�Ì�]��-
ren. Soweit eine entsprechende Mischung in einer Re-
gion oder Kommune möglich ist, können diesbezüglich 
Flächenfonds erfolgreich sein. Es kann jedoch nicht die 
Aufgabe solcher Fonds sein, Objekte zu übernehmen, 
um damit letztlich Eigentümer zu entlasten, die ihre 
Immobilie haben verkommen lassen. 

Im Fall des Überangebots an Bestandsgebäuden ist 
freilich auch eine Schwerpunktsetzung zwischen den 
vom �>�����Œ�•�š���v���������š�Œ�}�+���v���v�����]�v�Ì���o�}���i���l�š���v���v�‚�Ÿ�P�X���&�º�Œ��
einzelne Gebäude können Prioritätensetzungen in Ver-
���]�v���µ�v�P���u�]�š�������Œ�����Œ�]�©�À���Œ�Á���v���µ�v�P�•�(���Z�]�P�l���]�š�������Œ���/�u�u�}-
���]�o�]���v�������]�•�‰�]���o�Z���L���v�����Z���(�}�o�P���v�����u���D�µ�•�š���Œ�����Œ�(�}�o�P���v�W52  

1. Gebäude erhalten - wenn historisch erhaltenswert 
oder ortsbildprägend.

2. Gebäude erhalten - wenn es sich für typische Um-
�v�µ�š�Ì�µ�v�P���v�� ���]�P�v���š�� �µ�v���� ���]���•���� �u�]�š�� �À���Œ�š�Œ���š�����Œ���u�� �.�v���v-
ziellem Aufwand erreichbar sind. Dazu zählen auch 
�•�Á�]�•���Z���v�v�µ�š�Ì�µ�v�P���v�� �µ�v���� �P�Œ���]�)���Œ���� �'���•���u�š�r�E�����Z�����Œ-
�•���Z���L�•�o�‚�•�µ�v�P���v�X

3. Teil-Rückbau des Gebäudes - wenn dies zu neuen 
�Y�µ���o�]�š���š���v���µ�v�����h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P�•���Z���v�����v�������]�š�Œ���P�š�X��

4. Gebäude abreißen - wenn das Gebäude das Ortsbild 
�•�š�‚�Œ�š�� �}�����Œ�� �h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P���v�� �Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�� �µ�v�Ì�µ�u�µ�š�����Œ��
�•�]�v���V���E�����Z�v�µ�š�Ì�µ�v�P���l�‚�v�v���v���À�]���o�(���o�Ÿ�P���•���]�v�U���]�v�•�����•�}�v�����Œ����
���µ���Z���&�Œ���]�G�����Z���v�X

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

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

���]���� �,���u�u�v�]�•�•���� �À���Œ�����µ�š�o�]���Z���v�U�� �Á���o���Z���� �À�]���o�•���Z�]���Z�Ÿ�P���v��
Probleme mit neuen Nutzungen für alte Gebäude ver-
bunden sind. Auf der Maßnahmenebene ist eine ent-
�•�‰�Œ�����Z���v���� �P�Œ�}�˜���� �h�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì�µ�v�P�� �Ì�µ�Œ�� �����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �����Œ��
Gebäude-Leerstände notwendig. Zielgruppen sind in 
erster Linie die Eigentümer und Nutzer der verschie-
denen Immobilien.

Zur Unterstützung der Projektrealisierung nehmen die 
Kommunen eine Doppelrolle ein, denn sie unterstützen 
die Eigentümer, müssen aber zugleich eigene Kompe-
�š���v�Ì���v�� ���µ�)���µ���v�X�� �&�}�o�P���v������ ���•�‰���l�š���� �•�}�o�o�š���v�� ���������]�� �(�º�Œ��
���]�����‚�+���v�š�o�]���Z�����,���v�����]�u���D�]�©���o�‰�µ�v�l�š���•�š���Z���v�W

 o  Wie kann das Land dazu beitragen, die nachtei-
ligen Auswirkungen für die Gemeinden und - im 
�Z���Z�u���v�����]�v���Œ���v�����Z�Z���o�Ÿ�P���v���'���•���u�š���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P��
- für die Immobilieneigentümer zu mildern�M��

 o  Welche Potenziale ergeben sich ggf. aus der neu-
���v���^�]�š�µ���Ÿ�}�v und wie können sie genutzt werden 
(z.B. mehr Möglichkeiten/„Platz“ in engen Ortsla-
gen zur Verbesserung der Nutzungsbedingungen 
�(�º�Œ���'�Œ�µ�v���•�š�º���l�����µ�v���������v���‚�+���v�š�o�]���Z���v���Z���µ�u�•�M

���]���� ���Œ�]�©�À���Œ�Á���v�������Œ�l���]�š�� �����Œ�� �����•�š���v���•�P�������µ������ �•�š���o�o�š��
einen wesentlichen Ansatzpunkt dar. Diese einzuschät-
zen ist Aufgabe der für die Projekte verantwortlichen 
Akteure, in der Regel Privatpersonen, sicherlich aber 
���µ���Z�� �'���u���]�v�����v�U�� �s���Œ���]�v���� �}�����Œ�� �'���u���]�v�•���Z���L���v�X�� �/�u��
�D�]�©���o�‰�µ�v�l�š�� �•�š���Z�š�� ���]����Mobilisierung der privaten Ini-
�Ÿ���Ÿ�À��. Diese kann entscheidend über gezielte Unter-
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�•�š�º�š�Ì�µ�v�P�•���v�P�����}�š���������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v���,���v�������Œ�Œ���]���Z�š���Á���Œ-
den. Zu denken ist an

 o  Beratung zur Umnutzung in technischer und 
�Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���Œ�� �,�]�v�•�]���Z�š�� �r�� �Ì�X���X�� �l�‚�v�v���v�� �‰�Œ�}�(���•�•�]-
�}�v���o�o�����W�Œ�}�i���l�š�l���o�l�µ�o���Ÿ�}�v���v���µ�v�š���Œ���>�������v�•�Ì�Ç�l�o�µ�•-
gesichtspunkten die Realisierung tragfähiger 
Projekte befördern -, 

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

 o  Fördermöglichkeiten - u.a. auch für den Rückbau 
- einschließlich der Hilfestellung bei der Beantra-
�P�µ�v�P���À�}�v���&�‚�Œ�����Œ�u�]�©���o�v�U

�� �}���� �s���Œ�����•�•���Œ�µ�v�P���v�������Œ���E�����Z�(�Œ���P���•�]�š�µ���Ÿ�}�v���~�Ì�X���X���u�]�š��
�^�š���v���}�Œ�š�u���Œ�l���Ÿ�v�P�U���E���š�Ì�Á���Œ�l���]�o���µ�v�P�U���'�������µ����-
börsen usw.). 

Diese Aufgaben des Immobilienmanagements sind in 
erster Linie unterstützender Art. Allerdings muss da-
bei von einem enorm hohen Beratungsbedarf ausge-     
gangen werden. In besonderen Fällen sollte aber auch 
���]���� �,���v���o�µ�v�P�•�}�‰�Ÿ�}�v�� ���]�v���Œ�� �]�v�À���•�Ÿ�À���v�� �W�Œ�}�i���l�š�����š���]�o�]-
�P�µ�v�P�������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v���,���v�����v�]���Z�š�����µ�•�P���•���Z�o�}�•�•���v���•���]�v�X��

Gesetzliche Instrumente für den Einsatz ge-
gen den Gebäudeleerstand

Gesetzliche Instrumente als Handlungsansätze haben 
zum Ziel, die Wiedernutzung von Gebäuden möglich 
zu machen und diese, vor dem Hintergrund der zuneh-
�u���v�����•���Z�Á�]���Œ�]�P���v���E�����Z�(�Œ���P���•�]�š�µ���Ÿ�}�v�U���Ì�µ���µ�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì���v�X��
Nur in Ausnahmefällen wird es darum gehen, mögliche 
Fehlentwicklungen ggf. zwangsweise zu verhindern. 

Der Großteil der im BauGB normierten Instrumente 
ist auf die Steuerung von Wachstumsprozessen ausge-
richtet. Diese bewährten Instrumente zur Implemen-
�Ÿ���Œ�µ�v�P���À�}�v���W�o���v�µ�v�P���v���•�]�v�����v�]���Z�š���µ�v���]�v�P���•���Z�Œ���v�l�š���Ì�µ�Œ��
Gestaltung der immer mehr in den Vordergrund tre-
tenden Schrumpfungsprozesse geeignet. Jedoch haben 
die BauGB-Novellen 2004 und 2007 auf den Gebieten 
des allgemeinen bzw. besonderen Städtebaurechts 
auch Neuregelungen gebracht, die die Innenentwick-
lung fördern und auch der Leerstandsbekämpfung zu 
�'�µ�š���� �l�}�u�u���v�� �l�‚�v�v���v�U�� �Á�]���� ���š�Á���� ���]���� �����•�Ÿ�u�u�µ�v�P���v��
�º�����Œ�������v���^�š�����š�µ�u�����µ���~�‘�‘���í�ó�í�������+�X�������µ�'���•���µ�v�������]�����^�}-
ziale Stadt (§ 171 e BauGB) oder die Einführung des 
beschleunigten Verfahrens für Bebauungspläne der 
Innenentwicklung (§ 13 a BauGB). Zur Neuordnung der 
Grundstücke in kleinem Rahmen steht seit 2004 das 
�À���Œ���]�v�(�����Z�š�����h�u�o���P�µ�v�P�•�À���Œ�(���Z�Œ���v�����o�•���G���Æ�]���o���•���µ�v�������µ�•-
gleichendes Instrument zur Verfügung (§ 80 BauGB).53  

Die Instrumente des Besonderen Städtebaurechts 
�Á�]�����^�š�����š�������µ�o�]���Z�����^���v�]���Œ�µ�v�P�•�u���˜�v���Z�u���v���~�‘�‘���í�ï�ò���+�X��
BauGB), der schon erwähnte Stadtumbau oder städte-
bauliche Gebote (§§ 175 - 179 BauGB) sind grundsätzlich 
gut auf den Einsatz gegen Gebäudeleerstand ausgerich-
tet. Sanierungs- oder Stadtumbaumaßnahmen sind 
zudem mit Förderkulissen der Städtebauförderung hin-
terlegt. Diese Rechtsinstrumente können jedoch nur in 
�^���Z�Á���Œ�‰�µ�v�l�š�����Œ���]���Z���v�� �����]�� �G�����Z���v�Z���L���Œ�� �W�Œ�}���o���u���Ÿ�l��
eingesetzt werden. Stadtumbaumaßnahmen sind auch 
�����Œ���]�š�•���]�u���s�}�Œ�(���o�������]�v���•�������µ���Œ�Z���L���v���m�����Œ���v�P�����}�š�•�����v��
baulichen Anlagen möglich (§ 171 a BauGB: „... wenn 
(dies) zu erwarten ist“). Insbesondere für kleine Kom-
munen bietet auch die Dorferneuerung eine ähnliche 
Förderkulisse (wenn auch geringeren Umfangs), jedoch 
ohne besondere rechtliche Handhabe. Die Dorferneu-
���Œ�µ�v�P���]�•�š���]�u���Z���Z�u���v�������Œ���l�}�}�‰���Œ���Ÿ�À���v���µ�v�����]�v�(�}�Œ�u���o�o���v��
Instrumente von besonderer Bedeutung. 

53�����������E���µ�����'�Œ�µ�v���•�š�º���l�•�Ì�µ�•���Z�v�]�©�����]�v�������v���K�Œ�š�•�o���P���v���l�‚�v�v���v���r���Á�]�����]�v���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì�������Œ���]�š�•���‰�Œ���l�Ÿ�Ì�]���Œ�š���r�����o�š���Œ�v���Ÿ�À�����µ���Z���v�����Z�������u���&�o�µ�Œ�����Œ���]�v�]-
gungsgesetz erreicht werden.
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Der Einsatz von Städtebaulichen Geboten ist für    
städtebaulich bedeutende Einzelfälle auch im Zusam-
menhang mit vernachlässigten Leerstandsgebäuden 
möglich. Angewendet werden kann in diesen Fäl-
len das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot                     
(§ 177 BauGB), im Weiteren das Rückbau- und Entsie-
gelungsgebot (§ 179 BauGB), letzteres jedoch nur in Be-
bauungsplangebieten. Die Gemeinden sollten jedoch 
das damit verbundene Risiko von Entschädigungsfol-
�P���v�������•�}�v�����Œ�•�����������Z�š���v�U���•�}�Á���]�š���r�����µ�(�P�Œ�µ�v���������Œ���Z���µ�.�P��
�µ�Œ�•�����Z�o�]���Z���v�U���µ�v�Ì�µ�Œ���]���Z���v�����v���E�����Z�(�Œ���P���•�]�š�µ���Ÿ�}�v���r�����]����
�'�Œ���v�Ì���v�� �����Œ���Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�� �•�µ�u�µ�š�����Œ�l���]�š�� �(�º�Œ�����]���� ���]-
gentümer berührt werden. Die Kosten des Rückbaus 
hat die Gemeinde zudem zu tragen.  

Von Einzelfällen abgesehen ist in der Mehrzahl der Fäl-
le zu erwarten, dass der Einsatz von gesetzlichen Ins-
trumenten vor allem im Einvernehmen mit den Eigen-
tümern erfolgversprechend ist. Die Erfahrungen mit 
dem Städtebaurecht haben aber auch gezeigt, dass ho-
heitliche Instrumente durchaus hilfreich sein können, 
um schließlich doch mit den bevorzugten informellen 
Instrumenten voranzukommen. 

Es wird derzeit nicht für erforderlich gehalten, zur Be-
�Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �����Œ�� �>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l��neue baurecht-
liche Instrumente���Ì�µ���•���Z���+���v�V���•�š���©�����•�•���v���•�}�o�o�š���v�����]����
bestehenden dafür in aufgabengerechter Weise her-
angezogen werden. Der tatsächliche Spielraum für die 
�^���Z���+�µ�v�P�� �Ì�µ�•���š�Ì�o�]���Z���Œ�� �(�}�Œ�u���o�o���Œ�� �~�Z�����Z�š�•�r�•�/�v�•�š�Œ�µ�u���v�š����
darf ohnehin nicht überschätzt werden. Demgegenü-
ber wird es für erforderlich gehalten, umfassende und 
gezielte �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v�•�l���u�‰���P�v���v���µ�v�����^���Z�µ�o�µ�v�P���v für 
Bürgermeister und Gemeindeverwaltungen, Gemein-
deräte und Immobilieneigentümer aufzulegen und in 
�����v���W�Œ�}���o���u�Œ���P�]�}�v���v���G�����Z���v�������l���v�������µ�Œ���Z�Ì�µ�(�º�Z�Œ���v�X

�&�]�v���v�Ì�]���o�o���� �/�v�•�š�Œ�µ�u���v�š���� �µ�v���� �&�‚�Œ�����Œ�u���˜�v���Z-
men gegen den Gebäudeleerstand

Finanzielle Instrumente können u.a. steuerrechtlicher 
Art sein; es sind zugleich gesetzliche Instrumente. Zu 
denken wäre an eine spezielle Steuer, die beim Eigen-
tümer eine verstärkte Bemühung um die Wiedernut-
zung leerstehender Gebäude auslösen kann. Die Ein-
führung einer „Grundsteuer C“ als Sondersteuer für 
strukturelle Leerstände, wie sie z.B. der französische 
�^�š�����š�� �(�º�Œ�� ���]���� ���}�Œ�Ÿ�P���v�� �<�}�u�u�µ�v���v�� �l�º�Œ�Ì�o�]���Z�� �P���•���š�Ì�o�]���Z����������������������������������������������������������
ermöglicht hat, könnte Eigentümer zum Handeln bewe-
gen. Es wäre auch an eine Umschichtung von Beiträgen 
und Gebühren für Ver- und Entsorgungsanlagen hin zu 
höheren, verbrauchsunabhängigen Grundgebühren 
für deren Bereitstellung und Unterhaltung zu denken. 
Gemeinsam mit den vorhandenen kommunalen Instru-
mentarien und informellen Handlungsmöglichkeiten 
�l�‚�v�v�š���� �•�}�� ���]�v�� �����P���•�Ÿ�u�u�š���•�� �D���˜�v���Z�u���v�‰���l���š�� �Ì�µ�u��
Umgang mit Leerständen erarbeitet werden. Bei allen 
steuer- und abgabenrechtlich belastenden Instrumen-
�š���v�� �Ì���]�P���v�� �•�]���Z�� �������Œ�� �‰�Œ�}���o���u���Ÿ�•���Z���� �^�š���µ���Œ�µ�v�P�•�Á�]�Œ-
�l�µ�v�P���v���]�v���•���Z�Á�]���Œ�]�P���v���D���Œ�l�š�•�]�š�µ���Ÿ�}�v���v���µ�v���������]��sozial 
schwachen Eigentümern. Solche Abgaben und Beiträ-
ge sind, soweit möglich, in einer Weise zu konzipieren, 
dass potenzielle Umnutzungswillige nicht in der ohne-
�Z�]�v�� �À�]���o���Œ�}�Œ�š�•�� �•���Z�Á�]���Œ�]�P���v�� �E�����Z�(�Œ���P���•�]�š�µ���Ÿ�}�v�� ���µ�Œ���Z��
weitere Belastungen abgeschreckt werden und so eine 
�l�}�v�š�Œ���‰�Œ�}���µ�l�Ÿ�À���� �t�]�Œ�l�µ�v�P�� ���v�š�•�š���Z�š�X�� �•�µ�� ���������Z�š���v�� �]�•�š�U��
dass Immobilieneigentümern insbesondere durch die 
Energieeinsparverordnung (EnEV) bereits zusätzliche 
Lasten bei der Renovierung und Modernisierung aufer-
legt werden, die gerade in schwierigen Marktlagen als 
�/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v�•�Z���u�u�v�]�•���Á�]�Œ�l���v���l���v�v�X

Die Neuausrichtung der Wohnbauförderung, von der 
Neubau- hin zur Modernisierungsförderung und der 
Beschränkung der Neubauförderung auf Projekte in 
Altbebauungsplänen und Baulücken können zur Mo-
���]�o�]�•�]���Œ�µ�v�P���À�}�v���/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�G�����Z���v���µ�v�����Ì�µ�Œ���h�u-

Handlungsansätze
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nutzung von Leerständen beitragen. Als alleinige Maß-
nahme dürfen sie aber in ihrer Wirkungsweise nicht 
überschätzt werden.54  

Steuerliche Anreize durch Abschreibungsmöglich-
keiten, hier beschränkt auf Modernisierungs- und Um-
�v�µ�š�Ì�µ�v�P�•�‰�Œ�}�i���l�š���U�� ���v�ž���o�š���v�� ���Œ�(���Z�Œ�µ�v�P�•�P���u���˜�� �P�µ�š����
�^�š���µ���Œ�µ�v�P�•���+���l�š���V�� �Ì�µ�u�]�v�����•�š�� �Z���š�� �•�]���Z�� ���]���� �•�š���µ���Œ�o�]���Z����
Förderung des Mietwohnungsmarktes (degressive 
Abschreibung) jahrzehntelang als ein verlässlich wir-
kendes Instrument erwiesen. Heute verbliebene Ab-
schreibungsmöglichkeiten beschränken sich auf sanie-
rungs- oder denkmalbedingten Mehraufwand (§§ 7 h 
und i EStG). 

���]���� �>�����Œ�•�š���v���•�����•���]�Ÿ�P�µ�v�P�� ���µ�Œ���Z�� �h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P�� �~�����Ì�µ��
zählen Modernisierung, Umbau, Teilrückbau oder Ab-
�Œ�]�•�•�•�� �Á�]�Œ���� �]�v�� �À�]���o���v�� �&���o�o���v�� �u�]�š�� �µ�v�Œ���v�Ÿ���Œ�o�]���Z���v�� �<�}�•�š���v��
verbunden sein. Die bereits erwähnten �&�‚�Œ�����Œ�u�‚�P-
lichkeiten im Rahmen der Städtebauförderung und 
der Dorferneuerung sind daher außerordentlich be-
�����µ�š���v�����(�º�Œ�����]�����h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P���µ�v���������Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�������Œ���>�����Œ-
�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�X�����]�����^�š�����š�������µ�(�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�U�����]�����Z���µ�š����
���]�v���� ���Œ���]�š���� �W���o���©���� �À�}�v�� �W�Œ�}�P�Œ���u�u�À���Œ�]���v�š���v�� ���]���š���š�U���]�•�š��
�����Œ���]�š�•���Á���]�š�P���Z���v�������µ�(�����]�����>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�����µ�•-
gerichtet; insbesondere im Programmteil „Stadtum-
bau“ kann diesem Aspekt besondere Aufmerksamkeit 
gewidmet werden (u.a. Gebäuderückbau). Das neueste 
Teilprogramm „Kleinere Städte und Gemeinden“ stellt 
die Anpassung der Infrastruktur aufgrund demogra-
�.�•���Z���Œ���s���Œ���v�����Œ�µ�v�P���v���]�v�������v���D�]�©���o�‰�µ�v�l�š�X55  

Die Dorferneuerung, die vorrangig in kleineren länd-
lichen Gemeinden zum Einsatz kommt und insoweit die 
Förderkulisse räumlich vervollständigt, ist bisher weit 
weniger auf Leerstands- und Umnutzungsfragen einge-

stellt. Auch muss bedacht werden, dass solche Projekte 
das bisherige Fördervolumen von Dorferneuerungs-
maßnahmen i.d.R. übersteigen werden. Angesichts der 
Problemstellung im ländlichen Raum sollte die Dorf- 
erneuerungsförderung wie auch die „Arbeitsteilung“ 
mit der Städtebauförderung überdacht werden. Hierzu 
sind zusätzliche Untersuchungen erforderlich. Insbe-
sondere ist zu überlegen, wie für Rheinland-Pfalz im 
���}�Œ�(���Œ�v���µ���Œ�µ�v�P�•�‰�Œ�}�P�Œ���u�u�����Œ�P���v�Ì���v�����D�]�©���o�����µ�•�������u��
EU-Fonds für Ländliche Entwicklung (ELER) und aus der 
�'���u���]�v�•���Z���L�•���µ�(�P�������� �c�s���Œ�����•�•���Œ�µ�v�P�������Œ�����P�Œ���Œ�•�š�Œ�µ�l-
tur und des Küstenschutzes“ (GAK) verfügbar gemacht 
�Á���Œ�����v���l�‚�v�v���v�X�������u�]�š���l�‚�v�v�š���������u���D�]�©���o���������Œ�(���(�º�Œ�����]����
�>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �����µ�š�o�]���Z�� �����•�•���Œ�� ���v�š�•�‰�Œ�}���Z���v��
�Á���Œ�����v�X�����]�v�������v�P�����<�}�‰�‰���o�µ�v�P���µ�v�����•�š�Œ���š���P�]�•���Z���������•�Ÿ�u-
�u�µ�v�P���u�]�š�������u�����]�v�•���š�Ì�������Œ���^�š�����š�������µ�(�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�•�u�]�©���o��
�Á���Œ�������������]�����µ�˜���Œ�}�Œ�����v�š�o�]���Z���Á�]���Z�Ÿ�P���µ�v�������]�v���s�}�Œ�š���]�o���P��-
genüber der Handhabung in anderen Ländern.      

�•�µ�Œ���>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P���µ�v�����&�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P�������Œ���h�u-
nutzung von Immobilienbeständen sind auch �&�}�v���•-
lösungen, insbesondere der Ansatz der Stadtentwick-
lungsfonds, in Betracht zu ziehen. Fraglich ist bisher 
�v�}���Z�U���Á���Œ���]�u�����]�v�Ì���o�(���o�o�����]�v���v���•�}�o���Z���v���&�}�v���•���.�v���v�Ì�]���Œ�š��
�µ�v�����Á�]���������•�•���v���Z���.�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���Ì�µ�u�]�v�����•�š�����v�š���]�o�]�P���P��-
sichert werden kann. Denkbar wäre, dass bspw. Kredit-
�]�v�•�Ÿ�š�µ�š���� ���]�v���v�� �d���]�o�� �����Œ�� �D�]�©���o�� �]�v�� �����v�� �&�}�v���•�� ���]�v�o���P���v�U��
weil sie ein besonderes Interesse am Werterhalt be-
�o�]���Z���v���Œ���/�u�u�}���]�o�]���v�U�����µ���Z�����µ�Œ���Z�����µ�•�•�š�Œ���Z�o�µ�v�P�•���+���l�š����
benachbarter Gebäude, haben. Hierzu sind jedoch 
zunächst weitere Überlegungen und Untersuchungen 
notwendig.

54�����������s�P�o�X�������•���•���]�š���ì�í�X���&�����Œ�µ���Œ���î�ì�ì�ó���P�º�o�Ÿ�P�����W�Œ�}�P�Œ���u�u���~���Æ�t�}�^�š�•�������•���>���v�����•���Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì���Ì�µ�Œ���&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�������•���t�}�Z�v���v�•���]�v���K�Œ�š�•�r���µ�v�����^�š�����š�r��
�l���Œ�v���v�U���s���Œ�Á���o�š�µ�v�P�•�À�}�Œ�•���Z�Œ�]�L�������•���D�]�v�]�•�š���Œ�]�µ�u�•�������Œ���&�]�v���v�Ì���v���À�}�u���í�ð�X�������Ì���u�����Œ���î�ì�ì�ò���r���t�^���í�ï�í�ñ�r�ð�ñ�í�í���µ�v�����À�P�o�X�����]�����^�}�Ì�]���o�����t�}�Z�v���]�P���v�š�µ�u�r��
und Modernisierungsförderung 2010 des Landes Rheinland-Pfalz über die LTH.
55     Vgl. Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Bund-Länder-Verwaltungsvereinbarung Städtebauförderung 2010 vom 
�î�ô�X�ì�ð�X�î�ì�í�ì�l�î�î�X�ì�ó�X�î�ì�í�ì�X�����]�����<�º�Œ�Ì�µ�v�P�������Œ�����µ�v�����•�u�]�©���o���(�º�Œ���î�ì�í�í���µ�u���r���ñ�ì���9���]�•�š�������Œ���W�Œ�}���o���u�o���P�����]�v���l���]�v���Œ���t���]�•�������v�P���u���•�•���v�X
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Zur Notwendigkeit kommunaler Abrisspro-
gramme 

���]���� �����u�}�P�Œ���.�•���Z���� ���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �o���•�•�š�� ���Œ�Á���Œ�š���v�U�� �����•�•��
�š�Œ�}�š�Ì�� ���o�o���Œ�� �����u�º�Z�µ�v�P���v�� �l�º�v�L�]�P�� ���]�v�� �P���Á�]�•�•���Œ�� �d���]�o�� �����Œ��
�����µ�•�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ���v���v�]���Z�š���u���Z�Œ�������v�‚�Ÿ�P�š���Á�]�Œ���X�������Œ���Z�º���l�����µ��
eines Teils des Gebäudebestandes wird insbesondere 
in strukturschwachen Regionen unvermeidlich sein. 
�����Œ�������Œ�]�•�•���À�}�v�������µ�•�µ���•�š���v�Ì�����µ�(�P�Œ�µ�v�����À�}�v�������µ���Œ�Z���L���u��
Leerstand ist eine sehr weitreichende Maßnahme, für 
���]�v�Ì���o�v�����Á�]�������µ���Z���(�º�Œ�����]�����‚�Œ�š�o�]���Z�����'���u���]�v�•���Z���L�X���/�u���•�µ-
�•���u�u���v�Z���v�P�� �u�]�š�� �����Œ�� �'�������µ�����o�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P��
besteht das Ziel von Rückbaumaßnahmen - vergleich-
bar dem Stadtumbau - einerseits in der Missstandsbe-
�•���]�Ÿ�P�µ�v�P�� �µ�v���� �P�P�(�X�� �&�µ�v�l�Ÿ�}�v�•�•�š���Œ�l�µ�v�P�U�� ���v�����Œ���Œ�•���]�š�•�� �]�v��
einer �c�P���}�Œ���v���š���v�� �D���Œ�l�š�����Œ���]�v�]�P�µ�v�P�^, die zu einer 
Angebotsverringerung führt und ortsbildverträglich 
umzusetzen ist. Dieser Handlungsansatz kommt ins-
besondere in Fällen einer größeren und ansteigenden 
Zahl von Leerstandsimmobilien in Frage, die weder das 
Interesse von potenziellen neuen Eigentümern wecken 
noch die Möglichkeit einer qualitätsvollen Umnutzung 
���]���š���v�� �µ�v���� �]�v�� �����Œ�� �<�}�v�•���‹�µ���v�Ì�� �v���P���Ÿ�À�� ���µ�(�� ���]���� �h�u�P��-
bung ausstrahlen (i.d.R. „Anpassungsstrategie“ gemäß 
�•�]�+�X���î�X�ï�•�X��

Es wird nicht davon ausgegangen, dass Gebäudeab-
risse hoheitlich oder gar zwangsweise vorgenommen 
werden. Abrisse werden i.d.R. von umnutzungswilligen 
(Alt-)Eigentümern oder von neuen Eigentümern, ggf. 
���o�•�� �s�}�Œ���µ�•�•���š�Ì�µ�v�P�� �Ì�µ�Œ�� �m�����Œ�v���Z�u���� ���]�v���Œ�� �>�]���P���v�•���Z���L�U��
�À�}�Œ�P���v�}�u�u���v�X�� ���µ�(�P�Œ�µ�v���� �����Œ�� ���µ�•�P���v�P�•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v�� �Á���Œ-
den die Gebäuderestwerte im Regelfall sehr gering 
sein. Der Finanzierungsaufwand sollte sich im Wesent-
lichen auf die Abbruchkosten beschränken. Eine Fol-
genutzung der Fläche ist möglich und erwünscht, und 
muss bei der Förderung in geeigneter Weise berück-
�•�]���Z�Ÿ�P�š�� �Á���Œ�����v�X�� �s�]���o�(�����Z�� �Á�]�Œ���� ���]���� �v���µ���� �E�µ�š�Ì�µ�v�P�� �����Œ��
freigelegten Flächen nicht baulicher Art sein. Rückbau 
wurde im Stadtumbau bisher überwiegend mit Großei-
�P���v�š�º�u���Œ�v�� �~�t�}�Z�v�µ�v�P�•�����µ�P���•���o�o�•���Z���L���v�•�� �‰�Œ���l�Ÿ�Ì�]���Œ�š�U��
���]�����<�}�v�•�š���o�o���Ÿ�}�v���v���u�]�š�����]�v���Œ���s�]���o�Ì���Z�o���À�}�v�����]�v�Ì���o���]�P���v-
tümern waren dort deutlich schwieriger umzusetzen.56  
�'�Œ�µ�v���o���P�����]�u���^�š�����š�µ�u�����µ���]�•�š�����]�v���Á�}�Z�v�µ�v�P�•�Á�]�Œ�š�•���Z���L-
liches Gesamtkonzept; diese Aufgabe sollten die Orts-
���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�l�}�v�Ì���‰�š�����~�À�P�o�X���•�]�+�X���î�X�ï�•���u�]�š�����]�v���Œ���À���Œ�Ÿ���L���v��
�Á�}�Z�v�µ�v�P�•�Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�����v���o�Ç�•�����µ�v�����W�Œ�}�P�v�}�•�����º�����Œ-
nehmen. 

56     Vgl. Goldschmidt, J./Taubenek, O. (2010): Stadtumbau - Rechtsfragen, Management, Finanzierung. München, S. 40. 
57�������������Œ�X���<���Œ�o���•�]���P�o���Œ�U���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�U���>���Z�Œ�P�����]���š���>���v���•���Z���L�•�r���µ�v�����&�Œ���]�Œ���µ�u���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X

Abbildungen 26/27: 
�����]�•�‰�]���o�Z���L�����K��-
jekte für Teilabriss 
zur Verbesserung 
der räumlichen und 
�Á�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z���v�������r
dingungen57
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�/�u���•�µ�•���u�u���v�Z���v�P���u�]�š�������Œ���>�����Œ�•�š���v���‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l���µ�v����
�����v�� �h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P�•�‰���Œ�•�‰���l�Ÿ�À���v�� �Á�]�Œ���� �����u��Teilabriss 
���]�v�����Á�]���Z�Ÿ�P�������������µ�š�µ�v�P�������]�P���u���•�•���v�X�����]�����'�������µ�������]�v��
�����v�� �K�Œ�š�•�l���Œ�v���v�U�� �}�L�� �����•�š���Z���v���� ���µ�•�� �,���µ�‰�š�r�� �µ�v���� �u���Z-
�Œ���Œ���v�� �E�������v�P�������µ�����v�U�� �Á���]�•���v�� ���]�v���Œ�•���]�š�•�� �Z���µ�.�P�� ����-
engte Verhältnisse und andererseits nicht selten große 

Gebäudevolumina auf. In solchen Fällen können Teil-
abrisse die Realisierungschancen für unterschiedliche 
�W�Œ�}�i���l�Ÿ�������v�� �����µ�š�o�]���Z�� �À���Œ�����•�•���Œ�v�� �~�Z�����µ�Ì�]���Œ�µ�v�P�� �����Œ��
Erwerbs-, Instandsetzungs- und Unterhaltungskosten, 
�'���Á�]�v�v�����v���&�Œ���]�G�����Z���U���µ�•�Á�X�•�X��

58�����������s�P�o�X���D�]�v�]�•�š���Œ�]�µ�u���(�º�Œ���t�]�Œ�š�•���Z���L���µ�v�����t�]�•�•���v�•���Z���L�������•���^�����Œ�o���v�����•�U�����P���v�š�µ�Œ���>���v���o�]���Z���Œ���Z���µ�u���~�,�Œ�•�P�X�•�W�����}�l�µ�u���v�š���Ÿ�}�v���c�D�}�����o�o�‰�Œ�}�i���l�š���t���Z��-
vitalisierung der Brückenstraße 2007 - 2009“, S. 23.           
�D���>���v�/�����•�š���Z�š���(�º�Œ�W���D�}�����o�o�À�}�Œ�Z�������v���Ì�µ�Œ�����]�v�����u�u�µ�v�P�������•���>���v���•���Z���L�•�À���Œ���Œ���µ���Z�•�����µ�Œ���Z���/�v�v���Œ�‚�Œ�š�o�]���Z�������v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�X

Abbildung 28: 
Kommunales Abriss-
programm in der 
Gemeinde Illingen 
(Saarland) - geför-
dert im Rahmen der 
�>���v�����•�r�W�Œ�}�i���l�Ÿ�v�]�Ÿ���Ÿ-
ve MELanIE58
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Eine Förderung des vollständigen oder teilweisen Rück-
baus kann wie folgt organisiert werden:

 o  Die Immobilie liegt in einem „Programm- bzw. 
Planungsgebiet“ der Kommune nach Städte-
�����µ�(�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�•�Œ�����Z�š�X�����]�����&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�������Œ�������•���]�Ÿ-
gung von Bausubstanz ist bereits ein Element in 
verschiedenen Programmen der Städtebauför-
derung (s.o.). Soweit es sich um eine dieser Ge-
���]���š�•�l�µ�o�]�•�•���v�� �Z���v�����o�š�U�� �•�}�o�o�š���� �����Œ���µ�(�� ���µ�)���µ���v����
eine bedarfsgerechte Förderung möglich sein. 
Soweit im Einzelfall ohne Mitwirkung des Eigen-
tümers gearbeitet werden soll, müssen die Vor-
aussetzungen zur Anwendung des städtebau-
lichen „Rückbau- und Entsiegelungsgebot“ nach 
§ 179 BauGB (ursprünglich „Abbruchgebot“) 
oder des Modernisierungsgebotes nach § 177 
BauGB vorliegen.59

 o  Eine weitere Möglichkeit ergibt sich durch die 
Bereitstellung eines eigenen (Abriss-)Förder-
programms auf kommunaler Ebene.60 Kommu-
nale Abrissprogramme sind dann in Betracht 
zu ziehen, wenn die besondere Sensibilität der 
�>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l���À�}�Œ���K�Œ�š�����]�v�����l�}�u�u�µ�v���o����
Entscheidungsautonomie verlangt. Eine pau-
schale Landesförderung solcher kommunaler 
���l�Ÿ�À�]�š���š���v�� �•�}�o�o�š���� �P���P�������v�� �•���]�v�X�� �����Œ�� ���Œ�Á���Œ���� ���]-
ner Immobilie durch die Kommune mit dem Ziel 
des Abrisses sollte auch angesichts der kommu-
nalen Haushaltslage nur in besonderen Fällen 
�����•�� �‚�+���v�š�o�]���Z���v�� �/�v�š���Œ���•�•���•�� ���o�•�� �>�‚�•�µ�v�P�•�À���Œ�]���v�š����
zur Anwendung kommen.

�����Œ���š�µ�v�P�� �µ�v���� �D���Œ�l���Ÿ�v�P�]�v�•�š�Œ�µ�u���v�š���� �P���P���v��
den Gebäudeleerstand 

Einem guten Beratungsangebot für die Eigentümer 
und potenziellen neuen Nutzern ist ein sehr großer Be-
�����Œ�(���µ�v�������]�v�����Z�}�Z�������������µ�š�µ�v�P���Ì�µ�Ì�µ�Œ�����Z�v���v�X���t�]���Z�Ÿ�P����
Handlungsansätze gegen den Gebäudeleerstand resul-
�Ÿ���Œ���v�� �Ì�µ�����u�� ���µ�•�� �����u�� �•�]���o�U�� ���]�v���� �����o�����µ�v�P�� �����Œ�� �E�����Z-
�(�Œ���P���� ���µ�Œ���Z�� �D���Œ�l���Ÿ�v�P�]�v�•�š�Œ�µ�u���v�š���� �Z���Œ�����]�Ì�µ�(�º�Z�Œ���v�X��
Beides soll erreichen, dass die Realisierungschancen 
�À�}�v�� ���Œ�v�•�š�Z���L���v�� �W�Œ�}�i���l�Ÿ�������v�� �À���Œ�����•�•���Œ�š�� �Á���Œ�����v�� �µ�v����
���]�����Y�µ�}�š���������Œ���P���•���Z���]�š���Œ�š���v���W�Œ�}�i���l�š�����u�‚�P�o�]���Z�•�š���P���Œ�]�v�P��
gehalten wird. 

Ein zielgerichtetes Beratungsangebot wird dazu bei-
tragen, den Gebäudeleerstand zu verringern. Sowohl 
die Kommunen als auch die Immobilieneigentümer 
sind auf Know-How-Transfer seitens des Landes und 
�P�����]�P�v���š���Œ�� �&�����Z�•�š���o�o���v (Hochschulen, Planer, Archi-
tekten, Sparkassen etc.) angewiesen. Die Beratung 
sollte sich auf das gesamte Aufgabenspektrum von der 
Innenentwicklung und der Erarbeitung entsprechender 
Ortsentwicklungskonzepte über die Unterstützung bei 
�D�����Z�����Œ�l���]�š�•�r�� �µ�v���� �t�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�l���]�š�•���v���o�Ç�•���v�� �•�}�Á�]����
�����•�� �D���Œ�l���Ÿ�v�P�� ���]�•�� �Ì�µ�� �����v�� �&�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P�•�r�� �µ�v���� �&�‚�Œ�����Œ-
möglichkeiten erstrecken. Weiterhin sollte das Bera-
tungsangebot auch die vorbeugende Leerstandsver-
�u���]���µ�v�P�� �µ�v���� ���]���� �K�‰�Ÿ�}�v���v�� ���µ�Œ���Z�� �•�Á�]�•���Z���v�v�µ�š�Ì�µ�v�P���v��
umfassen. Dazu gehört im Vorfeld die Entwicklung 
entsprechender Tools, die den Beratungsakteuren zur 
Verfügung gestellt werden können.

Zur Belebung der Nachfrage sind die potenziellen 
Nutzergruppen�� �À�}�v�� �/�v�š���Œ���•�•���� �~�À�P�o�X�� ���µ���Z�� �•�]�+�X�� �í�X�ï�•�X�� ���]������������������
mengenmäßig relevanteste Gruppe sind die älteren 

59�������������µ�˜���Œ�Z���o�����À�}�v���c�W�Œ�}�P�Œ���u�u�P�����]���š���v�^���v�����Z�������•�}�v�����Œ���u���^�š�����š�������µ�Œ�����Z�š���l���v�v�����]�v�������Œ�]�•�•���}�Z�v�����•�µ�•�Ÿ�u�u�µ�v�P�������•�����]�P���v�š�º�u���Œ�•���v�µ�Œ���•�š���ª�]�v-
den, wenn eine Gefahr für die Sicherheit besteht.
60�����������,�]���Œ�����]���•�]�v�������o�•���Á���•���v�š�o�]���Z�������•�‰���l�š�����Ì�µ�������Œ�º���l�•�]���Z�Ÿ�P���v�W���r���/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v���v���]�v�������v�������Œ�]�•�•���~�&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�•���u�º�•�•���v���(�º�Œ�������v���&�‚�Œ�����Œ�P�������Œ���r���•�}�Á���]�š��
�u�‚�P�o�]���Z���r���P���•�]���Z���Œ�š���Á���Œ�����v�X���r�����]�����<�}�u�u�µ�v�����l���v�v�����]�P���v�À���Œ���v�š�Á�}�Œ�š�o�]���Z���º�����Œ�����]�����D�]�©���o�À���Œ�P�����������v�š�•���Z���]�����v�X���r���•�]���o�������•���&�‚�Œ�����Œ�‰�Œ�}�P�Œ���u�u�•���]�•�š��
�]�v�����Œ�•�š���Œ���>�]�v�]�������]���������•���]�Ÿ�P�µ�v�P���À�}�v���K���i���l�š���v���u�]�š���P�Œ���À�]���Œ���v�����v���D�]�•�•�•�š���v�����v�U�������Œ���v�������•���]�Ÿ�P�µ�v�P���l���]�v�����v���P���Ÿ�À�����&�}�o�P���Á�]�Œ�l�µ�v�P���(�º�Œ�������•���K�Œ�š�•���]�o����
���µ�•�o�‚�•�š���~�‰�}�š���v�Ì�]���o�o���Œ���•�]���o�l�}�v�G�]�l�š���]�v�����]���Z�š���v�U���Z�]�•�š�}�Œ�]�•���Z���v���K�Œ�š�•�l���Œ�v�o���P���v�•�X
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�D���v�•���Z���v�U�����]�����]�v���•�š�����Ÿ�•���Z���v���Á�]�����]�v���o���v���o�]���Z���v���Z���µ�u���v��
der Wunsch nach altersgerechten Wohnformen bewegt 
�~�^���v�]�}�Œ���v�Á�}�Z�v�µ�v�P���v�U�����o�š���v�r���µ�v�����W�G���P�����]�v�Œ�]���Z�š�µ�v�P���v�U��
�D���Z�Œ�P���v���Œ���Ÿ�}�v���v�Á�}�Z�v���v�U�� �t�}�Z�v�P�Œ�µ�‰�‰���v�‰�Œ�}�i���l�š���•�X��
���o�o���Œ���]�v�P�•���]�•�š�����]�����h�u�Ì�µ�P�•�l���©�����Ì�µ�����������v�l���v�U�������v�v���]�X���X�Z�X��
wird jeweils eine größere Wohnung/Haus frei. Beson-
ders interessant für die Nutzung von Leerstandsob-
�i���l�š���v���•�]�v�����E�����Z�(�Œ���P���Œ���(�º�Œ�������•���•�}�P�X���c�(�Œ���]�Ì���]�š�}�Œ�]���v�Ÿ���Œ�š����
�t�}�Z�v���v� �̂U�������v�v�����]���•�����Ì���Z�o���v���Z���µ�.�P���Ì�µ�u�������•�•���Œ�P���•�š���o�o-
ten Teil der Bevölkerung; ebenso sind Nachfrager nach 
Ferien- und Zweitwohnsitzen einzustufen. Schließlich 
gibt es die sehr heterogene Gruppe der „Raum- oder 
Landpioniere“, für die die Möglichkeit des individuellen 

�>�������v�•�•�Ÿ�o�•�U�� �Z���µ�.�P�� �]�v�� �s���Œ���]�v���µ�v�P�� �u�]�š�� ���]�v���Œ�� �•���o���•�š���v-
���]�P���v���P���Á���Œ���o�]���Z���v���d���Ÿ�P�l���]�š�U���]�u���D�]�©���o�‰�µ�v�l�š���•�š���Z�š�X61

Die Vermarktung von Immobilien in strukturschwachen 
Gebieten zeigt überwiegend, dass klassisches Immobili-
���v�u���Œ�l���Ÿ�v�P���r���c���v�v�}�v�������•���Z���o�š���v���µ�v���������Á���Œ�š���v�J�^���r���]�u-
�u���Œ���Z���µ�.�P���Œ���v�]���Z�š���Ì�µ�u���•�]���o���(�º�Z�Œ�š�X�����•���P�]���š�������µ�š�o�]���Z���u���Z�Œ��
Angebote als Nachfrager; zudem bieten diese - zumin-
dest aus Sicht des ortsfremden Bewerbers - vielfach eine 
���Z�v�o�]���Z���� �c�t���Œ���^�� ���v�X�� �����Z���Œ�� �•�}�o�o�š���� �����•�� �D���Œ�l���Ÿ�v�P�� �v�]���Z�š��
nur das Einzelobjekt bewerben, sondern auch den Ort 
und seine Umgebung einschließlich Nachbargemeinden 
und Zentren ansprechend darstellen (Dorf-/Ortsmarke-

Abbildung 29:  
�����]�•�‰�]���o�Z���L������
Erfassung und Bilan-
zierung innerörtlich 
verfügbarer   
Gebäude- und  
�����µ�G�����Z���v�����•�š���v����62

61�����������s�P�o�X���s�}�v�����Œ�����Z�U���'�X���~�î�ì�ì�õ�•�W���>���v���r�W�]�}�v�]���Œ���X���<�µ�o�š�µ�Œ���o�o�����/�v�]�Ÿ���Ÿ�À���v�����Œ���µ���Z�š�������•���>���v���X���/�v�W���>���v���r�����Œ�]���Z�š�����r���^�}�Ì�]���o�Á�]�•�•���v�•���Z���L�o�]���Z���•���:�}�µ�Œ�v���o�U���:�P�X��
�y�/�/�U���,���L���î�U���^�X���ó�ð���r���õ�ì�X��
62     Auszug aus Studienarbeit an der TU Kaiserslautern, Studiengang Raum- und Umweltplanung; Bearbeitung: Schwehm, Iljen, 2011.  
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�Ÿ�v�P�•�X�� �����v�‚�Ÿ�P�š�� �Á�]�Œ���� ���]�v�����l�Ÿ�À�]���Œ���v�����•�� �D���Œ�l���Ÿ�v�P, das 
�o���v�P�(�Œ�]�•�Ÿ�P�����v�P���o���P�š���]�•�š���µ�v���������v���K�Œ�š���µ�v�����•���]�v�����h�u�P�����µ�v�P��
�����µ���Œ�Z���L�� �]�v�š���Œ���•�•���v�š�� �u�����Z�š�X�� ���������]�� �•�š���Z�š�� �]�u�� �&�}�l�µ�•�U

 o  Interesse am Ort zu wecken, 

�� �}���� �^�Ç�u�‰���š�Z�]�•���v�š���v���Ì�µ���.�v�����v���µ�v����

�� �}���� �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v���v���º�����Œ�����]�����•�]���o�����(�º�Œ�������v���K�Œ�š���µ�v�������]����
�K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L���•�}�Á�]��

�� �}���� �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v���v�� �º�����Œ�� ���]���� ���Œ�����]�š�� ���v�� �����Œ�� �K�Œ�š�•���v�š-
wicklung zur Verfügung zu stellen. 

���]�v�� ���l�Ÿ�À�]���Œ���v�����•�� �D���Œ�l���Ÿ�v�P�� �Á�]�Œ�l�š�� �v�]���Z�š�� �v�µ�Œ�� �v�����Z�� ���µ-
�˜���v�U�� �•�}�v�����Œ�v�� �Z���š�� �P�o���]���Z���Œ�u���˜���v�� �Á�]���Z�Ÿ�P���� ���+���l�š���� �(�º�Œ��
die Diskussionen und ���l�Ÿ�À�]�š���š���v�� �v�����Z�� �]�v�v���v in die 
Gemeinde hinein. Den psychologischen Hemmnissen, 
mit dem Ort auf der „Verliererstraße“ zu sein, werden 
�l�}�}�Œ���]�v�]���Œ�š���� ���l�Ÿ�À�]�š���š���v�� �����Œ�� �K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�� ���v�š-
gegen gestellt. Die Zielsetzung nach innen sollte den 
�P�o���]���Z���v�� �^�š���o�o���v�Á���Œ�š�� �Z�������v�� �Á�]���� �����•�� �D���Œ�l���Ÿ�v�P�� �v�����Z��
außen; selbst wenn keine neuen Interessenten gewon-
nen werden würden, wäre die Arbeit für das Marke-
�Ÿ�v�P�U�� ���]���� �Á���•���v�š�o�]���Z�� �À�}�v�� �����Œ�� �K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�� �P���š�Œ��-
�P���v���Á���Œ�����v���u�µ�•�•�U���]�����v�Ÿ�š���š�•�•�Ÿ�L���v�����µ�v�����������µ�Œ���Z�����µ���Z��
zielführend. 

Das ���l�Ÿ�À�]���Œ���v�������K�Œ�š�•�u���Œ�l���Ÿ�v�P sollte mindestens die 
im Folgenden aufgeführten Bestandteile umfassen:

 o  Zunächst ist ein detaillierter Überblick über die 
�'�������µ�����r�� �µ�v���� �����µ�G�����Z���v�����•�š���v������ �µ�v�À���Œ�Ì�]���Z�š-
bar; dazu gehört auch die laufende Erfassung der 
Veränderungen einschließlich der Leerstands-
���Œ�(���•�•�µ�v�P���~�À�P�o�X���•�]�+�X���í�X�ð�•�X�� �,�]���Œ�Ì�µ�� �]�•�š�� ���]�v�� ���l�š�µ���o�o���•��
Baulücken- und Leerstandskataster erforderlich 
(§ 200 BauGB). Zusammen mit der Bedarfsein-
schätzung aus dem Ortsentwicklungskonzept 
ermöglicht dies ein Monitoring der Ortsentwick-

lung. Diese Bilanzierungen sollten den Gemein-
den verbindlich vorgeschrieben und die erstma-
�o�]�P�������Œ�•�š���o�o�µ�v�P���(�����Z�o�]���Z���Á�]�����.�v���v�Ì�]���o�o���µ�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì�š��
werden. Das Leerstandskataster ist Vorausset-
�Ì�µ�v�P�� �(�º�Œ�� ���v�š�•�‰�Œ�����Z���v������ �D���Œ�l���Ÿ�v�P�u���˜�v���Z�u���v��
und soll durch ergänzende Angaben, z.B. in Form 
eines Grundstücks-Gebäudesteckbriefes (Größe, 
�•�µ�•�š���v���U�����Œ�•���Z�o�]���˜�µ�v�P�U�����µ�L���]�o�µ�v�P�U���d���]�o�µ�v�P�•�u�‚�P-
lichkeiten, bauordnungs- und bauplanungsrecht-
liche Einordnung u.a.) sowie Grundlagen und 
�/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v���v���(�º�Œ���h�u�v�µ�š�Ì�µ�v�P�•�]�v�š���Œ���•�•�]���Œ�š�������v�š-
halten. Auf die Einhaltung des Datenschutzes ist 
zu achten.

�� �}���� ���]�v�� �•���Z�Œ�� �Á�]���Z�Ÿ�P���Œ�� ���•�‰���l�š�� �Ì�µ�Œ�� �h�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì�µ�v�P��
�����Œ���À�}�v�� �>�����Œ�•�š���v���� �����š�Œ�}�+���v���v�� �<�}�u�u�µ�v���v�� �µ�v����
Immobilieneigentümern besteht in der Infor-
�u���Ÿ�}�v�•�À���Œ���Œ���]�š�µ�v�P�� �����Œ�� �'�������µ�����r�� �µ�v���� �E�µ�š-
�Ì�µ�v�P�•���v�P�����}�š���U�� �À�}�v�� �E�µ�š�Ì�µ�v�P�•���o�š���Œ�v���Ÿ�À���v�� �µ�v����
Kontaktmöglichkeiten mit potenziellen Käufern 
oder Pächtern. Dazu sollte die Idee der Gebäu-
�����r�� �µ�v���� �,�}�)�‚�Œ�•���v�� �u�}���]�.�Ì�]���Œ�š�� �Á���Œ�����v�X�� �&�º�Œ��
Gebäudebörsen gibt es sehr unterschiedliche 
Ansätze, sowohl hinsichtlich des erfassten Ge-
bietes als auch der inhaltlichen Ausrichtung. In 
zehn Flächenländern sind heute landesweite 
�,�}�(�r�� �µ�v���� �'�������µ�������‚�Œ�•���v�� �]�u�� �/�v�š���Œ�v���š�� ���l�Ÿ�À�� �š��-
�Ÿ�P�U�� �]�v�� �Z�Z���]�v�o���v���r�W�(���o�Ì�� ���]���� �'�������µ�������‚�Œ�•���� �����•��
Innenministeriums. Gleichfalls gibt es regio-
�v���o���� ���‚�Œ�•���v�� �~�Ì�X���X�� ���}�Œ�,���µ�•�D���Œ�l�š�� �r�� �D���Œ�l�š�‰�o���š�Ì��
für Gebäude und Bauteile - für Teile von Hes-
�•���v�U�� �E�}�Œ���Œ�Z���]�v�� �r�� �t���•�ž���o���v�� �µ�v���� �E�]�������Œ�•�����Z�•���v�V������������������������������������������������������������������������������������������
�Á�Á�Á�X���}�Œ�,���µ�•�u���Œ�l�š�X�����•�� �•�}�Á�]���� �•�}�o���Z���� ���µ�(��
�<�Œ���]�•�r�� �}�����Œ�� �'���u���]�v�����������v���X�� �t�]���Z�Ÿ�P�� �]�•�š�U�� �����•�•��
���]���� �W�}�Œ�š���o���� �����v�� �^�Ÿ�o�� ���]�v�(�����Z���Œ�� �D���l�o���Œ���v�P�����}�š����
vermeiden. Erfolg versprechend sind Börsen, die 
sowohl Dateien mit Anbietern als auch mit Nach-
fragern führen; darüber hinaus ist zu empfehlen, 
�Á���]�š���Œ���������Œ���š�µ�v�P�•���v�P�����}�š�����µ�v�����/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v���v�U��
z.B. über Umbau, Sanierung, Finanzierungswege 
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usw. zu integrieren. Erfahrungsberichte und gute 
Umnutzungs- und Sanierungsbeispiele sollten 
zugleich Interesse für das Leben in Bestandsge-
bäuden wecken. 

  In die Gebäudebörse werden die Objekte aufge-
nommen, deren Eigentümer einer Verfügbarkeit 
�]�Z�Œ���Œ�� �/�u�u�}���]�o�]���� �(�º�Œ�� ���Œ�]�©���� �Ì�µ�P���•�Ÿ�u�u�š�� �Z�������v�V��
dies wird erfahrungsgemäß nur ein Teil der im 
Leerstandskataster enthaltenen Objekte sein. 
Beide Verzeichnisse (Leerstandskataster wie Ge-
bäudebörse) sind mit großer Sensibilität aufzu-
�����µ���v�� �µ�v���� �]�v�� ���]���� �P�+���v�š�o�]���Z�l���]�š�� �Ì�µ�� ���Œ�]�v�P���v�U�� �µ�u��

den Eindruck eines Ausverkaufs des Ortes gar 
�v�]���Z�š�����µ�E�}�u�u���v���Ì�µ���o���•�•���v�U���•�}�v�����Œ�v�����]�������l�Ÿ�À�]-
täten und Potenziale im Ort hervorzuheben.  

�� �}���� �����Œ�� ���µ�)���µ�� ���]�v���Œ�� ���v�•�‰�Œ�����Z���v�����v�� ���‚�Œ�•���� �Œ���]���Z�š��
aber nicht aus, um verfügbare Gebäude und 
Immobiliensuchende zusammenzubringen. Ein 
�Á���]�š���Œ���•�� ���o���u���v�š�� �(�º�Œ�� ���]�v�� ���l�Ÿ�À�]���Œ���v�����•�� �K�Œ�š�•-
�u���Œ�l���Ÿ�v�P�� �•�}�o�o�š���� �����Œ�����µ�)���µ�� �À�}�v�� �E���š�Ì�Á���Œ�l���v 
zugunsten einer Gemeinde sein. Netzwerke         
sollen über die zufälligen Kontakte - z.B. durch 
���]���� �'�������µ�����r�� �µ�v���� �,�}�)�‚�Œ�•���� �r�� �Z�]�v���µ�•�� �'�Œ�µ�‰�‰���v��
�À�}�v���^�Ç�u�‰���š�Z�]�•���v�š���v���µ�v�����D�µ�o�Ÿ�‰�o�]�l���š�}�Œ���v���P���Ì�]���o�š��

Abbildung 30: 
Beispiel: Wohnraum-
���‚�Œ�•�������o�•�����l�Ÿ�}�v�•�š���P��
zur Vermarktung 
leerstehender bzw. 
zum Verkauf angebo-
tener Gebäude in der 
Innenstadt von Neu-
stadt/Weinstraße63

63�����������/�v�v���v�•�š�����š�}�+���v�•�]�À�����E���µ�•�š�����š�����v�������Œ���t���]�v�•�š�Œ���˜���V���P�����]�o�����š�����o�•���E���š�Ì�Á���Œ�l�����µ�•���^�š�����š�U���W�o���v���Œ�v�U���/�u�u�}���]�o�]���v�À���Œ�u�]�©�o���Œ�v���µ�v�������]�P���v�š�º�u���Œ�v�V��
�'���(�‚�Œ�����Œ�š�����o�•���W�]�o�}�š�‰�Œ�}�i���l�š�����µ�Œ���Z�������•���W�Œ�}�P�Œ���u�u���c�E���Ÿ�}�v���o�����^�š�����š���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�‰�}�o�]�Ÿ�l� �̂X
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neue Mitbewohner für geeignete Bestandsge-
bäude zu gewinnen.

ansprechen und einbinden. Das Netzwerk soll 
�•�]���Z�� ���µ�•�� �'�Œ�µ�‰�‰���v�� ���µ�)���µ���v�U�� ���]���� �•�]���Z�� �o���v�P�(�Œ�]�•�Ÿ�P��
für eine Gemeinde, ihre Potenziale und die dort 
realisierbaren Lebensentwürfe interessieren. 
Dabei kann auch an die Erfahrungen zum Auf-
�����µ�� �À�}�v�� �t�]�•�•���v�•�P���•���o�o�•���Z���L���v�U�� �u�]�š�� �����v���v�� �•�]���Z��
�����Œ�� �����]�Œ���š�� ���l�š�µ���o�o�� �����•���Z���L�]�P�š�U�� ���v�P���l�v�º�‰�L�� �Á���Œ-
den. Der Kontakt kann über Veranstaltungen, 
�E���Á�•�o���©���Œ�U�� �s���Œ���]�v�•�o�������v�� �µ�•�Á�X�� �}�Œ�P���v�]�•�]���Œ�š�� �µ�v����
�À���Œ�•�š���Ÿ�P�š���Á���Œ�����v�X���^���]�š���v�•�������•���K�Œ�š���•���]�•�š���s�}�Œ���µ�•-
setzung, dass man bereit ist, sich für Außenste-
�Z���v������ �Ì�µ�� �‚�+�v���v�X�� ���]����Zielgruppen können sehr 
unterschiedliche Hintergründe haben und soll-
�š���v�� �À�}�v�� �����Œ�� �K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�� �(���•�š�P���o���P�š�� �Á���Œ-
den. Naheliegend wären beispielsweise 

  - Personen, die früher im Ort gelebt haben und 
���µ�•�� �����Œ�µ�G�]���Z���v�� �'�Œ�º�v�����v�� �����v�� �K�Œ�š�� �À���Œ�o���•�•���v��
mussten; Interesse an einer Rückkehr kann 
���v�š�•�š���Z���v�U���•�}�Á���]�š���•�]���Z�����]���������Œ�µ�G�]���Z�����µ�v�����(���u�]-
�o�]���Œ�����^�]�š�µ���Ÿ�}�v�����v�����Œ�š���~�‰�}�š���v�Ì�]���o�o�����Z�º���l�l���Z�Œ���Œ�•�U��

  - Personen aus dem Umfeld der Ortsbewohner 
�~�Ì�X���X�� �‰�Œ�]�À���š���Œ�� �µ�v���� �����Œ�µ�G�]���Z���Œ�� �����l���v�v�š���v�l�Œ���]�•�U��
Kontakte über soziale Einrichtungen oder Ver-
eine usw.),

  - Personengruppen aus vornehmlich struktur-
starken Gebieten, mit denen die Gemeinde 
���]�v���� ���Œ�š�� �W���Œ�š�v���Œ�r�� �}�����Œ�� �W���š���v�•���Z���L�� ���µ�)���µ�š��
�~�W���Œ�š�v���Œ�}�Œ�š���•�X�����������]���]�•�š���À�}�Œ�����o�o���u�����v���^�š�����©���]�o����
�}�����Œ���^�š�����š�‹�µ���Œ�Ÿ���Œ�����]�v���D�]�©���o�r���µ�v�����K�����Œ�Ì���v�š�Œ���v��
zu denken. Grundlage können vorhandene Ge-
meinsamkeiten und bestehende Verbindungen 
sein (z.B. über Vereine). Das Ziel wäre erreicht, 
wenn veränderungswillige Stadtbewohner 
���µ�Œ���Z�����]�����<���v�v�š�v�]�•�•�������µ�•�������Œ���W���Œ�š�v���Œ�•���Z���L�����]�v����
Umsiedlung in die Gemeinde prüfen oder da-
durch erst dem Gedanken einer Veränderung 
nähertreten; so steigt die Wahrscheinlichkeit, 
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���]�•�� �À�}�Œ�� �Á���v�]�P���v�� �:���Z�Œ���v�� �Á���Œ�� �c�>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�^��
ausschließlich private Angelegenheit der Immobilien-
���]�P���v�š�º�u���Œ���}�����Œ���r���]�v���P�Œ���À�]���Œ���v�����v���&���o�o���v���]�v���•�š�����Ÿ�•���Z���v��
�Y�µ���Œ�Ÿ���Œ���v�� �r�� �����•�š���v���š���]�o�� �•�š�����š�������µ�o�]���Z���Œ�� �W�Œ�}�P�Œ���u�u����
und Maßnahmen. Durch die Vielzahl potenzieller 
Leerstände erreichen diese eine neue Dimension und 
�Á���Œ�����v�� �Ì�µ�� ���]�v���u�� �G�����Z���v�Z���L���v�� �l�}�u�u�µ�v���o���v�� �µ�v����
�Œ���µ�u�‰�}�o�]�Ÿ�•���Z���v�� �����o���v�P�X�� ���]���� ���µ�•�Á�]�Œ�l�µ�v�P���v�� �À�}�v�� �'��-
�����µ�����o�����Œ�•�š���v�����v���~�À�P�o�X���•�]�+�X���í�X�ñ�•�����µ�(�������•���'���u���]�v�Á���•���v��
�Œ�����Z�ž���Œ�Ÿ�P���v���v�]���Z�š���v�µ�Œ�������•�����]�v�P�Œ���]�(���v�������Œ���‚�+���v�š�o�]���Z���v��
Hand�U�� �•�}�v�����Œ�v�� �u�����Z���v�� ���•�� �l�º�v�L�]�P�� �À�]���o�(�����Z�� ���Œ�]�v�P���v����
���Œ�(�}�Œ�����Œ�o�]���Z�X�� ���µ�(�� ���]���� �µ�v�Œ�����o�]�•�Ÿ�•���Z���� ���Œ�Á���Œ�š�µ�v�P�U�� ���µ�Œ���Z��
���]���� ���l�Ÿ�À�]�š���š���v�� �����Œ�� �‚�+���v�š�o�]���Z���v�� �,���v���� ���]���� �Z���µ�Ÿ�P���� ����-
�•�š���v���•�•�]�š�µ���Ÿ�}�v�� �]�v�� ���o�o���v�� �Z���P�]�}�v���v�� �À�}�o�o�•�š���v���]�P�����µ�(�Œ�����Z�š��
zu erhalten, wurde bereits hingewiesen.

Es darf nicht gewartet werden bis die gewünschten (ge-
�v���µ���v�•���^�š���Ÿ�•�Ÿ�l���v���µ�v�����W�Œ�}�P�v�}�•���v�����š���X���À�}�Œ�o�]���P���v�U���Ì�µ�u���o��
�����•���À���Œ�•�š���Œ�l�š�������µ�L�Œ���š���v���À�}�v���>�����Œ�•�š���v�����v�U���Á���v�v�����µ���Z��
in unterschiedlichem Ausmaß, bereits fortschreitet 
�µ�v���� ���]���� �Œ���o���À���v�š���v�� ���]�v�G�µ�•�•�(���l�š�}�Œ���v�� �v�����Z�� ���o�o���v�� �����•�š��-
henden Erkenntnissen diesen Prozess noch erheblich 
verstärken werden.

Zwar sind bei dieser Aufgabe nach wie vor Private in 
erster Linie gefordert, jedoch sind die privaten Immo-
bilieneigentümer als Einzelakteure vielfach überfordert 
und von den jeweiligen kommunalen bzw. interkom-
munalen Rahmenbedingungen abhängig. Für letztere 
�Z�������v�����]�����‚�+���v�š�o�]���Z���v���,���v�����U���]�v�•�����•�}�v�����Œ�������]�����<�}�u-
munen zu sorgen. Die Kommunen können - wie aufge-
�Ì���]�P�š�� �Á�µ�Œ������ �r�� �]�v�� �À�]���o���Œ�o���]�� �,�]�v�•�]���Z�š�� �š���Ÿ�P�� �Á���Œ�����v�U�� ���o�o���Œ-
���]�v�P�•�� �•���š�Ì�š�� �]�Z�v���v�� �]�Z�Œ���� �Z���µ�.�P�� �����•�}�o���š���� �&�]�v���v�Ì�•�]�š�µ���Ÿ�}�v��
enge Grenzen. Auch bezüglich ihres Know-Hows und 
des Fachpersonals sind viele Kommunen nicht auf die-

se neue Aufgabe vorbereitet. Vor diesem Hintergrund 
müssen Kommunen durch die gezielte Unterstützung 
des Landes in die Lage versetzt werden, ihre konkreten 
���]�v�G�µ�•�•�u�‚�P�o�]���Z�l���]�š���v���Ì�µ���v�µ�š�Ì���v�X��

Daher wird empfohlen, dass sich das Land in der Leer-
�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� ���v�P���P�]���Œ�š. Diese neue Aufgabe 
wird auch in allen anderen Flächenländern als Her-
ausforderung verstanden. Entsprechende Untersu-
���Z�µ�v�P���v�� �•�]�v���� �Ì�X���X�� �]�v�� ���������v�r�t�º�Œ�©���u�����Œ�P�U�� ���Œ���v�����v-
���µ�Œ�P�U�� �E�]�������Œ�•�����Z�•���v�U�� �E�}�Œ���Œ�Z���]�v�r�t���•�ž���o���v�� �µ�v���� �]�u��
Saarland in Arbeit; mit dem Programmansatz MELAP II 
�•�µ���Z�š���µ�v�����(�‚�Œ�����Œ�š�������•���>���v�������������v�r�t�º�Œ�©���u�����Œ�P�����Œ�•�š����
Modellkommunen. In Niedersachsen wird die Umnut-
zung in zwölf Modelldörfern erprobt. Mit einer konzer-
�Ÿ���Œ�š���v�����l�Ÿ�}�v���(�º�Œ�����]�v�����(�Œ�º�Z�Ì���]�Ÿ�P�������µ�+���v�P�r���µ�v�����'���P���v�r��������������������������������������������
strategie kann Rheinland-Pfalz auch bundesweit eine 
�s�}�Œ�Œ���]�š���Œ�Œ�}�o�o�� übernehmen. 

3.1  Generelle Empfehlungen für die 
���µ�•�Œ�]���Z�š�µ�v�P�������Œ���>���v�����•���l�Ÿ�À�]�š���š���v

�í�X�� �&�º�Œ�� ���]���•���� �•�š�Œ�µ�l�š�µ�Œ�‰�}�o�]�Ÿ�•���Z���� ���µ�(�P�������U�� ���]���� �•�]���Z�� ���µ�(��
erhebliche Teile des Landes erstrecken wird, sind          
Ressourcen in Form von �<�v�}�Á�r�,�}�Á�U�� �&�����Z�‰���Œ�•�}�v���o��
�µ�v�����&�]�v���v�Ì�u�]�©���o�v auf Landesseite erforderlich; letzte-
�Œ�����Á���Œ�����v���]�v�•�����•�}�v�����Œ���������v�‚�Ÿ�P�š���(�º�Œ�����]�����‰�Œ�}���o���u�•�‰��-
�Ì�]�.�•���Z�����]�v�À���•�Ÿ�À�����~�>���v�����•�r�•�&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P���]�v�������Œ�����}�Œ�(�r���µ�v����
Stadterneuerung, zur Unterstützung kommunaler Ab-
rissprogramme und in nicht unerheblichem Umfang 
�(�º�Œ���/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v�•�r���µ�v�������µ�E�o���Œ�µ�v�P�•���Œ�����]�š�U���&�}�Œ�š���]�o���µ�v�P�•-
kampagnen, die Entwicklung von Unterstützungstools 
�µ�v�����o�����Œ�•�š���v���•�•�‰���Ì�]�.�•���Z���������Œ���š�µ�v�P�•���v�P�����}�š���X

�ï�� �,���E���>�h�E�'�^���D�W�&���,�>�h�E�'���E���&�m�Z�����/�����>���E�����^�Z���'�/���Z�h�E�'���h�E������
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�î�X�� ���o�•�� �Á���•���v�š�o�]���Z���•�� �u�]�©���o�r�� ���]�•�� �o���v�P�(�Œ�]�•�Ÿ�P���•�� ���µ�(�P�������v-
feld sollte das Land eine Vorreiterrolle für einen Be-
wusstseinswandel in der Baukultur zugunsten des 
Gebäudebestandes und der Innenentwicklung über-
nehmen.

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

�ð�X�� ���]���� �D���š�Z�}�����v�� �µ�v���� �s���Œ�(���Z�Œ���v�� �(�º�Œ�� ���]���� �����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P��
�����Œ�� �>�����Œ�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� �•�}�o�o�š���v�� ���v�Z���v���� �À�}�v��Mo-
�����o�o�À�}�Œ�Z�������v�U�� �d���•�š�Œ���P�]�}�v���v�� �µ�v���� �D�}�����o�o�l�}�u�u�µ�v���v 
erarbeitet und für die landesweite Anwendung er-
probt werden. Da die Problemlagen sehr unterschied-
lich sind, wird vorgeschlagen, nach Problemrelevanz zu 
���]�+���Œ���v�Ì�]���Œ���v���]�v������

�� ���X���� �}���i���l�š�����Ì�}�P���v���� �W�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� ���µ�Œ���Z�� ���]�v�Ì���o�v����
Leerstände,

�� ���X�����}�Œ�š�•�š���]�o�����Ì�}�P���v���� �W�Œ�}���o���u���Ÿ�l�U�� �����š�Œ�}�+���v�� �•�]�v����
einzelne Ortsgemeinden oder Teilbereiche da-
von und

�� ���X���� �º�����Œ�‚�Œ�š�o�]���Z�����W�Œ�}���o���u���Ÿ�l�U�������š�Œ�}�+���v���•�]�v�����u���Z�Œ��-
re Verbandsgemeinden, ein Landkreis oder eine 
�Z���P�]�}�v���~�À�P�o�X���d�Ç�‰�]�•�]���Œ�µ�v�P���]�v���•�]�+�X���í�X�ï�•�X

5. Das Prinzip der Unterstützung von Kommunen und 
Eigentümern durch �P�����]���š�•�����Ì�}�P���v�����&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P - wie 
aus der Städtebauförderung und der Dorferneuerung  
bekannt - sollte grundsätzlich auch hier eingesetzt wer-
�����v�X�� ���]���� �E�µ�š�Ì�µ�v�P�� �À�}�v�� ���h�r���>���Z�r�D�]�©���o�v�� �µ�v���� �����Œ�� �'���<��

�(�º�Œ�� ���]���� ���}�Œ�(���Œ�v���µ���Œ�µ�v�P�� �•�}�o�o�� �P���‰�Œ�º�L�� �Á���Œ�����v�U�� �µ�u�� ���]����
�À���Œ�(�º�P�����Œ���v�� �D�]�©���o�� �����Œ�� �Ì�µ�•���š�Ì�o�]���Z���v�� ���µ�(�P�������� ���v�š�•�‰�Œ��-
chend zu erhöhen. 

6. Es wird empfohlen, sowohl lokal innerhalb der Ge-
meindegebiete als auch interkommunal bzw. regional 
Schwerpunktbereiche���Ì�µ�������•�Ÿ�u�u���v�U���]�v�������v���v�������Œ�����]�v-
�•���š�Ì���‚�+���v�š�o�]���Z���Œ���Z���•�•�}�µ�Œ�����v���l�}�v�Ì���v�š�Œ�]���Œ�š���Á�]�Œ�����~�P���Ì�]���o�š���Œ��
Maßnahmeneinsatz, in Anlehnung an Stadtumbauge-
biete). Im Vordergrund sollten Dörfer, Grundzentren 
�µ�v�����P�P�(�X���D�]�©���o�Ì���v�š�Œ���v�����µ�˜���Œ�Z���o���������Œ���‰�Œ�}�•�‰���Œ�]���Œ���v�����v��
Metropolregionen und Entwicklungsschwerpunkte 
�•�š���Z���v�X�� �m�����Œ�Á�]���P���v���� �����š�Œ�}�+���v���� �����Œ���]���Z���� �]�v�v���Œ�Z���o����
dieser Kommunen sind die Ortskerne, die Bereiche an 
den Haupt- und Durchgangsstraßen und die Ein- und 
Zweifamilienhausgebiete der 50er bis 70er Jahre.

7. ���]�Œ���l�š�����/�v�À���•�Ÿ�Ÿ�}�v���v des Landes in den Zwischener-
werb von Immobilien sowie die Einrichtung eines „Lan-
desgrundstücksfonds“ werden nicht vorgeschlagen. 
�,�]���Œ���Á�]�Œ�����•�š���©�����•�•���v�������Œ���]�v���]�Œ���l�š�����t���P���º�����Œ�����]�����<�}�u-
munen/Zusammenschlüsse von Kommunen und deren 
Unterstützung befürwortet.

8. Die Auswahl der Projektgebiete sollte seitens des 
Landes unter regionalen Entwicklungsaspekten, der 
�����Œ���]�š�•���Z���L�� �Ì�µ�Œ�� �]�v�š���Œ�l�}�u�u�µ�v���o���v�� �•�µ�•���u�u���v���Œ�����]�š��
und unter Einbeziehung des Engagements der Orts-
�P���u���]�v�•���Z���L�� �~���]�v�•���Z�o�]���˜�o�]���Z�� �<�}�u�u�µ�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�l�•�� �À�}�Œ�P��-
nommen werden. Dazu sind inhaltliche und metho-
dische Vorarbeiten auf Landesseite notwendig. In dem 
Zusammenhang ist auch der Frage nachzugehen, ab 
�Á���v�v�����]�����‚�+���v�š�o�]���Z�����,���v�����h�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì�µ�v�P�•�u���˜�v���Z�u���v��
anbieten sollte.64 

64�������������]�v�����‹�µ���v�Ÿ�š���Ÿ�À�����&���•�š�o���P�µ�v�P���r���Ì�X���X���u���Z�Œ�����o�•���î���9�U���ñ���9���}�����Œ���í�ì���9�������•���'�������µ���������•�š���v�����•���]�v�����]�v���u�������•�Ÿ�u�u�š���v�������Œ���]���Z���•�]�v�����À�}�v�����l�š�µ���o�o���u�l��
�‰�}�š���v�Ì�]���o�o���u���>�����Œ�•�š���v���������š�Œ�}�+���v���r���Á�]�Œ���������Œ���W�Œ�}���o���u���Ÿ�l���u���]�•�š���v�]���Z�š���P���Œ�����Z�š�X
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3.2  Handlungsempfehlungen zur 
Unterstützung der Bewusstseinsbil-
dung

Die Unterstützung der Bewusstseinsbildung für neue 
Ansätze der Siedlungsentwicklung und Leerstandbe-
�Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �]�•�š�� �]�v�� ���Œ�•�š���Œ�� �>�]�v�]���� ���]�v���� �º�����Œ�P�Œ���]�(���v������ ���µ�(-
gabe des Landes. Auf Basis der Handlungsansätze 
�P���u���˜���•�]�+�X���î�X�î���Á���Œ�����v���(�}�o�P���v�������D���˜�v���Z�u���v���µ�v�����•�]���o�r������������������������������������
setzungen empfohlen:

 o �/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v�•�r�� �µ�v���� �^���v�•�]���]�o�]�•�]���Œ�µ�v�P�•�}�+���v�•�]�À����
zur Bewusstseinsbildung vor Ort, da die Leer-
�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l���]�u�u���Œ���v�}���Z���Ì�µ���Á���v�]�P�����������Z-
�š�µ�v�P�� �.�v�����š�� �µ�v���� ���]���� �/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� �P���P���v�º-
ber der Außenentwicklung immer noch vielfach 
vernachlässigt wird.

 o Vier Zielgruppen sind mit folgenden inhaltlichen 
Schwerpunkten anzusprechen: 

  - Zielgruppe �<�}�u�u�µ�v���v�l�<�}�u�u�µ�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�l���Œ: 
Insbesondere Innenentwicklung mit Schwer-
�‰�µ�v�l�š�� �t�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�l���]�š�•�À���Œ�P�o���]���Z�� �(�º�Œ�� �/�v�v���v�r�l
Außenentwicklung sowie Darstellung der öko-
nomischen Risiken einer zunehmenden Leer-
standsentwicklung.

  - Zielgruppe Immobilieneigentümer: Insbeson-
dere Potenziale von Bestandsimmobilien im    
Vergleich zum Neubau, Schwerpunkte z.B. his-
torisch geprägte Individualität der Gebäude, 
Platzangebot, Beitrag Ortsbild, Modernität im 
Altbau (auch Energie und Haustechnik) sowie 
Kosten, Gebühren und Abgaben.

  - Zielgruppe �D�µ�o�Ÿ�‰�o�]�l���š�}�Œ���v: Sparkassen, Ban-
ken und Bausparkassen, Eigentümerverbände 
�~�,���µ�•���µ�v�����'�Œ�µ�v���•�U���t�}�Z�v�µ�v�P�•�����µ�P���•���o�o�•���Z���L���v��

�~�Ì�µ�P�o���]���Z�����]�P���v�š�º�u���Œ�•�U�������µ�Á�]�Œ�š�•���Z���L�U�����Œ���Z�]�š���l-
�š���v�•���Z���L�U���s���Œ�š�Œ���š���Œ�������Œ�������µ�l�µ�o�š�µ�Œ���µ�v�����,���]�u���š-
�‰�G���P���X��

  - Zielgruppe Bürgerinnen und Bürger: Beson-
�����Œ�•�� �Á�]���Z�Ÿ�P�� �]�•�š�� ���•�U�� ���]�v�� �h�u�����v�l���v�� �����]�� �����v��
Bürgerinnen und Bürgern herbeizuführen, das 
besonders die Innenentwicklung und die Wert-
schätzung des Gebäudebestandes befördert. 
���Œ�•�š�������v�v���Á�]�Œ���������]�������Œ���<�}�u�u�µ�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�l�����]��������-
�Œ���]�š�•���Z���L�� ���v�š�•�š���Z���v�U�� ���µ���Z�� �D���˜�v���Z�u���v�� �Ì�µ�� ���Œ-
�P�Œ���]�(���v�U�� ���]���� �o���v�P�(�Œ�]�•�Ÿ�P�� �Ì�]���o�(�º�Z�Œ���v���U�� �������Œ���Z���µ�š����
noch unpopulär sind.

 o Maßnahmen zur Bewusstseinsbildung sollten 
sowohl auf dem Gebiet der breiten �P�+���v�š�o�]���Z-
keitsarbeit�� ���o�•�� ���µ���Z�� �(�����Z�•�‰���Ì�]�.�•���Z�� �]�v�� �����Œ�� �P��-
�•���u�š���v�������µ���Œ���v���Z�������Œ�(�}�o�P���v�X�����o�•���D�]�©���o���•�]�v�����Ì�µ��
nennen: Vorträge und Seminare, Medienarbeit, 
�}���i���l�š�����Ì�}�P���v���� �µ�v���� �u�}�����o�o�Z���L���� ���Æ�‰���Œ�Ÿ�•���v�U��
�/�v�š���Œ�v���š�‰�o���ª�}�Œ�u�� �u�]�š�� �E���Á�•�o���©���Œ�U�� �t���v�����Œ���µ�•�r
�•�š���o�o�µ�v�P�U���t���©�����Á���Œ���������š���X

  Als erste konkrete Einzelmaßnahmen werden 
empfohlen, 

  - einen Innenentwicklungspreis auszuschreiben,

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

  - mit den Sparkassen angesichts ihrer kommu-
nalen Verknüpfung zu vereinbaren, dass sie 
�l�º�v�L�]�P�� �/�v�v���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•�‰�Œ�}�i���l�š���� �µ�v���� ���]����
Umnutzung von Bestandsobjekten gleichbe-
�Œ�����Z�Ÿ�P�š�� �u�]�š�� �E���µ�����µ�‰�Œ�}�i���l�š���v�� �����Z���v�����o�v�� �µ�v����
bewerben.
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 o Da viele erforderliche Unterlagen, Lösungsan-
sätze, Beispiele inhaltlich noch nicht genügend 
aufgearbeitet sind, bedarf es der Vorbereitung 
���]�v���Œ�� �l�}�v�Ì���Œ�Ÿ���Œ�š���v�� ���l�Ÿ�}�v�� �µ�v�š���Œ�� �>���]�š�µ�v�P�� �����•��
Landes und unter Mitwirkung von Planern, Archi-
�š���l�š���v�U���&�}�Œ�•���Z�µ�v�P�U���t�}�Z�v�µ�v�P�•�����µ�P���•���o�o�•���Z���L���v�U��
�����µ�Á�]�Œ�š�•���Z���L���µ�v�����^�‰���Œ�l���•�•���v�X���&�}�o�P���v���������l�Ÿ�À�]-
täten werden dazu empfohlen:

  - Beispiele größerer Leerstandsentwicklungen 
�µ�v�����]�Z�Œ���Œ���&�}�o�P���v���]�v���^�Ì���v���Œ�]���v�����µ�)���Œ���]�š���v���~�t���•��
�‰���•�•�]���Œ�š�U�� �Á���v�v�� �v�]���Z�š�•�� �‰���•�•�]���Œ�š�M�•�U�� �s�}�Œ�š���]�o���� �����Œ��
noch intakten Ortsstrukturen darstellen;

  - Erarbeitung einer Info-Broschüre und einer 
Wanderausstellung zu Leerstand, den Folgen 
�µ�v�����]�Z�Œ���Œ�������Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�����µ�Œ���Z�����]���������v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�•-
agentur Rheinland-Pfalz e.V. (EA) in Zusammen-
arbeit mit externen Experten und der TU Kai-
serslautern;

  - Umnutzung Altbau vs. Neubau unterstützen 
�µ�v���� ���µ�Œ���Z�� �����]�•�‰�]���o�Z���L���� �t�]�Œ�š�•���Z���L�o�]���Z�l���]�š�•����-
�Œ�����Z�v�µ�v�P���v�������o���P���v�U���E�µ�š�Ì�µ�v�P�•���o�š���Œ�v���Ÿ�À���v���(�º�Œ��
�'�������µ���������µ�(�Ì���]�P���v���~���v�l�v�º�‰�(�µ�v�P�����v���/�v�]�Ÿ���Ÿ�À���v��
zur Baukultur; Nutzung von Immobilienmes-
sen).

Abbildung 31:   
�����]�•�‰�]���o�Z���L���•���� ��
Konzept für die Aus-
�v�µ�š�Ì�µ�v�P���µ�v�������l�Ÿ�À�]��-
rung innerörtlicher 
Gebäude- und Bau-
�G�����Z���v�‰�}�š���v�Ì�]���o��65

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

���µ�)���µ���v�������µ�(�������v�����v�•���š�Ì���v���P���u���˜���•�]�+�X���î�X�ï���Ì�]���o���v�����]����
Handlungsempfehlungen auf die Unterstützung des 
Landes für Kommunen und interkommunale Zusam-
�u���v�•���Z�o�º�•�•���� �����]�� �����Œ�� ���Œ���Œ�����]�š�µ�v�P�� �Ì�µ�l�µ�v�L�•�Á���]�•���v�����Œ��
�<�}�v�Ì���‰�š�����Ì�µ�Œ���^�š���µ���Œ�µ�v�P�������Œ���l�º�v�L�]�P���v�����v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�������X��
Gleiches gilt aber auch im Bereich der Planungskom-
petenzen des Landes (Landes- und Regionalplanung, 
Ländliche Entwicklung, Fachplanungen). Dazu wird Fol-
gendes empfohlen:

�� �}�� ���Œ���Œ�����]�š�µ�v�P�� �����]�•�‰�]���o�Z���L���Œ�� �/�v�Z���o�š���� �µ�v���� �����Œ�•�š���o-
lungsformen von �W�o���v�µ�v�P�•�l�}�v�Ì���‰�š���v�� �]�u�� �&���o�o��
von Gebäudeüberhang in Zusammenarbeit mit 
Universitäten sowie Architekten- und Planerver-
bänden; gleiches gilt für interkommunale Kon-
zepte zur Sicherung der Infrastrukturen. Dies 
erfordert teilweise �v���µ���Œ�Ÿ�P���� �W�o���v�µ�v�P�•���µ�•�•��-
gen  (insbesondere in der Dorferneuerung) und 
einheitliche kommunale Wohnbaulandbedarfs-
berechnungen. Die Prozesse zur Erarbeitung und  
�����•�Ÿ�u�u�µ�v�P�� �����Œ���<�}�v�Ì���‰�š���� �•�]�v���� �r�� ���µ���Z�� �l�}�u�u�µ-
�v���o�‰�}�o�]�Ÿ�•���Z�� �r�� �•���Z�Á�]���Œ�]�P�� �µ�v���� �•�}�o�o�š���v�� �À�}�v�� �^���]�š���v��
des Landes unterstützt werden. Ziel der Landes-
���l�Ÿ�À�]�š���š���v�� �•�}�o�o�š���� �•���]�v�U�� �P�����]�P�v���š���� �u���š�Z�}���]�•���Z����
���v�•���š�Ì���� �µ�v���� �D�]�v�����•�Ÿ�v�Z���o�š���� �Ì�µ�� ���Œ���Œ�����]�š���v�U�� �µ�u��
die Arbeit der Kommunen vor Ort zu erleichtern.

 o Die stärkere Beachtung und Ausschöpfung der 
Innenentwicklungspotenziale in den Kommunen 
sollte seitens des Landes eingefordert werden. 
Den kommunalen Akteuren  gilt es einerseits die 
Auswirkungen einer unkontrollierten Flächen-
���µ�•�Á���]�•�µ�v�P�� �Z�]�v�•�]���Z�š�o�]���Z�� �����Œ�� ���©�Œ���l�Ÿ�À�]�š���š�� �����•��
Wohnumfeldes als auch der Immobilienwerte zu 
verdeutlichen und andererseits Lösungsansätze 
aufzuzeigen, wie z.B. durch

      - Analyse und Bereitstellung von Beste-Praxis-
Beispielen,

������������ �r�� ���Œ���Œ�����]�š�µ�v�P�� �À�}�v�� �Y�µ���o�]�š���š�•�l�Œ�]�š���Œ�]���v�� �����Œ�� �/�v�v���v-
entwicklung, Vergabe eines entsprechenden 
„Gütesiegels“ für Planungskonzepte,

  - Einführung einer „Bestandsverträglichkeitsprü-
�(�µ�v�P�^�������]�������Œ�����µ�•�Á���]�•�µ�v�P���v���µ���Œ�������µ�G�����Z���v���]�u��
Außenbereich (in Anlehnung an die Umwelt-
verträglichkeitsprüfung; rechtlich nur auf frei-
williger Basis möglich).

Im gleichen Zuge sollten für weite Teile des Landes 
�Œ���•�š�Œ�]�l�Ÿ�À���Œ�����•�]���o�À�}�Œ�P�������v�������Œ���º�����Œ�‚�Œ�š�o�]���Z���v���Z���µ�u�‰�o��-
nung für die kommunale Außenentwicklung eingeführt 
werden.

 o Herbeiführung einer Koordinierung der regio-
nalen und interkommunalen Planungen mit den 
Planungsinstrumenten im Bereich der Länd-
lichen Entwicklung (LEADER/ILEK/Regionalma-
�v���P���u���v�š�•�X�� ���]���� �&�‚�Œ�����Œ�u�]�©���o�� ���µ�•�� ���]���•���v�� �W�Œ�}-
grammen sollten auch an Maßnahmen gegen 
den Gebäudeleerstand gekoppelt werden.

�� �}�� ���µ�Œ���Z�(�º�Z�Œ�µ�v�P�� �µ�v���� �s���Œ�‚�+���v�š�o�]���Z�µ�v�P�� �����]�•�‰�]���o�r
�Z���L���Œ��Kostenrechnungen bzgl. Innen-/Außen-
entwicklung bei wachsenden Leerständen ein-
schließlich Infrastrukturkosten; Abschätzung 
der tatsächlichen Aufschließungskosten aus 
Sicht des kommunalen Haushalts; kostenlose 
�����Œ���]�š�•�š���o�o�µ�v�P�� ���]�v���Œ�� �&�}�o�P���l�}�•�š���v�•�}�L�Á���Œ���� �(�º�Œ��
die Kommunen (vgl. Modellprojekt „Folgekos-
tenrechner“ des Landes Rheinland-Pfalz) und 
Weiterentwicklung zu „dynamischen Folgekos-
tenrechnern“; Typisierung von Neubaugebieten 
nach Risikoklassen auf der Grundlage ökono-
mischer Indikatoren/Schwellenwerte einschließ-
lich der Auswirkungen auf kommunale und pri-
vate Haushalte.
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 o �&�}�Œ�š���]�o���µ�v�P�•�r�� �µ�v���� �Y�µ���o�]�.�Ì�]���Œ�µ�v�P�•�}�+���v�•�]�À�� für 
kommunale Mandatsträger, Verwaltungsmitar-
�����]�š���Œ���µ�v���� �^�š�����š�‰�o���v���Œ�U���]�v�� �<�}�}�‰���Œ���Ÿ�}�v�� �u�]�š�� ���v�š-
sprechend ausgerichteten Hochschulen sowie 
���Œ���Z�]�š���l�š���v�r�� �µ�v���� �W�o���v���Œ�À���Œ�����v�����v�X�� ���µ�)���µ�� ���]-
ner kompetenten Anlaufstelle mit Anbindung an 
eine Hochschule. 

 o Die Erprobung der neuen Planungsaufgaben 
sollte anhand von Modellprojekten und Mo-
dellkommunen�� �µ�v�š���Œ�� �����Œ�º���l�•�]���Z�Ÿ�P�µ�v�P�� �����Œ�� �š�Ç-
pischen Siedlungsstrukturen in Rheinland-Pfalz 
erfolgen; die Modellprojekte sollten analog zu 
den bundesweiten ExWost-Vorhaben die Inno-
�À���Ÿ�}�v���µ�v�����m�����Œ�š�Œ���P�����Œ�l���]�š���]�u���&�}�l�µ�•���Z�������v�V�����]����
Modellkommunen können von einer Förderung 
�����Œ�� �W�o���v�µ�v�P�•�r�� �µ�v���� �����•�Ÿ�u�u�µ�v�P�•���Œ�����]�š���v�� �‰�Œ�}�.-
�Ÿ���Œ���v�X

�� �}�� �s���Œ�Ÿ���(�µ�v�P�� �À�}�v�� ���Œ�����]�š�•�Á���]�•���v�� �µ�v���� �K�Œ�P���v�]�•���r������������
�Ÿ�}�v���v�� �����Œ���]�v�š���Œ�l�}�u�u�µ�v���o���v�� �����•�Ÿ�u�u�µ�v�P, 
�����Œ�������µ���Œ�Z���L���v���•�µ�•���u�u���v���Œ�����]�š���µ�v�����À�}�v�����µ�•�r
gleichssystemen.

 o Für Gebiete mit gravierender regionaler Leer-
�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l�� �Á�]�Œ���� ���]�v��interministerieller 
Lösungsansatz empfohlen, um eine Fokussie-
�Œ�µ�v�P�������Œ���>���v�����•���l�Ÿ�À�]�š���š���v���Ì�µ�����Œ�Œ���]���Z���v�X

Abbildungen 32/33: 
�����]�•�‰�]���o�Z���L���•��
Modellprojekt 
„Wohneigentum für 
�'���v���Œ���Ÿ�}�v���v�^���Ì�µ�Œ��
umsetzungsorien-
�Ÿ���Œ�š���v�������Œ�‰�Œ�}���µ�v�P��
der Entwicklung von 
ausgewählten Sied-
lungen im Bestand66

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

Die Akteure auf der Maßnahmenebene, die es in erster 
Linie zu unterstützen gilt, sind die Grundstückseigen-
tümer, die neuen Interessenten und die Ortsgemein-
�•���Z���L. Die Unterstützung soll darauf ausgerichtet sein, 
���]���� �‰�Œ�]�À���š���� �/�v�]�Ÿ���Ÿ�À���� �µ�v���� �D�}�Ÿ�À���Ÿ�}�v�� ���]���•���Œ�� �'�Œ�µ�‰�‰���v��
für die Leerstandsgebäude gemäß den Ansätzen unter 
�•�]�+�X�� �î�X�ð�� �Ì�µ�� �À���Œ�����•�•���Œ�v�X�� ���]���� �D���˜�v���Z�u���v�� �•�}�o�o�š���v�� ���µ���Z��
�À�}�Œ���µ�•�•���Z���µ���v���� ���]���� �l�º�v�L�]�P���� �>�����Œ�•�š���v���•�À���Œ�u���]���µ�v�P��
im Blick haben. Dazu bedarf es auch auf der Maßnah-
menebene sowohl inhaltlicher und personeller als auch 
�.�v���v�Ì�]���o�o���Œ���Z���•�•�}�µ�Œ�����v�X

 o Veranlassung und Unterstützung der Aufstel-
lung von Baulücken- und Leerstandskatastern 
in den Gemeinden; Erprobung geeigneter Me-
thoden und Inhalte anhand vorliegender Er-
fahrungen; Bereitstellung einer geeigneten Da-
tenbankgrundlage, die auch ein Monitoring der 
�����µ�G�����Z���v���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P�� ���Œ�o���µ���š�X�� �&���•�š�o���P�µ�v�P�� �����Œ��
�Z���P�]�}�v���v���µ�v�����>���v���l�Œ���]�•���U���]�v�������v���v�����]�v�����G�����Z���v-
�Z���L�����>�����Œ�•�š���v���•���Œ�(���•�•�µ�v�P�����µ�Œ���Z�P���(�º�Z�Œ�š���Á���Œ�����v��
soll.

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

�� �� �r�����µ�)���Œ���]�š�µ�v�P�� �µ�v���� ���v���o�Ç�•���� �À�}�v�������•�š���r�W�Œ���Æ�]�•�r������
Beispielen in Rheinland-Pfalz, Vervollständi-
gung durch relevante Beispiele aus anderen 
Bundesländern (u.a. weitreichende Beispiele 
�]�v�� �^�����Z�•���v�r���v�Z���o�š�•�� �µ�v���� �^�š�����š���v�V�� �^�Ç�•�š���u���Ÿ�•�]��-
�Œ�µ�v�P�l���]�+���Œ���v�Ì�]���Œ�µ�v�P�� �À�}�v�� �>�����Œ�•�š���v�����v�� �v�����Z��
�Y�µ���o�]�š���š�•�u���Œ�l�u���o���v�� �µ�v���� �����o���]�š�µ�v�P�� �À�}�v�� �W�Œ�}-
���o���u�r�l�Z���•�š�Œ�]�l�Ÿ�}�v�•�l�o���•�•���v�V�� ���]�v���]�v���µ�v�P�� �����Œ��
�t�}�Z�v�µ�v�P�•�Á�]�Œ�š�•���Z���L���µ�v�������v�����Œ���Œ�����Æ�‰���Œ�š���v�V

  - Abschätzung der Projektchancen; Entwicklung 
eines Tools zur Machbarkeits- und �t�]�Œ�š�•���Z���L�r
lichkeitsanalyse für Umnutzungsprojekte; 

  - Betreiben einer Clearingstelle für �&�‚�Œ�����Œ�µ�v�P�•�r
möglichkeiten von Leerstandsobjekten (res-
sortübergreifend).  

 o Beratung und Unterstützung bei der Organisa-
�Ÿ�}�v�����]�v���•�����l�Ÿ�À�]���Œ���v�����v���K�Œ�š�•�u���Œ�l���Ÿ�v�P�•, getra-
�P���v���À�}�v�������Œ���K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�U���µ�X���X��

  - Erarbeitung von �D���Œ�l���Ÿ�v�P�l�}�v�Ì���‰�š���v mit der 
�K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�U���P�P�(�X���D�}�����Œ���Ÿ�}�v�U

�� �� �r�������Œ���]�š�•�š���o�o�µ�v�P���À�}�v���/�v�(�}�Œ�u���Ÿ�}�v���v�U�����Œ�(���Z�Œ�µ�v�P���v����
und Fortbildungen über den ���µ�)���µ�����]�v���Œ���'��-
�����µ�����r�� �µ�v���� �,�}�)�‚�Œ�•����entsprechend den An-
�(�}�Œ�����Œ�µ�v�P���v���]�v���•�]�+�X���î�X�ð�U��

  - Unterstützung von Beispielen der Netzwerkbil-
���µ�v�P���µ�v���������Œ���º�����Œ�‚�Œ�š�o�]���Z���v���<�}�}�‰���Œ���Ÿ�}�v, 

  - Preisauslobung für das beste Konzept eines ak-
�Ÿ�À�]���Œ���v�����v���K�Œ�š�•�u���Œ�l���Ÿ�v�P�•�X��

 o Das �.�v���v�Ì�]���o�o�������v�P���P���u���v�š�������•���>���v�����• vor Ort 
sollte konzentriert werden auf 

  - Erarbeitung und Bereitstellung von breit ange-
legten Beratungs- und Unterstützungsangebo-
ten einschließlich Fachpersonal, 

  - ���Œ�Á���]�š���Œ�µ�v�P�� �����Œ�� �&�‚�Œ�����Œ�l�µ�o�]�•�•���v der Stadt-  
und Dorferneuerung auf die Belange von Leer-
stands- und Umnutzungsprojekten einschließ-
lich Abriss oder Teilabriss bzw. Koordinieren 
der Förderinstrumente einschließlich der inte-
grierten ländlichen Entwicklung  zu einem spe-
ziellen Förderinstrumentarium im Rahmen be-
stehender Förderprogramme,
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  - Überprüfung bestehender Förderprogramme 
�Ì�µ�Œ�� ���Œ�Á���]�š���Œ�µ�v�P�� �����Œ�� �~�.�v���v�Ì�]���o�o���v�•��Anreize zu-
gunsten der Innenentwicklung. 

3.5  Handlungsempfehlungen zu 
organisatorischen Maßnahmen

Bezüglich der empfohlenen Unterstützungsangebote 
���Ì�Á�X�� �r�u���˜�v���Z�u���v�� �����•�� �>���v�����•�� �Ì�µ�Œ�� �����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �����Œ��
Leerstandsprobleme werden folgende organisato-
rische Maßnahmen vorgeschlagen, die sich ohne grö-
ßeren zusätzlichen Personalbedarf realisieren lassen:

Landesebene:

 o Bildung einer �<�}�}�Œ���]�v�]���Œ�µ�v�P�•�•�š���o�o���� �c�'�������µ�����r
�>�����Œ�•�š���v���•�����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�^ beim Ministerium des 
Innern und für Sport in Verbindung mit der ADD 
�Ì�µ�Œ���^�š���µ���Œ�µ�v�P�������Œ���À���Œ�•���Z�]�������v���v�����l�Ÿ�À�]�š���š���v���À�}�v��
Seiten des Landes, insbesondere mit folgenden 
Aufgaben: 

  - Zusammenarbeit in der Landesregierung,

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

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

  - Auswahl von Testregionen oder Modellkom-
munen,

  - Koordinierung von Finanzierungs- und Förder-
maßnahmen des Landes.

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

Landes und insbesondere der Kommunen bei 
der Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz in Ko-
�}�‰���Œ���Ÿ�}�v���u�]�š�������Œ���d�h���<���]�•���Œ�•�o���µ�š���Œ�v�X��

  Einige in den Handlungsempfehlungen vorge-
schlagene Instrumente und Maßnahmen sind 
erst in Ansätzen erprobt oder sollten als Hilfsmit-
tel für die Arbeit vor Ort entwickelt werden, mit 
dem Ergebnis, dass bis heute noch kein generel-
ler erfolgversprechender Lösungsweg nachweis-
bar ist. In der �s���Œ�À�}�o�o�•�š���v���]�P�µ�v�P�� �����Œ���D���š�Z�}���]�l��
und ihrer Erprobung in Testregionen und Mo-
dellkommunen�� �Á�]�Œ���� ���]�v���� �Á�]���Z�Ÿ�P���� ���µ�(�P�������� �����Œ��
Service-Kompetenzstelle gesehen. Dazu gehört 
u.a. 

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

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

  - Erarbeitung von Vorgehensweisen und Tools 
zur Unterstützung der Arbeit vor Ort gemäß 
den Handlungsansätzen und -empfehlungen,

�� �� �r�����µ�Œ���Z�(�º�Z�Œ�µ�v�P�� �À�}�v�� �&�}�Œ�š���]�o���µ�v�P�•�r�� �µ�v���� �Y�µ���o�]�.-
zierungsmaßnahmen mit Erfahrungsaustausch 
(Wissensdialoge etc.),

  - Anlaufstelle für die Kommunen, insbesondere 
für die Testregionen oder Modellkommunen 
�Ì�µ�Œ�� �����]�•�‰�]���o�Z���L���v�� ���Œ�‰�Œ�}���µ�v�P�� �À�}�v�� �D���š�Z�}�����v��
�µ�v���� �s���Œ�(���Z�Œ���v�� �(�º�Œ�� ���]���� �����Á���o�Ÿ�P�µ�v�P�� �����Œ�� �>�����Œ-
�•�š���v���•�‰�Œ�}���o���u���Ÿ�l���]�v�������Œ���W�Œ���Æ�]�•�U

  - Auswertung der Ergebnisse der Modellprojekte 
und Ableitung von Folgerungen nach Fallgrup-
pen,

Handlungsempfehlungen
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�� �� �r�����]�v�����P�o�]������ �µ�v���� �<�}�}�Œ���]�v���Ÿ�}�v�� �u�]�š�� �&�����Z�À���Œ�����v-
den sowie mit Universitäten und Hochschulen, 
die in Lehre und Forschung einen Fokus auf die 
sich abzeichnenden Probleme legen.

Kommunalebene:

 o Zunächst wird für die Testregionen und Mo-
dellkommunen empfohlen, jeweils einen �c�>�����Œ-
�•�š���v���•�����Œ���š���Œ�^��(Beratungsstelle für Leerstands-
probleme z.B. bei der Bauverwaltung) in enger 
Verbindung zu den Verantwortlichen vor Ort zu 
benennen; zu letzteren gehören - so weit vor-
handen - insbesondere auch die kommunalen 
Wohnungsunternehmen. Auf diese Weise kön-
nen viele der Arbeiten, die in den Handlungs-
���u�‰�(���Z�o�µ�v�P���v�� ���]���•���•�� �W�}�•�]�Ÿ�}�v�•�‰���‰�]���Œ�•�� �(�º�Œ�� ���]����
Konzept- und Maßnahmenebene vorgeschla-
�P���v�� �•�]�v���U�� ���µ�(�P���P�Œ�]�+���v�� �Á���Œ�����v�X�� �����u�l�����Œ�� �c�>�����Œ-
standsberaterIn“ obliegt insbesondere:

  - Rolle als Ansprechpartner vor Ort für die Ei-
�P���v�š�º�u���Œ�U�� �K�Œ�š�•�P���u���]�v�•���Z���L�U�� �'���u���]�v�����À���Œ-
waltung usw. in leerstandsbezogenen Frage-     
stellungen, 

�� �� �r���<�}�}�Œ���]�v���Ÿ�}�v�� ���Ì�Á�X�� ���µ�Œ���Z�(�º�Z�Œ�µ�v�P�� �����Œ�� ���l�Ÿ�À�]-
täten vor Ort, auch in interkommunaler Zusam-
menarbeit, u.a. Leerstandsmanagement,

�� �� �r���h�v�š���Œ�•�š�º�š�Ì�µ�v�P�� �����Œ�� �<�}�u�u�µ�v�]�l���Ÿ�}�v�� �Ì�Á�]�•���Z���v��
�����v�������š���]�o�]�P�š���v���•�}�Á�]�����]�v���]�À�]���µ���o�o�������l�Ÿ�À�]���Œ���v������
���v�•�‰�Œ�����Z�����µ�v�����D�}�Ÿ�À���Ÿ�}�v�U

�� �� �r���<�}�}�‰���Œ���Ÿ�}�v�� �u�]�š�� �����Œ�� �<�}�}�Œ���]�v�]���Œ�µ�v�P�•�•�š���o�o���� �]�u��
ISM und der Service-Kompetenzstelle bei der 
EA sowie anderen Fachstellen.
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