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Kurzfassung 1

Kurzfassung

Die vorliegende Arbeit ,Strategien zum Umgang mit Gebaudeleerstanden im landlichen
Raum — dargestellt am Beispiel Frankenstein Pfalz“ basiert auf der Problematik vermehrt
auftretender Gebdudeleerstande in peripheren Gebieten in Deutschland und die fehlende
Steuerung dieser Entwicklung. Bisherigen Beobachtungen =zufolge fehlen fiir Raume
auBerhalb der Ballungszentren fundierte, regional differenzierte Kenntnisse (ber das
AusmalR der vorherrschenden Situation in den Dorfern. Die Thematik wird im Rahmen der
Dorferneuerung in Frankenstein in der Ausarbeitung exemplarisch auf den
Untersuchungsraum Hauptstralle analysiert und dargestellt.

Ein Einstieg in den komplexen Sachverhalt findet durch eine Erlduterung grundlegender
Rahmenbedingungen und Begrifflichkeiten statt; angefangen bei der Betrachtung landlicher
Raume unter Schrumpfungsbedingungen, bis hin zu allgemeinen Aussagen in Bezug auf den
demografischen Wandel und den Wohnungs- und Immobilienmarkt sowohl in Deutschland
als auch in Rheinland-Pfalz.

Das Kernelement der erwdhnten Aufgabenstellung beziiglich des Umgangs mit
Gebdaudeleerstanden ist das detaillierte Befassen mit dem Phdanomen ,Leerstand”. Neben
einer Aufzahlung verschiedener Leerstandsarten, sind die zum Leerstand flhrenden
Ursachen und die Auswirkungen auf verschiedene Bereiche in einer Gemeinde entscheidend,
um einen generellen Uberblick iiber die aktuelle Situation in peripheren Siedlungen zu
erhalten.

Um landliche Gemeinden an kiinftige Anforderungen und Planungen anzupassen, ist die
Mitwirkungsbereitschaft und das Handeln privater Immobilieneigentiimer ein unerlasslicher
Prozess in der raumlichen Planung. Hierfir sind die relevanten Eigentlimerstrukturen und die
Bewirtschaftungsstrategien der Eigentiimer vor Ort interessant, um Aussagen zu deren
Motivationlage und Investitionsbereitschaft im Dorferneuerungsprozess treffen zu kénnen.
Erste Erfahrungen mit der aktiven Einbindung betroffener Immobilieneigentiimer in
Stadterneuerungsprozessen, haben gezeigt, dass nur so Planungen erfolgreich umgesetzt
werden kénnen. Dies soll zukiinftig auch in landlichen Rdumen zur Anwendung kommen.

Die Ebenen der raumlichen Planung in Deutschland verfligen {ber instrumentelle
Handlungsmoglichkeiten, die in ldandlichen Raumen im Umgang mit Gebadudeleerstinden
eine Verwendung finden. Ein Mangel an der Handhabung und Durchfliihrung dieser
Forderprogramme und Rechtsinstrumente in dorflichen Gebieten, ist darauf zurickzufihren,
dass diese sich mehr auf Stadtumbaugebiete konzentrieren und groflen Wert auf
Gestaltungs- und Erneuerungsmalinahmen legen.

Um eine Strategiekonzept zum Umgang mit Gebdudeleerstanden im landlichen Raum und in
Bezug auf die Ortsgemeinde Frankenstein entwickeln zu kdénnen, ist eine ausflhrliche
empirische Untersuchung der aktuellen Leerstandssituation und der Eigentimerstruktur in
der Hauptstralle grundlegender Bestandteil. Dabei hat sich eine groBere Anzahl an leer
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stehenden Gebduden herauskristallisiert, die Uberwiegend aufgrund erheblicher Baumangel
und nicht angepasster Wohnbediirfnisse dringenden Handlungsbedarf benétigen.
Erhebungen zu den Leerstandsursachen im Ort wurden ebenfalls durchgefiihrt um eine
Zusammenfassung stadtebaulicher Missstande aufzuzeigen und somit neue Erkenntnisse zu

den Handlungserfordernissen zu gewinnen.

Eine zusatzliche Betrachtung der Eigentliimerstruktur im Untersuchungsraum, sowie die
Analyse des baulichen Zustandes der Immobilien wichtiger Eigentimergruppen fir die
Dorferneuerung, lasst den Schluss zu, dass die Mehrzahl aller Hauser von baulichen Mangeln
betroffen sind.

Die Entwicklung eines Strategiekonzeptes zur Leerstandsbewadltigung basiert einerseits auf
den gewonnenen Erkenntnissen der konzeptionellen Grundlagenforschung sowie der
empirischen Studie der Frankensteiner HauptstraBe und andererseits auf den Erfahrungen
erfolgreicher Modellprojekte anderer Gemeinden, die zur Anregung eigener Ideen dienen
sollen.

Ein erfolgreiches Konzept kann nur auf Basis einer interkommunaler Kooperation durch eine
Vielzahl verschiedener Akteursgruppen gelingen. Darauf stiitzt sich das in der vorliegenden
Arbeit entwickelte Strategiekonzept. Der gesamte Prozess verlduft dabei in vier Phasen:

* Analysephase

e Zielsetzungsphase

* Strategieaufbauphase
* und Umsetzungsphase.

Die in den Planungsprozess integrierten Ebenen, die interkommunale, die kommunale und
die Objektebene, durchlaufen gemeinsam die einzelnen Phasen um eine koordinierte
Entwicklung und Abstimmung Uiber Projekte und Handlungsméglichkeiten zu gewahrleisten.
Dazu muss die Rollenverteilung aller notwendigen Akteure auf den einzelnen raumlichen
Ebenen und deren Verantwortlichkeiten in der Planung ermittelt und klar definiert sein. So
ergeben sich unterschiedliche Handlungsstrategien und Umsetzungsmalinahmen in allen
Bereichen. Einige vorgeschlagene Optionen waren die Entwicklung regionaler
Leerstandskataster oder rechtliche Anpassungen bisheriger Férderprogramme und Gesetze
auf interkommunaler Ebene; die Einrichtung eines Vor-Ort-Biiros fiir die Anliegen der Biirger
oder die Einstellung eines Leerstandslotsen in der Gemeinde. Aber auch die Forderung
einzelner Umnutzungs- oder Sanierungsmalinahmen bis hin zur Abrissforderung auf

Gebdudeebene waren denkbar.

Schlussendlich soll die Arbeit als eine Diskussionsgrundlage zur weiteren Entwicklung einer
Strategie zum Umgang mit Gebdudeleerstanden im landlichen Raum dienen.



Teil |

Einfliihrung in die Thematik
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1. Einleitung

1.1 Problemstellung

Landliche Raume sind aktuell teilweise dramatischen Bevolkerungsverlusten infolge des
demografischen Wandels und selektiver Abwanderung junger Bevdlkerungsgruppen
ausgesetzt. Dadurch kommt es zu einer Uberalterung der Gesellschaft und einer fehlenden
Auslastung der kommunalen Nahversorgung und Infrastruktur sowie einer Verringerung der
Steuereinnahmen. Bis zum Jahr 2030 wird in Rheinland-Pfalz die Bevdlkerungszahl
mittelfristig um fast 6 Prozent schrumpfen. Diese Entwicklungen sind bereits Realitat in
vielen Dorfern Deutschlands, auf die es dringend zu reagieren gilt.

Ein weiterer zentraler Aspekt fiir die Kommunalentwicklung betrifft den Rickgang der
Wohnungsnachfrage in den Gemeinden im landlichen Raum. Das Resultat sind leer stehende
und untergenutzte Wohngebdude. Dabei gilt es Handlungsoptionen aufzuzeigen, um den
Kommunen das Reagieren auf diese Problematik zu ermdglichen.

Bisher ist der mangelnde Umgang mit Gebadudeleerstanden in peripheren Lagen darauf
zurlickzufihren, dass die zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Instrumente
mehrheitlich auf Wachstum im stadtischen Kontext angepasst sind und sich weniger auf
Schrumpfungsprozesse im landlichen Raum konzentrieren.

Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen zeigen immer wieder Dorfer und Gemeinden aus
allen Teilen Deutschlands, dass im Wandel auch eine Chance stecken kann, die es zu nutzen
gilt. Eine Vielzahl von Kommunen hat bereits damit begonnen, die Initiative zu ergreifen, um
dem demografischen Wandel sowie dem Aussterben der Dorfer entgegenzuwirken.

Im Fokus dieser Arbeit steht die Ortsgemeinde Frankenstein Pfalz, die mit dem Instrument
der Dorferneuerung eine den oOrtlichen Gegebenheiten angepasste Strategie verfolgt, um die
strukturellen Missstinde und Probleme im Ort zu beheben und somit eine nachhaltige
Entwicklung zu sichern. Hierbei soll besonderes Augenmerk auf die sich immer mehr
verstarkte Leerstandsproblematik, in der von Durchgangsverkehr geplagten HauptstraRe
gelegt werden. Dort, wo die Nachnutzung der Immobilien ungewiss ist, fehlt es folglich an
privaten Initiativen fir Malnahmen der Bauunterhaltung, Instandsetzung und vor allem
Modernisierung. Es ist schon jetzt bereits erkennbar, dass sich die Leerstandsproblematik
und der Instandsetzungsstau im Untersuchungsgebiet dramatisch verscharft. Die
Mobilisierung dieser Immobilien und ihre Wiedernutzung stellt eine der zentralen
Herausforderungen in Frankenstein dar.

Bisher ist die Leerstandsarbeit eine Eigensache der Kommunen, interkommunale
koordinierte Vorgehensweisen oder integrierte regionale Gesamtkonzepte im Umgang mit
Gebdudeleerstanden fehlen ganzlich. Daher muss es gelingen, die Bewaltigung der
Leerstandsproblematik zu einer regionalen, wenn nicht sogar landesweiten Aufgabe zu
etablieren.
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1.2 Zielsetzung

Als Ziel der Arbeit sollen Strategien zum Umgang mit Gebdudeleerstanden im landlichen
Raum entwickelt werden, die auf eine interkommunale Kooperation zwischen den
Gemeinden in einer Region abzielen. Als wesentlicher Bestandteil gilt dabei die Mobilisierung
der Eigentimer leer stehender Immobilien in der Dorferneuerung. Dazu werden in den
Doérfern neue Leitbilder und Konzepte bendtigt, um aktiv und zielgerichtet dem Leerstand zu
begegnen.

Zum Ziel fiihrende Fragestellungen in der Arbeit lauten dabei:
*  Wie entsteht Leerstand und welche Arten von Leerstand gibt es?

¢ Welche Probleme verursachen Leerstiande in landlichen Raumen und wie wird mit

diesen umgegangen?

*  Welche Eigentlimerstrukturen und Bewirtschaftungssituationen der Immobilien sind
flir die nachhaltige Entwicklung einer Gemeinde entscheidend?

*  Welchen Beitrag kénnen vorhandene Instrumente im Umgang mit Leerstanden
leisten?

*  Welche Mindestinhalte miissen neue Strategien und Handlungsmoglichkeiten
enthalten?

* Wie konnen dabei Immobilieneigentiimer erfolgreich in den Planungsprozess

eingebunden werden?

Letztendlich soll ein fir landliche R3aume angepasstes Strategiekonzept, welches in
Frankenstein sowie anderen Gemeinden einsetzbar ware, etabliert werden. So koénnen
Handlungsstrategien zur Bekampfung des Leerstandes entwickelt, ldngere Leerstande
verhindert und eine Ubersicht iber verfiigbare Gebidude und Flichen gegeben werden,
sodass die Qualitdt der Lebensbedingungen fir die Bevolkerung im Ort wieder gesichert ist.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Die Arbeit gliedert sich in drei Teile, die jeweils in mehrere Kapitel unterteilt ist. Im ersten Teil
werden die konzeptionellen Grundlagen ermittelt, im zweiten Teil wird eine umfassende
Analyse der Rahmenbedingungen und Problematik im Untersuchungsraum durchgefiihrt, um
im dritten Teil Bausteine fir ein Strategiekonzept zu erarbeiten und Handlungserfordernisse
flir die Kommune und die Eigentiimer abzuleiten.

Konzeptionelle Grundlagen

In diesem Themenfeld werden zuerst die allgemeinen Rahmenbedingungen anhand
umfassender Literaturrecherche und der Auswertung statistischer Daten erldutert, um einen
ersten Einblick in die Thematik zu erhalten. In diesem Zusammenhang gehort die Definition
des Begriffs ,Ldndlicher Raum” sowie dessen rdumliche Abgrenzung auf Bundes- und
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Landesebene zur Ausarbeitung. Zusatzlich wird auf die Problematik der Schrumpfung und die
Folgewirkungen auf landliche Raume eingegangen. Weitere unerlasslicher Bausteine der
Grundlagendarstellung sind die Erlduterung der grundsatzlichen demografischen KenngréRen
und zugleich die Kernaussagen der Wohnungs- und Haushaltsentwicklung in Deutschland
und in Rheinland-Pfalz. Dabei werden die Themenbldcke stets hierarchisch sortiert um einen
geordneten Uberblick zu bekommen.

Neben den allgemeinen Rahmenbedingungen werden auch Aspekte der
Leerstandsproblematik in landlichen Raumen ausfiihrlich beleuchtet. Nach einer kurzen
Beschreibung verschiedener Leerstandsarten, werden zum einen mittel- und unmittelbare
auf Leerstand wirkende Ursachen und zum anderen die Auswirkungen von Leerstand
herausgestellt.

Eine zentrale Stellung im Umgang mit Gebdudeleerstainden nehmen die Eigentiimer der
betreffenden Immobilien ein. Hier wird das Augenmerk auf die vorherrschenden
Eigentimerstrukturen und deren Bewirtschaftungsstrategien als auch auf deren
Motivationslage bzw. Investitionsbereitschaft zur Durchfliihrung erforderlicher MaBnahmen
gelegt.

In einem letzten Schritt im Grundlagenteil werden die Forderung und die Instrumente zum
Umgang mit Gebaudeleerstainden und deren Wirksamkeit auf den landlichen Raum
aufgezeigt. Im Mittelpunkt steht dabei das Instrument der Dorferneuerung. Aber auch
andere Fordermittel und planungsrechtliche Instrumente sowie datenschutzrechtliche
Richtlinien werden angeschnitten.

Untersuchungsraum HauptstraRe in Frankenstein Pfalz

Der Analyseteil der vorliegenden Ausarbeitung befasst sich mit der aktuellen Situation in der
Beispielgemeinde Frankenstein Pfalz mit Prioritdt auf das Untersuchungsgebiet der
Dorferneuerung, die Hauptstrafle im Ort. Zuerst wird eine allgemeine Charakterisierung des
Gesamtortes durch eine raumstrukturelle Einordnung und einen kurzen historischen Abriss

vorgenommen.

Daran anschlieRend folgt dhnlich wie im Grundlagenteil hierarchisch aufgebaut eine Analyse
der Siedlungsstruktur, der demografischen Entwicklung und der Wohnungsmarkt- und
Haushaltsentwicklung auf gesamtortlicher und teilértlicher Ebene, welche lber die Daten
des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und andere Statistische Berichte bezogen

werden.

Durch Bestandserhebungen und Gesprache mit Ortskundigen werden im nachsten Schritt
allgemeine stadtebauliche Missstande wie die hohe Verkehrsbelastung oder der Bauzustand
der Gebdude in der HauptstraRe untersucht, um erste Ursachen fir die belastende
Leerstandsproblematik abzuleiten.

Daraus resultiert die ausfiihrliche Analyse der aktuellen Leerstandssituation in der
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HauptstraRe. Die derzeitigen leer stehenden Immobilien, aber auch Gebaude, die zukiinftig
vor einem Eigentimerwechsel stehen, werden mithilfe der Einwohnermeldedaten der
Verbandsgemeinde (VG) Hochspeyer und Vor-Ort-Begehungen erfasst und in einem Plan
kartiert. Ebenfalls werden diese Gebdude nach ihren baulichen Mangeln hin charakterisiert,
da hier besonders akuter Handlungsbedarf besteht.

Der Eigentimerstruktur in der Hauptstrale wird im letzen Schritt anhand der
personenbezogenen Eigentiimerdaten unter Wahrung der datenschutzrechtlichen Aspekte
eine nahere Betrachtung beigemessen. Dabei werden einerseits dominante
Eigentimergruppen und andererseits Eigentimer leer stehender Bausubstanz
herausgestellt , da diese fiir die zukiinftige Entwicklung des Ortes von grofRer Bedeutung
sind.

Strategien zum Umgang mit Gebaudeleerstanden

Auf Grundlage der erarbeiteten Ergebnisse aus den beiden anderen Teilen ldsst sich nun ein
Strategiekonzept zum Umgang mit Gebdudeleerstanden im landlichen Raum konkretisieren.

Dabei wird zuerst kurz auf die bestehenden Planungen in Frankenstein eingegangen und
sowohl die Handlungsfelder bzw. Ziele als auch die daraus ergebenen MaRnahmen der
Dorferneuerung angerissen, um diese in das Strategiekonzept zu integrieren.

Daruber hinaus werden erfolgreiche Modellprojekte anderer Gemeinden aufgezeigt, die als
Anregung dienen oder eine Vorbildfunktion fiir eigene Ideen einnehmen sollen.

Die Strategie konzentriert sich auf die Kooperation und Kommunikation der im Prozess
beteiligten Akteure auf verschiedenen Planungsebenen und gibt Anregungen zu
Verfahrensweisen und zum Instrumenteneinsatz.

Den Abschluss der Arbeit bildet die Erarbeitung konkreter Handlungsvorschlage fir die
Gemeinde, die auch die Interessen der Eigentimer im gesamten Planungsprozess
beriicksichtigen.



Teil 1l

Konzeptionelle Grundlagen
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2. Allgemeine Rahmenbedingungen

Die allgemeinen Rahmenbedingungen stellen einen grundlegenden Baustein in der gesamten
Themenstellung der vorliegenden Arbeit dar, um weiterfiihrende Analysen und darauf
aufbauende Strategien und Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Gebadudeleerstanden
im landlichen Raum herzuleiten. Neben den Bezug auf den ,Ldndlichen Raum” und den
Begriff der Schrumpfung, wird auch auf demografiebedingte Kenndaten und auf
Determinanten der Wohnungs- und Immobilienmarktentwicklung eingegangen.

2.1 Der Landliche Raum

In Deutschland leben (ber die Hilfte der Menschen, etwa 44 Millionen, in Dorfern und
kleineren Stadten im ,Ldndlichen Raum” und nehmen somit fast 90 Prozent der
Gesamtflaiche Deutschlands ein." In Rheinland-Pfalz liegt der Anteil der stidtischen
Bevolkerung, bezogen auf Stadte mit mindestens 100.000 Einwohner, bei nur 17 Prozent.?

Diese Raume stehen heutzutage und auch in Zukunft vor groRen Herausforderungen, da fir
immer mehr Gemeinden in peripheren Lagen der Bevolkerungsriickgang bereits Realitat ist.
Wahrend in den 1990er Jahren nur jede flinfte Gemeinde bundesweit betroffen war, ist
dieser Anteil im Zeitraum zwischen 2000 und 2005 auf Gber 50 Prozent gestiegen. Neben der
demografischen Schrumpfung haben besonders landliche Rdaume mit der Abwanderung
junger Menschen, einer Uberalterung der Bevdlkerung sowie einer unzureichenden
dorflichen Infrastruktur und einer erhdhten Leerstandsproblematik zu kdmpfen.?

An dieser Stelle wird zunachst eine Definition des ,Ldndlichen Raums” und danach eine
Abgrenzung auf Bundes- und Landesebene vorgenommen. Daraus kann in einem spateren
Kapitel eine raumstrukturelle Abgrenzung des Untersuchungsraums erfolgen.

2.1.1 Definition Ldndlicher Raum

Im Raumordnungsbericht 2005 des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
wird der landliche Raum unter anderem durch folgenden Satz charakterisiert:
»Abgelegenheit, niedrige Bevélkerungsdichte, Abwanderungstendenzen und
Durchschnittseinkommen zdhlen ebenso zu typischen Merkmalen Idndlicher Rdume wie
Suburbanisierungsdruck, zentrennahe Lage, attraktive Wohnstandorte, Entstehung neuer

Wirtschaftscluster und Fremdenverkehrsgebiete.”

1 Internetauftritt des Bundesministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz , aufgerufen unter:
http://www.bmelv.de/DE/Landwirtschaft/Laendliche-Raeume/laendliche-raeume_node.html, Zugriffsdatum:
24.03.2013

2 Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Erndhrung, Weinbau und Forsten Rheinland-Pfalz (MULEWF) (2011) (Hrsg.):
Lust auf LEADER — Hand in Hand, Mainz, S. 4

3 Vgl. Born, Karl Martin: Zuwanderungen in den peripheren landlichen Raum. Eine Chance?, in: Henkel, Gerhard;
Schmied, Doris (2007) (Hrsg.): Leerstand von Geb&duden in Dorfern - Beginn der Dorfauflésung oder Chancen durch
Umnutzung?, Gottingen, S. 20

4 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (2005) (Hrsg.): Raumordnungsbericht 2005, Berichte Band 21, Bonn,
S. 203
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Der Begriff des landlichen Raums lasst sich heutzutage jedoch nicht mehr durch eine
allumfassende Definition erklaren, denn gerade wegen der fortschreitenden Angleichung
landlicher Raume an stadtische Verhaltnisse wird eine rdaumliche Abgrenzung immer
schwieriger.®

In der vorindustriellen Zeit war es moglich, den landlichen Raum mit dem wirtschaftlichen
Raum gleichzusetzen. Dies ist aufgrund 6konomischer Verdanderungen und dem damit
einhergehenden Bedeutungsverlust der Landwirtschaft nicht mehr zeitgemiR.® Neben der
Funktion als Nahrungsmittelproduktionsstandort zdhlen die Sicherung der Arbeits- und
Wohnfunktion, die Erholungsvorsorge und der Tourismus, der Schutz der Natur- und
Kulturlandschaft, Infrastruktur sowie die Bereitstellung der Ressourcen als wichtige Aufgaben
landlicher Rdume.’

2.1.2 Raumabgrenzung auf Bundesebene

Auf Bundesebene hat das BBR in der
laufenden Raumbeobachtung, Deutschland

in  siedlungsstrukturelle  Gebietstypen
eingeteilt. Dabei unterscheiden sich
,Ldndliche Rdume“ von ,Verstddterten
Rédumen” und ,Agglomerationsrdumen”,
Diese sind nochmals in Kreistypen unter
Beriicksichtigung der
Abgrenzungsmerkmale Bevolkerungsdichte
und Lage differenziert. Innerhalb der zwei
Gebietstypen ,, Agglomerationsréume” und
,Verstddterte Rdume” gibt es jeweils neben
den Punkten , Kernstddte” und ,verdichtete
Kreise” mit einer Bevolkerungsdichte lber
150 Einwohner pro Quadratkilometer
(EW/km?) die Unterkategorie ,Ldndliche

Kreise” mit einer Bevélkerungsdichte unter Abbildung 1: Siedlungsstrukturelle Kreistypen 2009
150 EW/km?2. Die ,Ldndlichen Rdume”

werden auBerdem in Kreise , héherer Dichte” (Bevodlkerungsdichte iber 100 EW/km?) und

Kreise ,geringerer Dichte” (unter 100 EW/km?) unterteilt.?

5 Vgl. BBR (2005) (Hrsg.): Raumordnungsbericht 2005, Berichte Band 21, Bonn, S. 366

6  Vgl. Hoppe, Timon (2009) (Hrsg.): Der landliche Raum im 21. Jahrhundert — Neubewertung einer unterschatzten
Raumkategorie. Ein methodischer und regionaler Beitrag zur Kulturlandschaftsforschung und Raumplanung am Beispiel
Schleswig Holstein, Hamburg, S. 22

7  Vgl. Bens, Oliver; Huttl, R.F.; Plieninger, Tobias (2008) (Hrsg.): Zur Zukunft Iandlicher Rdume. Entwicklungen und
Innovationen in peripheren Regionen Nordostdeutschlands, Forschungsberichte der Interdisziplindren Arbeitsgruppen
der Berlin — Brandenburgischen Akademie der Wissenschaften Band 20, Berlin, S. 8

8 Vgl. Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung (ARL) (2005) (Hrsg.): Handwérterbuch der Raumordnung,
Hannover, S. 353 f.
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2.1.3 Raumabgrenzung auf Landesebene

Die Bundeslander haben eigene Bestimmungen zur Abgrenzung des landlichen Raumes. Das
Land Rheinland-Pfalz unterscheidet in ihrem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)
zwischen zwei Raumstrukturtypen. Dabei handelt es sich um ,Verdichtungsréume” und
,Ldndliche Rdume”. Eine genaue Ausdifferenzierung erfolgt durch die Indikatoren
Bevolkerungs- und Siedlungsdichte sowie Zentrenerreichbarkeit.’

2.2 Landliche Raume im Schrumpfungsprozess

Im stadtischen Kontext steht das Thema der Schrumpfung schon seit langerer Zeit im Fokus
der offentlichen Aufmerksamkeit. In landlichen Raumen sind Schrumpfungsprozesse
ebenfalls kein neues Phanomen. Trotz der bereits realen Schrumpfungstendenzen setzen
viele Gemeinden im landlichen Raum weiterhin auf Wachstum, anstatt eine zielgerichtete
Planung in Bezug auf Schrumpfung in die Hand zu nehmen. Dieser andauernde Trend auBert
sich in der Verlegung von Schulen und Kindergarten, der SchlieBung letzter
Versorgungseinrichtungen fir Waren des taglichen Bedarfs und der geringen Auslastung
offentlicher Infrastruktur. Landliche Siedlungen leiden oft unter einer ricklaufigen
Bevolkerungsentwicklung und einer selektiven Abwanderung junger Bevélkerungsgruppen,
wie auch einer unausgewogenen Altersstruktur im Ort.

Zur Beschreibung der Problematik wird in diesem Kapitel anfangs der Begriff der
Schrumpfung umschrieben und danach wesentliche Ursachen und Auswirkungen dieser
Entwicklung kurz erlautert.

2.2.1 Definition Schrumpfung

Die Einordnung des Begriffs der Schrumpfung ist breit gefachert und unterliegt vielfiltigen
Blickwinkeln und Herangehensweisen, auf die im Umfang der Arbeit nicht ndher eingegangen
werden kann.

Der Begriff Schrumpfung wird in der Stadtforschung als natilirlicher Gegenprozess des
Wachstums bezeichnet. Gemeinden mit Wachstumstendenzen liegen unmittelbar neben
schrumpfenden Gemeinden.

Im raumlichen Zusammenhang definiert das BBSR Schrumpfung als einen
mehrdimensionalen Prozess, gekennzeichnet durch Bevdlkerungsabnahme,
Wanderungsverluste, Arbeitsplatzriickgang, hohe Arbeitslosigkeit und geringe Wirtschafts-
und Kaufkraft. Vor diesem Hintergrund wird Schrumpfung als ein negativer Prozess
verstanden, der ausgehend von ursdchlichen Entwicklungsverlaufen in den Bereichen
Demografie und Okonomie, Folgeprozesse in anderen Bereichen der Stadtentwicklung nach
sich zieht."°

9  Vgl. Ministerium des Innern und fiir Sport (2004) (Hrsg.): Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz, Mainz, S. 39
10 Internetauftritt des BBSR, aufgerufen unter: http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/
AktuelleErgebnisse/Stadtentwicklung/Gemeinden/wachsend_schrumpfend.html, Zugriffsdatum: 30.12.2013
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2.2.2 Ursachen und Auswirkungen der Schrumpfung

Die grundlegenden Ursachen schrumpfender Entwicklungstendenzen sind zum einen der
natirliche Bevolkerungsriickgang und zum anderen die Abwanderung der jungen
Bevolkerung infolge anhaltender 6konomischer Strukturschwache der Gemeinden in
peripheren Lagen. Daraus ergeben sich hauptsachlich Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt- und die Haushaltsentwicklung sowie die kommunalen Finanzen und die
Infrastruktur in einer Gemeinde."

Diese spezifische Problematik des demografischen Wandels und die damit verbundenen
Auswirkungen auf [andliche Raume werden in den nachsten Kapiteln ausfihrlich behandelt.

2.3 Der demografische Wandel und seine Auswirkungen auf landliche Raume

Der demografische Wandel und die damit einhergehenden Entwicklungen riicken in den
letzten Jahren immer weiter in den Fokus der 6ffentlichen Diskussion. Gerade landliche
Rdume sind von Geburtenrickgang, schrumpfender Bevolkerung, Alterung der Gesellschaft
und erheblicher Abwanderung betroffen. Diese grundlegenden Trends Uberlagern sich in
vielen Teilen peripherer Raume, sodass ihre negativen Auswirkungen kumulieren.

2.3.1 Allgemeine Trends des demografischen Wandels

Der demografische Wandel wird von den Faktoren Geburtenrate, Lebenserwartung und
Migration bestimmt. Seit den 1970er Jahren bis heute ist die Geburtenziffer von der
Bestandserhaltungszahl 2,1 Kinder pro Frau auf 1,4 gesunken. Damit schrumpft die
Bevolkerung ohne Zuwanderung mit jeder Generation um mehr als 30 Prozent. Die Zahl der
Sterbefalle nimmt immer mehr zu und Ubersteigt inzwischen sogar die Geburtenrate. Ohne
die Zuwanderung aus dem Ausland wiirde Deutschlands Bevolkerung bereits seit langer Zeit
zuriickgehen. In den letzten Jahren ist der Wanderungsgewinn jedoch zuriickgegangen und
kann somit das Geburtendefizit nicht mehr ausgleichen.™ Der Altersaufbau der Bevdlkerung
hat ebenfalls mit gravierenden demografischen Verschiebungen zu rechnen. Die
geburtenstarken Jahrgange aus den 1950er und 1960er Jahren riicken in den nachsten
Jahrzehnten in das hohe Alter auf, was auch noch durch eine zunehmende Lebenserwartung
verstarkt wird."”

Im Allgemeinen missen landliche Raume, verstarkt in Ostdeutschland, mit vielfaltigen
Auswirkungen des Demografischen Wandels rechnen, die wirtschaftliche, infrastrukturelle
und soziale Probleme in Gemeinden verstarken kann. Darunter leidet letztlich auch die
Lebensqualitat und die Attraktivitat der betroffenen Gebiete.*

11 Kipper, Patrick, et.al., Bundesanstalt fur Landwirtschaft und Erndhrung (2013) (Hrsg.): Regionale Schrumpfung
gestalten. Handlungsspielraume zur langfristigen Sicherung gesellschaftlicher Teilhabe schaffen und nutzen,
Braunschweig/Bonn, S. |

12 Vgl. Deutsche Landeskulturgesellschaft (2006) (Hrsg.): Landlicher Raum auf roter Liste, Sonderheft 1, S. 16 ff.

13 Vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lander (2011) (Hrsg.): Demografischer Wandel in Deutschland —
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im Bund und in den Landern, Heft 2, Wiesbaden, S. 6

14 Vgl. BMVBS, BBSR (2011) (Hrsg.): Regionalstrategie Daseinsvorsorge. Denkanst6Re fir die Praxis, Berlin, Bonn, S. 5 ff.
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2.3.2 Bevolkerungsentwicklung in Deutschland

Bevolkerungsriickgang

In Deutschland leben derzeit rund 80,5 Millionen Menschen. Nach der 12. koordinierten
Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2009, werden
es bis zum Jahr 2060 voraussichtlich nur noch zwischen 65 und 70 Millionen sein. Dies
entspricht einem kontinuierlichem Rickgang der Einwohnerzahl gegeniiber dem Jahr 2012
um Uber 10 Millionen Personen.”

Veranderung der Altersstruktur

Dabei kommt es zu erheblichen Verschiebungen in der Altersstruktur, wie in der unten
stehenden Abbildung erkennbar ist. So entspricht diese nicht mehr dem klassischen
Altersaufbau, bei dem die jiingeren Altersjahrginge die Alteren zahlenmaRig ibersteigen.

12% 21% 34%
60% 61% 60%
28% 18% 16%

Abbildung 2: Altersaufbau der Bevélkerung in Deutschland

Wahrend die Gruppe der unter 20 Jdhrigen von 18 Prozent im Ausgangsjahr 2010 im Jahr
2060 auf etwa 16 Prozent zuriickgehen wird, nimmt die Zahl der {iber 65 Jdhrigen von rund
21 Prozent auf 34 Prozent zu. Somit wird bereits jeder Dritte bis 2060 mindestens 65 Jahre alt
sein. Besonders gravierend ist die Entwicklung der Hochbetagten. Wahrend in den letzten
Jahren die Zahl der Gber 80 Jahrigen bei 5 Prozent lag, werden bis 2060 voraussichtlich
14 Prozent der Menschen, das ist jeder Siebente, in Deutschland 80 Jahre und &lter sein.™

Geburten und Sterbefalle

Die Schere zwischen den Geburten und den Sterbefdllen wird in Zukunft noch weiter
auseinandergehen. Insbesondere die geburtenstarken Jahrgange der Vergangenheit, werden
in 30 bis 40 Jahren ein Lebensalter erreicht haben, in dem die Mortalitat steigt trotz der
hoheren Lebenserwartung. Das Geburtendefizit wird laut statistischer Prognosen bis zum
Jahr 2050 nach der mittleren Variante von 162.000 im Jahr 2008 auf 550.000 bis 580.000

15 Vgl. Statistisches Bundesamt (2009) (Hrsg.): Bevolkerung Deutschlands bis 2060, 12. koordinierte
Bevolkerungsvorausberechnung, Wiesbaden, S. 12
16 Vgl. ebenda, S. 14 ff.
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kontinuierlich ansteigen.’” Weitere langfristige Trends sind, dass immer mehr Frauen erst
nach ihrem dreiBigsten Geburtstag Mutter werden und dass der Anteil der Frauen ohne
Kinder leicht ansteigen wird.'®

Wanderungsbewegungen

Die Vorhersagen liber Wanderungsbewegungen sind nur eingeschrankt moglich, da diese
von politischen, sozialen und wirtschaftlichen Faktoren im In- und Ausland abhéangig sind.

2.3.3 Bevolkerungsentwicklung in Rheinland-Pfalz

Bevolkerungsrickgang

Das Land Rheinland-Pfalz muss sich in
Zukunft auf ein ahnliches Bild einstellen,
wie auch die anderen Bundesldander in

Deutschland. Im Vergleich zum
Ausgangsjahr 2010 wird bis zum Jahr 2060
laut der dritten regionalisierten

Bevolkerungsvorausberechnung des Landes
die Personenzahl von heute knapp
4 Millionen langfristig auf 3,2 Millionen bei
der mittleren Variante abnehmen. Damit
wirde es dem Niveau von 1952
entsprechen. Dies bedeutet einen
Bevolkerungsverlust von 20 Prozent und ist
somit auch etwas hoher als der
Durchschnitt der Bundesrepublik.’® Dabei
wird die Region Westpfalz ganz besonders

von einem Bevolkerungsriickgang betroffen

=1 W o IT=T S Yol Ve Y=Y I e [T W (Sl WA (=T W EL VT s I Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung 2010 bis 2060
nach mittlerer Variante

trotz differenzierter Entwicklungen in den
einzelnen Teilrdumen eine Abnahme der

Bevolkerungszahl zu erkennen. Das Statistische Landesamt RLP erwartet eine Abnahme der
Bevolkerung von knapp 6 Prozentpunkten im Zeitraum von 2006 bis 2015 in der gesamten
Region und 2 Prozentpunkten im Landkreis Kaiserslautern.?

17 Vgl. Statistisches Bundesamt (2009) (Hrsg.): Bevélkerung Deutschlands bis 2060, 12. koordinierte
Bevolkerungsvorausberechnung, Wiesbaden, S. 13

18 Ebenda, S. 27

19 Vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2012) (Hrsg.): Rheinland-Pfalz 2060, Dritte regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2010), Statistische Analysen Nr. 25, Bad Ems, S. 61

20 Vgl. Planungsgemeinschaft Westpfalz (2007) (Hrsg): Regionaler Raumordnungsbericht Westpfalz, Kaiserslautern, S. 6 f.
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Veranderung der Altersstruktur

Die demografische Alterung der Gesellschaft wird auch in Rheinland-Pfalz zugunsten der
dlteren Bevolkerung und zulasten der jlingeren Generationen ausfallen. Wahrend die Zahl
der unter 20 Jahrigen voraussichtlich nach der mittleren Variante um 36 Prozentpunkte von
764.000 im Jahr 2010 auf 492.000 junge Menschen zuriickgehen wird, werden ein Drittel
aller rheinland-pfalzischen Einwohner bis 2060 mindestens 65 Jahre alt sein. In Zahlen
ausgedriickt bedeutet dies einen Anstieg um 31 Prozentpunkte auf fast 1,1 Millionen
Senioren bis zum Jahr 2060. Die langfristige Entwicklung der grofSten Gruppe, die Personen
im erwerbsfahigen Alter zwischen 20 und 65, wird ebenfalls abnehmen. Im Ausgangsjahr
2010 leben 2,4 Millionen 20 bis 65 Jahrige Im Bundesland, bis zum Jahr 2060 kann deren Zahl
um 33 Prozent auf 1,6 Millionen schrumpfen. #

Geburten und Sterbefélle

Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung, genauer gesagt der Saldo aus Geburten und
Sterbefallen verdeutlicht, dass mittlerweile in vielen Gemeinden mehr Menschen sterben als
geboren werden. Wahrend 7,7 Kinder pro 1.000 Einwohner im Jahr 2009 geboren werden,
gibt es im gleichen Jahr 10,9 Sterbefille pro 1.000 Einwohner zu verzeichnen. Diese Zahlen
liegen ebenfalls unter dem bundesweiten Durchschnitt von 8,1 Geburten bzw.
10,5 Gestorbenen pro 1.000 Einwohner.? Bei Betrachtung der momentanen und zukinftigen
Entwicklungen in der Planungsgemeinschaft Westpfalz, lasst sich feststellen, dass der
Gestorbeneniiberschuss wie in vielen Teilen Deutschlands nicht mehr durch positive
Wanderungsbilanzen ausgeglichen werden kann.?

Wanderungsbewegungen

Die AuBen- und Binnenwanderung zeigt sich positiv im Hinblick auf die Zuwanderung nach
Rheinland-Pfalz. Es sind mehr Menschen ins Land gezogen als weggezogen. Davon profitieren
vor allem die kreisfreien Stidte, was auf die Einfihrung der Zweitwohnungssteuer
zurlickzufihren ist. In Bezug auf die Binnenwanderung innerhalb des Bundeslandes ldsst sich
festhalten, dass sich der Trend der Abwanderung in die Landkreise umgekehrt hat. Auch hier
sind die kreisfreien Stadte die Binnenwanderungsgewinner.?

21 Vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2012) (Hrsg.): Rheinland-Pfalz 2060, Dritte regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2010), Statistische Analysen Nr. 25, Bad Ems, S. 67 f.

22 Vgl. Bertelsmann Siftung (2011) (Hrsg): Deutschland im demographischen Wandel 2030, Datenreport, Landerbericht
Rheinland-Pfalz, Gitersloh, S. 12

23 Vgl. Planungsgemeinschaft Westpfalz (2007) (Hrsg): Regionaler Raumordnungsbericht Westpfalz, Kaiserslautern, S. 4

24 Vgl. ebenda, S. 34 ff.
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2.4 Wohnungsmarkt - und Haushaltsentwicklung

Die Haushaltsentwicklung ist ein notwendiger Bestimmungsfaktor der quantitativen
Nachfrage an Wohnraum und spielt neben der Bevdlkerungsentwicklung eine erhebliche
Rolle fir die Leerstandssituation in den Kommunen. Neben der zurlickgehenden
Bevolkerungszahl wird es in Zukunft auch auf dem Immobilienmarkt riicklaufige Tendenzen
geben. Die Zahl der Privathaushalte wird zwar weiterhin ansteigen, die HaushaltsgrofSen
allerdings stetig kleiner werden. Der Trend zu Singlehaushalten wird schon seit mehreren
Jahrzehnten beobachtet und wird sich bis zum Jahr 2060 noch weiter verscharfen. Ursachen
fur die Abnahme der HaushaltsgréRe sind eine weitere Individualisierung der Gesellschaft,
eine Ausdifferenzierung der Lebensstile und eine Zunahme &lterer Bevolkerungsgruppen.

In Schrumpfungsregionen wird der Anteil an leer stehenden Gebdauden und Wohnungen
zukinftig weiterhin zunehmen.”

2.4.1 Wohnungsmarkt — und Haushaltsentwicklung in Deutschland

Gebaude- und Wohnungsbestand

Im Jahr 2010 gibt es nach den Ergebnissen des Mikrozensus in Deutschland insgesamt
40,5 Millionen Wohnungen, davon sind 37 Millionen bewohnt. 97 Prozent der Wohnungen
sind auf 18,1 Millionen Wohngebdude verteilt. Fast 46 Prozent der bewohnten Wohnungen
werden dabei von den Eigentiimern selbst genutzt und 54 Prozent vermietet. Der Bericht
Uber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland des BMVBS sagt aus, dass in
beiden Landesteilen der Typ der Ein- und Zweifamilienhduser (iberwiegt, ganze 84 Prozent in
Westdeutschland und 78 Prozent in Ostdeutschland. Der Wohnungsleerstand summiert sich
auf 3,5 Millionen Wohnungen im Jahr 2010; die Leerstandsquote ist dabei seit 2006 um
0,5 Prozentpunkte auf fast 9 Prozent angestiegen.?

Wohnsituation der Haushalte

Die Veranderung der Bevolkerungszahl wirkt sich unmittelbar auf die Wohnsituation der
privaten Haushalte aus. Wahrend die Bevolkerung schrumpft, steigt die Zahl der Haushalte in
Deutschland bis 2010 auf 40,3 Millionen. Die dominanten Gruppen der Ein- und
Zweipersonenhaushalte kompensieren hierbei die leicht riicklaufige Zahl der Haushalte mit
drei oder mehr Personen. So steigt die Zahl der Einpersonenhaushalte bis zum Jahr 2010 auf
16,2 Millionen und die der Zweipersonenhaushalte auf 13,8 Millionen. Die beiden
Haushaltstypen nehmen somit einen Anteil von etwa 75 Prozent an allen Haushaltsformen
ein. Die Zahl der Haushalte mit drei oder mehr Personen sinkt dagegen bestandig und liegt
bei 10,3 Millionen im gleichen Jahr.”

25 Vgl Statistische Amter des Bundes und der Linder (2011) (Hrsg.): Demografischer Wandel in Deutschland —
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im Bund und in den Landern, Heft 2, Wiesbaden, S. 28 f.

26 Vgl. BMVBS (2013) (Hrsg.): Bericht Gber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, Berlin, S. 15

27 Vgl. BMVBS (2012) (Hrsg.): Wohnen und Bauen in Zahlen 2011/2012,Bonn, S. 27 f.
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Der Trend zu kleineren Haushaltsformen wird sich auch zuklinftig fortsetzen. Fir das Jahr
2030 wird prognostiziert, dass der Anteil an Alleinlebenden in Deutschland von 40 Prozent im
Ausgangsjahr 2009 auf etwa 43 Prozent den grofSten Teil aller Haushaltsformen Gbernehmen
wird. Darauf folgen Zweipersonenhaushalte mit 34 Prozent (2009) und 38 Prozent (2030). Die
grofReren Haushaltsformen, zu denen hauptsachlich Familien gezahlt werden, gehen bis zum
Jahr 2030 mit mehr als 3 Prozentpunkten auf 10 Prozent zurtick.?®

Neubautatigkeit

Um Aussagen Uuber die Bautatigkeit in Deutschland treffen zu kénnen, werden die
Baugenehmigungen und meldepflichtigen Baufertigstellungen mit Ausschluss von Umbau-,
Modernisierungs- und energetischen SanierungsmalRnahmen im Bestand erfasst und

analysiert.

Nach einem Riickgang der Neubautatigkeit seit dem Jahr 2000, ist in den letzten Jahren ein
neuer Aufwartstrend erkennbar. Im Vergleich zu 2010 werden im Jahr 2011 etwa 22 Prozent
(228.000 Wohnungen) mehr Wohnungen genehmigt und 15 Prozent (183.000 Wohnungen)
mehr fertiggestellt. Die Bautatigkeit nimmt vor allem in prosperierenden Ballungsregionen
mit einer starken Wohnungsnachfrage zu.?

2.4.2 Wohnungsmarkt —und Haushaltsentwicklung in Rheinland-Pfalz

Gebaude- und Wohnungsbestand

In Rheinland-Pfalz zdhlt das Statistische Landesamt im Jahr 2011 mehr als 1,1 Millionen
Wohngebdaude mit knapp Uber 1,9 Millionen Wohnungen. Die Zahl der Ein- und
Zweifamilienhduser macht dhnlich dem bundesweiten Trend mit rund 88 Prozent den
groBten Anteil an allen Gebidudetypen aus.®® Dabei ist mehr als die Hilfte der Gebaude
(1,2 Millionen Gebaude) in Besitz von Privatpersonen und wird zu 58 Prozent vom
Eigentimer selbst genutzt. Der Wohnungsleerstand ist mit einer Quote von 8 Prozent und
somit 152.000 Wohnungen minimal unter dem Bundesdurchschnitt von 9 Prozent.*

Wohnsituation der Haushalte

Die Zunahme der Lebenserwartung und die niedrige Geburtenrate von 1,4 Kinder pro Frau in
Rheinland-Pfalz sowie in Deutschland tragen zur Verkleinerung der Haushalte bei.

Laut der Prognose der statistischen Amter des Bundes und der Lander bis zum Jahr 2030 ist
die Verteilung der Haushalte in Rheinland-Pfalz vergleichbar mit den Zahlen des Bundes.

28 Vgl. Statistische Amter des Bundes und der Linder (2011) (Hrsg.): Demografischer Wandel in Deutschland —
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im Bund und in den Léandern, Heft 2, Wiesbaden, S. 30 ff.

29 Vgl. BMVBS (2013) (Hrsg.): Bericht Gber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, Berlin, S. 30 f.

30 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?1=0&id=3152&key=07&kmaid=08&topic=32&subject=50&zmaid=939, Zugriffsdattum:
30.04.2013

31 Vgl. Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.statistik.rlp.de/
fileadmin/dokumente/monatshefte/2008/06-2008-447.pdf, S. 447 f., Zugriffsdatum: 30.04.2013
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Dabei nehmen die Ein- und Zweipersonenhaushalte mit 40 Prozent und 39 Prozent einen
sehr hohen Anteil ein, wahrend die Zahl der Haushalte mit drei und mehr Personen
(21 Prozent) eher gering ist.*

Neubautatigkeit

In Rheinland-Pfalz ist die Bautatigkeit in den vergangenen Jahren stark zuriickgegangen. Auf
1.000 Wohnungen kommen etwa sechs neue hinzu. Der Neubau findet mit 96 Prozent
ausschlieRlich im Bereich der Ein- und Zweifamilienhausbebauung statt.*

2.5 Neues Selbstverstandnis der Dorfentwicklungsplanung

JVerdnderte Rahmenbedingungen, neue Einsichten in Wirkungszusammenhédngen und
gewandelte Wertvorstellungen haben immer auch zu neuen Leitbildern oder zumindest
Zielsetzungen fiir die Dorferneuerung und Dorfentwicklung gefiihrt und ebenso die

Planungskultur beeinflusst.**

Die Dorfentwicklung befindet sich im Laufe der letzten Jahre, aber auch aktuell in einem
Veranderungsprozess. Dabei sind die Ausgangsbedingungen dorflicher Strukturen alles
andere als positiv. Der langjahrige Erosionsprozess ist das Ergebnis einer Vielzahl von
gravierender Strukturschwachen landlicher Gemeinden. Anhaltende Funktionsverluste in
historischen Ortskernen, Modernisierungsstau hauptsachlich ortsbildpragender Gebaude,
zunehmende strukturelle Leerstande aufgrund signifikanter demografischer und
wohnungswirtschaftlicher Veranderungen setzen eine Abwartsspirale in Gang und schaden
somit dem Image ganzer Regionen. Das bisherige Planungsverstandnis war auf Wachstum
und vorwiegend auf die Neuausweisung von Baugebieten ausgerichtet. Heute und in Zukunft
mussen im Hinblick auf Schrumpfungsprozesse neue strategische Ansdtze der
Bestandsentwicklung und der Durchfiihrung von Revitalisierungs- und Riickbaumalnahmen
entwickelt werden.* Dabei wird groRer Wert auf die Mitwirkungsbereitschaft und das
Engagement der Blrger und Eigentliimer betroffener Immobilien gelegt. lhre Interessen
tragen wesentlich zur Erreichung der Entwicklungsziele und deren Erfolg bei.

32 Vgl Statistische Amter des Bundes und der Linder (2011) (Hrsg.): Demografischer Wandel in Deutschland —
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung im Bund und in den Léandern, Heft 2, Wiesbaden, S. 31

33 Spehl, Harald (2011) (Hrsg.): Leerstand von Wohngeb&uden in landlichen Raumen. E-Paper der ARL, Nr. 12, Hannover,
S.8

34 Kotter, Theo: Innenentwicklung der Dérfer und Revitalisierung der Dorfkerne —von der Dorferneuerung zum
Dorfumbau, in: Deutsche Landeskulturgesellschaft (2009) (Hrsg.): Dérfer ohne Menschen!? Zwischen Abriss,
Umnutzung und Vitalisierung, Sonderheft 2, Wirzburg, S. 56

35 Vgl. ebenda, S. 60 f.
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3. Einfihrung in die Leerstandsproblematik im landlichen Raum

Die Bundesrepublik Deutschland hat seit Mitte der 1990er Jahre vermehrt mit Wohnungs-
und Wohngebdudeleerstanden zu kdmpfen. Besonders betroffen sind zunehmend
Siedlungen und Dorfer in landlichen Gebieten auRerhalb der Ballungszentren, sowohl in den
alten als auch in den neuen Bundeslandern. Wahrend viele Stadte bereits durch Stadtumbau-
und StadtriickbaumaBnahmen auf die Problematik reagieren, fehlt es im landlichen Raum an
fundierten Kenntnissen iber das Gesamtausmal? und den Verbreitungsgrad von Leerstanden.
Die ungeniigende Datenerfassung des Gebaude- und Wohnungsbestandes und die kaum
vorhandene wissenschaftliche Literatur (iber die Leerstandsproblematik in Dorfern stellt die
Gemeinden und die Planung vor groRe Herausforderungen.

3.1 Definition Leerstand

Der Begriff des Leerstandes lasst sich nicht klar definieren, generell werden laut dem BMVBS

“36 als Leerstand

,hutzbare Fldchen in Gebduden, die zur Zeit nicht genutzt werden
bezeichnet. Dabei wird zwischen drei Kategorien in Abhdngigkeit von der Leerstandsdauer
unterschieden. Leerstand, der nicht langer als drei Monate besteht, wird als
fluktuationsbedingter Leerstand aufgrund eines Mieter- oder Eigentlimerwechsels
gekennzeichnet. Davon sind bis zu 3 Prozent des Bestandes als Fluktuationsreserve fiir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt erforderlich. Von einem funktionalen Leerstand ist die
Rede, wenn Wohnungen oder Gebdude angesichts Modernisierungs- bzw.
InstandsetzungsmaBnahmen nicht bewohnbar sind.?” Struktureller Leerstand entsteht, wenn
ein Gebdude langer als sechs Monate und nicht durch kurzzeitige Bauarbeiten bedingt leer
steht. Diese dauerhaften Leerstande weisen auf eine geringe Nachfrage im betreffenden

Immobilienmarkt hin und kdnnen fiir den Vermieter als kritisch betrachtet werden.

3.2 Ursachen fiir Leerstand im ldndlichen Raum

Beziiglich der Bestimmung von Leerstandsursachen im landlichen Raum, existiert keine
bestimmte Hauptursache. Vielmehr spielen zum einen mittelbare Faktoren, wie die
okonomische und demografische Entwicklung sowie politische und planerische
Rahmenbedingungen vor Ort eine Rolle. Zum anderen wirken schwierige
Eigentumsverhdltnisse, Merkmale der Eigentimer ebenso der Wohngebaude bzw.
Wohnungen und verschiedene Standortfaktoren als unmittelbare Ursachen direkt auf den
Immobilienmarkt. Vor allem bestimmt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage das
Auftreten und die Dauer eines Leerstandes in einer Region oder einem Ort.*

36 BMVBS, BBR (2007) (Hrsg.): Grundstiickswertermittlung im Stadtumbau, Forschungen Heft 127, Bonn, S. 23

37 Vgl. ebenda, S. 23

38 Vgl. Zentrales Internetportal der Bundestransferstelle Stadtumbau Ost, aufgerufen unter: http://www.stadtumbau-
ost.info/index.php?request=/service/glossar/detail.php?wort1=Leerstand,%20struktureller, Zugriffsdatum: 24.04.2013

39 Vgl. Schmied Doris: Leerstande in Dorfern. AusmaR und Ursachen, in: Henkel, Gerhard; Schmied, Doris (2007) (Hrsg.):
Leerstand von Gebauden in Dorfern - Beginn der Dorfauflosung oder Chancen durch Umnutzung?, Géttingen, S. 10



22 Strategien zum Umgang mit Gebaudeleerstanden im ldndlichen Raum

In der folgenden Abbildung ist dieses Wirkungsgeflecht von Ursachen dargestellt und die
wichtigsten mittelbaren und unmittelbaren Faktoren, die einen Leerstand hervorrufen
kénnen, nachstehend beschrieben.

wirtschaftliche demografische politische und planerische
Entwicklung Entwicklung Steuerung
. Merkmal
Eigentums- Merkmale des erkmate Lagemerkmale/
s . . des Hauses/der
verhaltnisse Eigentlimers Standortfaktoren
Wohnung

Abbildung 4: Ursachenkomplex fiir Leerstand in Dérfern

3.2.1 Mittelbare Leerstandsursachen

Okonomische Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Situation beeinflusst auch im landlichen Raum maRgeblich die
Verkaufbarkeit bzw. Vermietbarkeit von Immobilien. Auch wenn die 6konomische Situation in
westlichen peripheren Regionen in erster Linie als positiv bewertet wird, stehen viele Dorfer
der Leerstandsproblematik hilflos gegeniber. Der agrarwirtschaftliche Strukturwandel und
die SchlieBung bzw. Auslagerung gewerblicher Betriebe beglinstigen in vielen Orten den
Leerstand, da viele ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebdude keinen neuen Nutzer
finden. Neben der Finanzkraft potenzieller Kaufer oder Mieter ist auch deren
Entscheidungsfreiheit bezliglich Hohe und Zeitpunkt der Investitionen in eine Immobilie
entscheidend. In wirtschaftlichen Hochphasen steigt die Neubautétigkeit und die Zahl der
Wohnungsk&ufe, in wirtschaftlich schwierigen Phasen ist diese Entwicklung riickldufig.*

Demografische Entwicklung

Der demografische Wandel ist einer der wichtigsten mittelbaren Einflussfaktoren fir
Leerstande im landlichen Raum. Der immer weiter fortschreitende Bevélkerungsschwund
und die Uberalterung werden langfristig schwere Folgen fiir den Immobilienmarkt haben.
Neben der Entwicklung der Einwohnerzahl, ist vor allem die Zahl der Haushalte
entscheidend. Wahrend in der Vergangenheit der Wohnungsbestand stetig anstieg, blieb die
Wohnbevolkerung fast konstant. Der Grund daflir ist der Trend zu kleineren
Haushaltsformen.*

40 Vgl. Schmied Doris: Leerstdande in Dorfern. Ausmaf und Ursachen, in: Henkel, Gerhard; Schmied, Doris (2007) (Hrsg.):
Leerstand von Gebauden in Dorfern - Beginn der Dorfauflésung oder Chancen durch Umnutzung?, Géttingen, S. 10 f.
41 Vgl. ebenda, S.11 f.
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Politische und planerische Rahmenbedingungen

Viele Kommunen treffen politische Fehlentscheidungen, wie die neue Ausweisung an
Bauland trotz gesunkener Nachfrage. Dadurch entsteht ein Uberangebot an Wohnraum und
eine sich verscharfende Konkurrenz zwischen landlichen Gemeinden. Wie bereits erwahnt,
fehlen weitgehend ausfihrliche Analysen in Bezug auf die Leerstandssituation in landlichen
zvi

Rdumen was ,, (...) wiederum zu suboptimalen politischen und planerischen MafSnahmen
fahrt.

3.2.2 Unmittelbare Leerstandsursachen

Eigentumsverhaltnisse

Schwierige oder auch ungeklarte Eigentumsverhaltnisse konnen unmittelbar zu Leerstanden
in Dorfern fuhren. In vielen Erbfallen kommt es aufgrund von Streitigkeiten oder fehlenden
Nachlassregelungen zu langeren Leerstinden oder wenn die Erben von Immobilien erst
ausfindig gemacht werden missen. Oft haben Nachkommen gar kein eigenes Interesse an
einer Nachnutzung der geerbten Hauser oder haben erhebliche Schwierigkeiten mit dessen
Verkauf. Diese ungeklarten Eigentumsverhéltnisse flihren auRerdem oftmals zu
Verzogerungen von Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen der betroffenen
Gebiude.”

Merkmale des Eigentlimers oder des Mieters

Die Umstellung herkémmlicher sozialer Strukturen kann ein weiterer Grund fiir die
Entstehung von Leerstand sein. Die Abkehr der urspriinglichen Familiensituation bisheriger
Bewohner und der steigende Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten, fihren haufig zu
einem veranderten Wohnraumbedarf. Auch plétzliche Einschnitte in die personlichen
Verhaltnissen, wie Todesfdlle in der Familie haben Auswirkungen auf die bisherige und
zuklinftige Nutzung des Gebadudes oder der Wohnung. Folgewirkungen fir die Immobilie
kdnnen auBerdem Veranderungen der finanziellen Lage der Bewohner haben, wie

Arbeitslosigkeit oder Berufsunfihigkeit. *

Merkmale des Hauses oder der Wohnung

Ein weiterer Faktor, der zur Entstehung von Leerstanden fiihren kann, ist der Zustand des
Gebdudes bzw. der Wohnung. Relevante Kriterien sind grundsatzlich das Alter des Objektes,
der Zustand der Bausubstanz, die Bauweise und die verfiigbare Wohnfldche. Diese, meistens
im Ortskern befindlichen Hauser, sind durch ihre unzeitgemdBen Zuschnitte und die
schlechte Ausstattung schwer vermittelbar. Meistens reichen Erhaltungsinvestitionen nicht
aus; die Immobilien verursachen héhere Kosten flr eventuell notwendige Sanierungen. Die

42 Schmied Doris: Leerstande in Dorfern. Ausmal und Ursachen, in: Henkel, Gerhard; Schmied, Doris (2007) (Hrsg.):
Leerstand von Gebauden in Dorfern - Beginn der Dorfauflésung oder Chancen durch Umnutzung?, Géttingen S. 12

43 Vgl. ebenda, S. 13

44 Vgl. ebenda, S. 14
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Entscheidung potenzieller Kaufer schldgt sich durch den Preisvergleich zu anderen Hausern
oder Wohnungen an den Ortsrandern negativ fiir die Gebdude im Altort aus. Beim Kauf oder
Bezug eines neuen Objektes wird vielfach auch stark auf die Energieeffizienz geachtet.
Immobilien mit schlechter Dammung und fehlender Moglichkeit zur Umristung auf
Solarenergie oder ahnliches haben auf dem Wohnungsmarkt deutlich geringere Chancen auf
Vermietung oder Verkauf.*

Standortfaktoren

Neben den baulichen Eigenschaften eines Gebadudes sind auch die Standortfaktoren einer
Immobilie ausschlaggebend fiir dessen Vermittlung, denn diese kbnnen meist wenig oder gar
nicht beeinflusst werden. Dazu gehoéren vor allem die Qualitat des Wohnumfeldes bzw. des
offentlichen Raumes und die Nahe zu den wichtigsten Dienstleistungen und
infrastrukturellen Einrichtungen. Sind diese Lagemerkmale im Ort unzureichend vorhanden,
kénnen Leerstinde vermehrt auftreten oder zu langerer Leerstandsdauer fiihren.*

3.3 Auswirkungen und Folgen fiir den landlichen Raum

Grundsatzlich muss durch einen erhohten Leerstand mit funktionalen, sozialen und
gestalterischen Auswirkungen in der Gemeinde gerechnet werden. Aufgrund des
Bevolkerungsriickgangs steht durch geringere Steuereinnahmen weniger Geld fiir den
Haushalt in den Kommunen zur Verfligung. Zusatzlich konnen Leerstdnde ein Indikator fiir
einen nicht funktionierenden Wohnungsmarkt sein und durch strukturelle Defizite den Wert
eines Standorts mindern.*’

3.3.1 Funktionale Auswirkungen

Auf die soziale und technische Infrastruktur in Doérfern hat der vermehrte Leerstand
funktionale Auswirkungen. Durch die zurlickgehende Bevodlkerungszahl sind insbesondere
Kindertagesstatten und Schulen von SchlieBung bedroht, da die Auslastung dieser sozialen
Einrichtungen nicht mehr ausreichend gewahrleistet ist. Ebenso kommt es zu einem
Kaufkraftverlust durch die gesunkene gesamtwirtschaftliche Nachfrage. Das hat einen
Rickgang der Handels- und Dienstleistungsstrukturen zur Folge, denn fir Unternehmen ist es
nicht mehr lukrativ in der ,ausgediinnten” Gemeinde zu bleiben. Zu
Gewerbeneuansiedlungen kommt es wegen der schwachen Nachfrage ebenfalls nicht. Auch
das Angebot des offentlichen Personennahverkehrs hat mit einer unzureichenden Auslastung
zu kampfen. Betroffene Regionen verlieren so an Standortqualitdat und Attraktivitat, was das

Anwerben von Neubiirgern erschwert.*®

45 Vgl. BMVBS; BBR (2007b) (Hrsg.): Private Eigentiimer im Stadtumbau, Werkstatt: Praxis, Heft 47, Bonn, S. 6 f.

46 Vgl. Schmied Doris: Leerstande in Dorfern. Ausmaf und Ursachen, in: Henkel, Gerhard; Schmied, Doris (2007) (Hrsg.):
Leerstand von Gebauden in Dorfern - Beginn der Dorfauflésung oder Chancen durch Umnutzung?, Gottingen,S.14

47 Vgl. ebenda, S. 2

48 Vgl. Ministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz Saarland, Agentur Landlicher Raum (2012) (Hrsg.): MELanlE
Modellprojekt, Dokumentation des kommunalen Férderprogrammes ,, Abriss”, lllingen, S. 5 f.
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3.3.2 Gestalterische Auswirkungen

Abgesehen von den funktionalen Auswirkungen kommt es zu gestalterischen
Beeintrachtigungen und einem zunehmenden Verfall des Ortsbildes durch
Gebdudeleerstande. Gerade konzentriert auftretende Leerstande sind optisch stérend und
fihren des ofteren zu einem Imageverlust des betroffenen Umfeldes und langfristig des
gesamten Ortes. Gerade historische Altortbereiche im Dorf sind hiervon stark betroffen, da
deren Grundstiicksgrofen und Gebaudezuschnitte den heutigen Wohnanforderungen nicht
mehr entsprechen. Die Uberwiegend ortsbildpragenden Gebdude des Kernbereichs sind
deshalb oftmals als erste von Leerstand und somit von Verfall betroffen und stéren das
Gesamterscheinungsbild der Gemeinde.”

3.3.3 Soziale Auswirkungen

Die Konzentration von Leerstanden flihrt auch dazu, dass sich die Blirger immer weniger mit
ihrer Gemeinde identifizieren. Der Abbau nachbarschaftlicher Kontakte und sozialer Netze
flihrt dazu, dass die Zahl der Abwanderungen weiter ansteigt und es zu immer weniger
Zuzigen in die Gemeinde kommt. Leerstande haben zudem eine ,ansteckende” Wirkung auf
das benachbarte Wohnumfeld. Stehen in einem Gemeindegebiet mehrere, nebeneinander
stehende Gebdude leer, besteht oft kein Interesse in diese Gebiete zu ziehen. Dabei
entstehen Wirkungen, die sich gegenseitig antreiben. Im Besonderen sind dltere Menschen
stirker mit ihrer Immobilie und ihrem Heimatort verbunden, was zu einer Uberalterung der
ganzen Bewohnerschaft fihrt. Demgegentiber steht eine soziale Segregation der betroffenen
Rdaume. Sozial schwache Bevodlkerungsgruppen, die in von Leerstand gepragten Gebieten
aufgrund der niedrigen Mieten zurlickbleiben oder hinziehen, verfiigen meist nicht tber die
erforderliche Finanzkraft um InstandhaltungsmaRnahmen am Gebaude vorzunehmen.
Folglich sehen Vermieter solcher Gebaude durch die Renditeeinbuen auch keinen
Handlungsbedarf mehr, was zu einem zunehmenden Verfall der Immobilien flihrt. Diese
Entwicklungen setzen eine Abwartsspirale in Gang und ganze Orte und sogar Regionen sind
von diesem negativen Image betroffen.*

49 Vgl. BMVBS, BBR (2007) (Hrsg.): Grundstickswertermittlung im Stadtumbau, Verkehrswertermittlung bei Schrumpfung
und Leerstand, Forschungen Heft 127, Bonn, S. 24
50 Vgl. ebenda, S. 24 f.
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4. Eigentiimer im landlichen Raum

Im Rahmen von Dorferneuerungsprozessen ist die aktive Einbindung privater Eigentlimer
Voraussetzung fir eine erfolgreiche Umsetzung der Handlungserfordernisse, da diese (iber
die groften Wohnungsbestande in Deutschland verfiligen.

Um geeignete Mobilisierungsstrategien der betroffenen Immobilieneigentiimer im gesamten
Dorferneuerungsprozess aufzuzeigen, ist es unerlasslich, die Eigentimerstrukturen
hinsichtlich ihrer Bewirtschaftungssituation und ihrer Motivationslage zu untersuchen, um
Rickschlisse auf ihre Investitionsbereitschaft schliefen zu kénnen.

4.1 Eigentiimerstrukturen

Eigentimer lassen sich einerseits in institutionelle und andererseits in private Eigentlimer
einteilen, wobei nochmals zwischen Selbstnutzern und Vermietern unterschieden wird.
Dabei nehmen die institutionellen Eigentimer mit etwa neun Millionen Wohneinheiten
einen recht geringen Anteil an allen Eigentiimern ein.

Der Vergleich der genannten Eigentlimerstrukturen in Deutschland macht deutlich, dass die
privaten Eigentimer mit rund 30 Millionen Wohneinheiten eine herausragende Rolle in der
Siedlungsentwicklung und im Umgang mit Gebaudeleerstinden inne haben. Als private
Eigentimer werden vom BMVBS und dem BBR ,(...) alle Eigentiimer gewertet, die als
natlirliche Personen im Grundbuch eingetragen sind und damit alleinverantwortlich
Entscheidungen (iber die Bewirtschaftung eines Gebdudes oder einer Nutzungseinheijt
treffen“>' Die Heterogenitdt privater Eigentimer 3uBert sich darin, dass sowohl
Einzelpersonen als auch Ehepartner, sowie Erbengemeinschaften und auch Gemeinschaften
von Wohnungseigentlimern zu dieser Eigentimergruppe gehoéren. Die Gberwiegende Form
aller Eigentlimer tritt mit 70 bis 80 Prozent jedoch als privater Einzeleigentiimer auf. Dies
konnen sowohl natirliche Einzelpersonen als auch Ehepartner sein.

4.2 Bewirtschaftungsstrategien privater Eigentiimer

Zahlreiche Faktoren wie die Art der Nutzung, das Lebensalter und der Wohnsitz sowie der
Migrationshintergrund der Eigentiimer wirken sich neben der Lage und dem Baualter der
Immobilie auf die Bewirtschaftungsstrategien und deren Investitionsbereitschaft aus.

Dabei ist die Investitionsbereitschaft bei selbstnutzenden Eigentiimern aufgrund des
Gebrauchs- bzw. Nutzwertes des Eigentums in der Regel hoher als die von Vermietern. Mit
zunehmendem Alter sinkt das zur Verfligung stehende Einkommen und die Bereitschaft zu
Investitionen. Tendenziell ist zu erkennen, dass Gebdude der &lteren Eigentiimer einen
hoéheren Modernisierungsstau aufweisen. Menschen die im Ort leben und mit diesem
verbunden sind, investieren ebenfalls mehr und lassen sich eher in Dorferneuerungsprozesse
einbinden als ortsferne Eigentlimer, die kaum die Belange ihrer Immobilien wahrnehmen.

51 BMVBS; BBR (2007 b) (Hrsg.): Private Eigentlimer im Stadtumbau, Werkstatt: Praxis, Heft 47, Bonn, S. 9
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Eigentlimer mit Migrationshintergrund haben des 6fteren andere Vorstellungen der Nutzung
und Gestaltung ihrer Gebaude und investieren statistisch gesehen ebenfalls weniger als
Deutsche.”

Anhand der eben genannten Merkmale unterteilt das BMVBS und das BBR in ihrer
veroffentlichten Studie ,Private Eigentiimer im Stadtumbau“ von 2007 die eben bereits
erwdhnten Eigentiimergruppen in Bestandsverbesserer, Bestandserhalter und sogenannte
Exit-Strategen in Bezug auf ihre Bewirtschaftungsstrategien. In der nachsten Abbildung wird
ein kurzer Uberblick iiber die eben genannten Gruppen gegeben und danach kurz erldutert.

[ ]

Eigentlimergemeinschaften
(Erbengemeinschaften oder nach WEG)

Einzeleigentiimer

Bestandsverbesserer

Bestandserhalter

|1
[uil

Exit-Strategen

Abbildung 5: Eigentiimergruppen

Die Bestandsverbesserer sind weniger renditeorientiert als mehr Objektliebhaber oder
Selbstnutzer, die Modernisierungs- und Sanierungsinvestitionen vornehmen, um den
Bestand ihrer Immobilie zu verbessern. Dieser Teil wird auf etwa 10 Prozent innerhalb aller
Eigentimergruppen geschatzt.

Die Gruppe der Bestandserhalter beschrankt sich hauptsachlich auf Erhaltungsinvestitionen,
um keinen Werteverlust des Eigentums zu erleiden. In den meisten Féllen sind dies nach der
Beurteilung des BMVBS und des BBR Eigentlimergemeinschaften, die als Vermieter unter
einem gewissen Sanierungszwang stehen. Diese Gruppe ist vor allem bei Selbstnutzern der
Immobilie vorzufinden. Schatzungen zufolge nehmen sie mit 60 bis 80 Prozent den grofSten
Anteil der privaten Eigentliimer ein.

Die Exit-Strategen zielen auf eine schnelle VerduRerung ihrer Immobilie. Sie sind aus
verschiedenen Griinden zu keinen Investitionen mehr bereit. Haufig sind diese in
Erbengemeinschaften organisiert, die kein Interesse am Objekt oder finanzielle
Schwierigkeiten aufweisen. Diese Gruppe ist dhnlich groR wie die der Bestandsverbesserer.>

52 Vgl. BMVBS; BBR (2007 b) (Hrsg.): Private Eigentiimer im Stadtumbau, Werkstatt: Praxis, Heft 47, Bonn, S. 10 f.
53 Vgl. ebenda, S. 11
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4.3 Motivationslage privater Eigentiimer

Eine weitere Unterscheidung hinsichtlich der Motivationslage wéahrend des
Stadterneuerungsprozesses der Eigentiimer hat das Ministerium fir Bauen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen (MBV NRW) in einer Studie 2007 veréffentlicht. Dabei werden
die Gruppen in ,Aufgeschlossene”, ,Abwartende” und ,Ablehnende” eingeteilt. Diese
Unterscheidung kann aufgrund dhnlicher Eigentimerstrukturen auf den landlichen Raum in

der Dorferneuerung angewendet werden.

Ein eher kleiner Anteil der Eigentiimer von etwa 10 bis 15 Prozent gehort zur Gruppe der
»Aufgeschlossenen”, die dadurch charakterisiert sind, dass sie offen auf Erneuerungsprozesse
in der Stadtentwicklung reagieren. Diese Eigentimer nehmen an o6ffentlichen
Themenveranstaltungen ihre Gemeinde betreffend teil und beteiligen sich aktiv an der
Planung. Eine starke Verbundenheit zu ihrem Wohnort zeichnet diese Eigentliimer aus,
weshalb eine leichte Aktivierung und Investitionsbereitschaft anzunehmen ist.

Die grofite Gruppe, Schatzungen zufolge 60 bis 80 Prozent der Eigentliimer, sind die
LAbwartenden”. Investitionszuriickhaltung und eine kritische Einstellung gegenliber der
Planung pragen diesen Typus. Sie warten erste Planungsergebnisse lieber ab und
entscheiden sich dann fiir oder gegen MaBBnahmen an ihren Immobilien. Sowohl eine
intensive Ansprache als auch eine themenspezifische Argumentation der Notwendigkeit von
Investitionsmalnahmen sind notwendig, um diese Eigentimergruppe zu liberzeugen.

Neben den zwei bereits dargestellten Gruppierungen gibt es ebenfalls Personen, die eine
komplett ablehnende Haltung dem Planungsprozess gegeniiber einnehmen. Diese Gruppe
der ,Ablehnenden” hat kein Interesse an der Entwicklung der Gemeinde und ist kaum oder
gar nicht zu iberzeugen Investitionen vorzunehmen. Manche gehen sogar soweit, dass sie
versuchen mit einer Negativstimmung den gesamten Prozess zu stéren. Hier muss die
Gemeinde schnellstmdglich gegensteuern und diesen Eigentlimer durch eine gezielte
Strategie den Verkauf ihrer Immobilie und dadurch den Ausstieg aus dem Planungsprozess zu

ermoglichen.”

54 Vgl. MBV NRW (2007) (Hrsg.): Mobilisierung privater Eigentiimer von Wohnimmobilien fiir den
Stadterneuerungsprozess, Disseldorf/Gelsenkirchen, S. 18 f.
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5. Forderung und Instrumente fiir den Umgang mit Leerstanden

Die Ebenen der raumlichen Planung in Deutschland verfiigen (ber instrumentelle
Handlungsmoglichkeiten, die in ldndlichen Radumen im Umgang mit Gebadudeleerstanden
Anwendbarkeit finden.

Im folgenden Kapitel werden Optionen der Forderung landlicher Raume aufgezeigt.
Insbesondere wird hier auf das Instrument der Dorferneuerung eingegangen um die
Ergebnisse und Strategien der vorliegenden Arbeit zum Umgang mit Gebadudeleerstanden in
den Dorferneuerungsprozess der Gemeinde Frankenstein integrieren zu kdnnen. Aber auch
Instrumente aus dem Bauplanungs- und Stadtebaurecht werden im Hinblick auf die
Leerstandsproblematik und deren Eignung in peripheren Lagen naher beleuchtet.

5.1 Die Forderung landlicher Raume

In der Forderpolitik der Europadischen Union (EU) fand in den letzten Jahren eine starkere
Ausrichtung auf die nachhaltige Entwicklung landlicher Rdume statt. Innerhalb der EU ist die
Forderung der landlichen Entwicklung als zweite Sdule neben der Marktpolitik in der
Gemeinsamen Agrarpolitik (GAP) geregelt. Als Umsetzungsinstrument wurde durch eine
Verordnung der ,Europdische Landwirtschaftsfonds fiir die Entwicklung des Iédndlichen
Raums” (ELER) errichtet.* In Rheinland-Pfalz wird die ELER-Férderung mit dem integrierten
Programm ,Agrarwirtschaft, Umweltmafinahmen, Landentwicklung” (PAUL) umgesetzt.
Dabei werden vier Schwerpunkte unterstitzt:

e Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit von Land- und Forstwirtschaft
* Verbesserung der Umwelt und des Landschaftsbildes

e Steigerung der Lebensqualitit im ldandlichen Raum und Forderung der
Diversifizierung der Wirtschaft

e LEADER-Ansatz (frz. Liaison entre actions de développement de |"économie rurale)*®

Der Schwerpunkt LEADER steht fiir,,eine Verbesserung der regionalen Kooperation, fiir die
Stérkung der Beteiligung der fiir die Entwicklung einer Region bedeutsamen Akteure und vor
allem fiir die Entwicklung und Verbreitung innovativer Handlungsansdtze.””’ Diese Ziele
werden in einer lokalen integrierten landlichen Entwicklungsstrategie erarbeitet.

In der Forderperiode 2007 bis 2013 stehen dem Land Rheinland-Pfalz rund 275 Millionen
Euro an ELER-Mitteln fiir das Entwicklungsprogramm PAUL zur Verfiigung.>®

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des landlichen Raums, werden neben dem

55 Internetauftritt des Bundesministeriums fur Erndhrung und Landwirtschaft, aufgerufen unter:
http://www.bmelv.de/DE/Landwirtschaft/Laendliche-Raeume/Foerderung/_node.html, Zugriffsdatum: 14.07.2013

56 MULEWEF (2011) (Hrsg.): Lust auf LEADER — Hand in Hand, Mainz, S. 3

57 Internetauftritt der Dienstleistungszentren Landlicher Raum RLP, aufgerufen unter: http://www.eler-paul.rlp.de/
Internet/global/inetcntrmwvlw.nsf/dIr_web_full.xspsrc=75MOHM755T&p1=VVA580D4K0&p3=WO05XZ2ZH55&p4=)T4G
4ANH2WD, Zugriffsdatum: 14.07.2013

58 MULEWF (2011) (Hrsg.): Lust auf LEADER — Hand in Hand, Mainz, S. 3
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Schwerpunkt LEADER, mit dem Konzept der ,Integrierten Léndlichen Entwicklung” (ILE)
Gemeinden unterstlitzt, die durch einen partnerschaftlichen Ansatz mit allen beteiligten
Akteuren in einer Region gemeinsame Losungen suchen. Dabei stehen folgende Instrumente
im Vordergrund:

* das Integrierte Landliche Entwicklungskonzept (ILEK),
* das Regionalmanagement,
* investive MaRBnahmen.

Im Mittelpunkt des ILE stehen vor allem die Bewohner einer Region, die durch ihre
Beteiligung und ihr Engagement einen wertvollen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung ihrer
Gemeinde leisten und somit die vorhandenen Potenziale vor Ort stirken.*

5.2 Dorferneuerung

5.2.1 Dorferneuerung in Deutschland

Eine Dorferneuerung in Deutschland wird auf der Grundlage der Dorferneuerungsrichtlinien
durchgefiihrt, in denen Ziele der Erhaltung, Erneuerung und Revitalisierung festgesetzt sind.
Die Finanzierung erfolgt aus Férdermitteln der EU, des Bundes und der Linder.®® Jede
Dorferneuerung bendtigt fiir eine Forderung einen Dorferneuerungsplan, der in der Regel
aus drei Teilen besteht, aus der Bestandsanalyse, der Bestandsbewertung mit
Bestandsprognose und dem Planungskonzept mit MalRnahmen- und Kostenplan.

Die Mitwirkung der Dorfbewohner bei der Planung und Durchfiihrung gilt dabei heute als
wichtige Basis der Dorferneuerung. Die Hauptaufgabe der gegenwartigen Dorferneuerung
besteht darin, die zunehmende soziale, wirtschaftliche, infrastrukturelle und bauliche
Verédung der alten Dorfbereiche aufzuhalten oder umzukehren. Im Wesentlichen geht es
darum, die von der Landwirtschaft freigegebenen Gebdude und Flachen zu neuen sinnvollen
Nutzungen zu fihren. Die Planungshoheit obliegt hier der Gemeinde, wahrend das Land den
Rahmen fiir die Dorfentwicklung vorgibt und finanzielle Unterstiitzung zusichert.®

Somit ist die Dorferneuerung kein direktes Instrument gegen Wohngebaudeleerstand, kann
jedoch zur Bewusstseinsbildung und Sensibilisierung fir diese Thematik eingesetzt werden
und in der MalRnahmenkonzeption beriicksichtigt werden.

59 Vgl. Ministerium flr Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau (MWVLW) ( 2006) (Hrsg.): Integrierte Landliche
Entwicklungskonzepte (ILEK), Vielfalt nutze — Zukunft gemeinsam gestalten, Mainz, S. 6

60 Vgl. Internetauftritt der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen, aufgerufen unter:
https://www.wibank.de/de/Foerderprogramme/Infrastruktur/Dorferneuerung-laendlicher-Raum.html, Zugriffsdatum:
04.07.2013

61 Vgl. Internetauftritt der bayrischen Landentwicklung aufgerufen unter:
http://www.landentwicklung.bayern.de/instrumente/de/, Zugriffsdatum: 04.07.2013
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5.2.2 Dorferneuerung in Rheinland-Pfalz

Das Land Rheinland-Pfalz gewihrleistet die Férderung der Dorferneuerung (VV-Dorf)® aus
Mitteln des § 18 Landesfinanzausgleichsgesetzes (LFAG), des Gesetzes Uber die
Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der Agrarstruktur und des Kistenschutzes” (GAK), der
Paragraphen §§ 23 und 44 Abs. 1 der Landeshaushaltsordnung und der dazu ergangenen
Verwaltungsvorschrift zum Vollzug der Landeshaushaltsordnung (VV-LHO) in der jeweils
geltenden Fassung, sowie nach MalBgabe dieser Verwaltungsvorschrift. Damit die
Forderantrage fir konkrete Malknahmen bewilligt werden, missen die durch das
Ministerium des Innern und fiir Sport RLP geforderten Mindestinhalte einer
Dorferneuerungsplanung abgearbeitet und in einem Plan sowie in einem Bericht dargestellt
werden.®

Zuwendungsempfanger sind besonders dorflich bzw. landlich gepragte Ortsgemeinden mit
maximal 3.000 Einwohnern. Dabei soll das Augenmerk der Forderung auf Vorhaben in
Investitions- und Schwerpunktgemeinden sowie auf Ortskerne gelegt werden. In den Jahren
1991 bis 2013 wurde im Rahmen der Dorferneuerung eine Fordersumme tiber 491 Millionen
Euro nur in landliche und strukturschwache Raume investiert.

Die Unterstlitzung erfolgt nach den Subsidiaritatsprinzip, wobei die Gemeinde die zukilinftige
und nachhaltige Entwicklung des Dorfes als kommunale Selbstverwaltungsaufgabe
wahrnimmt.

Aufgrund der begrenzten zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel werden Férderprioritaten
gesetzt, um die Funktionsvielfalt der Dorfer in 6konomischer, okologischer, sozialer und
kultureller Hinsicht zu erhalten und zu starken, wie zum Beispiel:

* Vorhaben zur Sicherung bzw. Wiederherstellung értlicher Grundversorgung

* Vorhaben zur Umnutzung leerstehender bzw. ortsbildpragender Bausubstanz und
Schaffung neuen Wohnraums in Ortskernen zur Starkung der Innenentwicklung

* Vorhaben zur Sicherung und Verbesserung des Dorfbildes und der baulichen Ordnung

* Vorhaben zur Erhaltung und Erneuerung ortsbildpragender wie regional typischer
Bausubstanz und Siedlungsstrukturen

* Die Forderung der Einsatzbereitschaft und der Selbstinitiativen der Dorfbewohner fir
die Belange ihres Dorfes

* Die Beteiligung von Kindern und Jugendlichen in der Dorferneuerung als Beitrag zur
Schaffung familienfreundlicher Gemeinden®

62 Forderung der Dorferneuerung (VV-Dorf): Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Weinbau und
Forsten in der Fassung von 2010

63 Internetauftritt des Landkreises Kaiserslautern, aufgerufen unter: http://www.kaiserslautern-
kreis.de/verwaltung/bauen-und-planen/ortsentwicklung/dorferneuerung.html, Zugriffsdatum: 03.07.2013

64 Internetauftritt des Ministeriums des Innern, fiir Sport und Infrastruktur, aufgerufen unter: http://isim.rlp.de/staedte-
und-gemeinden/dorferneuerung/, Zugriff: 27.03.2013
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5.3 Bauplanungsrecht

5.3.1 Stadtebauliche Gebote

GemalR den §§ 175 bis 179 des Baugesetzbuchs (BauGB) hat die Gemeinde das Recht
Stadtebauliche Gebote wie das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot (§ 177 BauGB)
sowie das Rilickbau- und Entsiegelungsgebot (§ 179 BauGB) anzuordnen. Diese Gebote
dienen der Behebung und Beseitigung stadtebaulicher Missstande und Mangel baulicher
Anlagen im Geltungsbereich von Bebauungsplinen.®® Speziell fir den Umgang mit
Gebdudeleerstanden ist die Anwendung dieses rechtlichen Instrumentes denkbar, um
marode und verfallene Bausubstanz zu verhindern. Stadtebauliche Gebote finden in der
Praxis eher zurlickhaltende Anwendung, da diese fir die Eigentlimer als Zwangsmalnahmen
vorkommen und somit das Verhiltnis zwischen der kommunalen Verwaltung und der Birger
beeintrachtigen. Sie sollten erst Anwendung finden, wenn ein Zustandekommen
erfolgreicher Ansprache oder Kooperation mit dem Eigentliimer nicht moglich ist.

Die Novellierung des Baugesetzbuches 2013 eréffnet planungsrechtlich neue Maoglichkeiten
des kommunalen Eingriffs in das Siedlungsgefiige. Das in § 179 BauGB verankerte Riickbau-
und Entsiegelungsgebot bei baulichen Missstanden oder Mangeln ist auf den ,,unbeplanten

Innenbereich“®

erweitert worden, da sich hier die Anzahl der verwahrlosten Immobilien
konzentriert. So kann die Gemeinde den Eigentiimer an den Kosten des Abbruchs bis zur

Hohe der ihm durch den Abriss entstehenden Vermoégensvorteile beteiligen.

5.3.2 Enteighung

Das Instrument der Enteignung (§§ 85 ff. BauGB) ist nur unter ganz bestimmten
Voraussetzungen zulassig und wird durch verfassungsrechtliche Anforderungen des
Grundgesetzes (Art. 14 GG) bestimmt. Dieses Gesetz darf nur zum Wohl der Allgemeinheit
und auch nur gegen eine Entschidigung durchgefiihrt werden.®” Grundsatzlich gilt, dass die
Gemeinde nur dann eine Enteignung in Erwdgung ziehen darf, wenn alle anderen
Handlungsmoglichkeiten ausgeschopft sind. Grundsatzlich darf eine Enteignung nur bei
unbebauten oder nur geringfligig bebauten Grundstiicken im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.®® Somit wird deutlich, dass das Recht auf
Enteignung fir die Gemeinde kein angemessener Ansatzpunkt zur Anwendung auf leer
stehende Immobilien ist.

65 Vgl. §§ 177-179 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004

66 Als unbeplanter Innenbereich wird im Bauplanungsrecht der Innenbereich eines Ortsteils bezeichnet, fir den kein
Bebauungsplan besteht. In einem solchen Bereich ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Voraussetzungen des
§ 34 BauGB

67 Vgl. Art. 14 Abs. 2 und Abs. 3 GG fir die Bundesrepublik Deutschland

68 § 85 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004
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5.3.3 Vorkaufsrecht

Die Gemeinde hat das gesetzliche Vorkaufsrecht (§§ 24 bis 28 BauGB) bebaute oder
unbebaute Grundsticke mit dem bestehenden Kaufvertrag zu erwerben um sie der
planmaBigen Nutzung oder anderen stadtebaulichen Zwecken zuzufiihren. Dieses
Rechtsinstrument kann nur dann ausgelibt werden, wenn es dem offentlichen Interesse
dient und es das Wohl der Allgemeinheit rechtfertigt(§ 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB). In folgenden
Bereichen kann das Vorkaufsrecht zur Geltung kommen:

»im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, soweit es sich um Fldchen handelt, fiir
die nach dem Bebauungsplan eine Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke |...),

* ineinem Umlegungsgebiet,
* in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und stddtebaulichen
Entwicklungsbereich,

* im Geltungsbereich einer Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmafSnahmen des

Stadtumbaus und einer Erhaltungssatzung“®

* im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans, fiir die eine Nutzung als
Wohnbauflache oder Wohngebiet dargestellt ist

* im unbeplanten Innenbereich nach § 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB, die hauptséachlich
mit Wohngebiuden bebaut werden kénnen 7

Ein erfolgreiches Beispiel des Einsatzes dieser Regelung ist die Stadt Bremerhaven, die sich
das Vorkaufsrecht durch einen Bescheid 2009 von Eigentimern unbewohnter und
verwahrloster Immobilien gesichert hat. Dazu hat die Stadt eine Arbeitsgruppe gegriindet,
die regelmalig den Zustand heruntergekommener ,Schrottimmobilien” kontrolliert und
objektbezogene MaRnahmen koordiniert.”

Fir den landlichen Raum, vor allem fir finanzschwache Gemeinden wird es schwierig sein
dieses Instrument im grofReren Umfang zu nutzen, da der Kauf der Grundstiicke und die
darauf folgenden Abriss-oder Umbaukosten von der Gemeinde getragen werden mussen.

5.4 Stadtebauférderung

Im Zuge der Stadtebauférderung werden Programme in den Landern gemaR Art. 104 b GG
durch  den Bund finanziell auf Grundlage einer Verwaltungsvereinbarung
(VV Stadtebauforderung) unterstiitzt. Das grundlegende Ziel der Stadtebauférderung ist die
Beseitigung stadtebaulicher Missstande sowie der Starkung der Innenstadte und Ortszentren
in ihrer stadtebaulichen Funktion unter Berlicksichtigung des Denkmalschutzes. Die

69 § 24 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004

70 Vgl. ebenda

71 Internetauftritt des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen, aufgerufen
unter: http://www.vdw-online.de/pdf/magazin/2011/05/Artikel/magazin-11-05-Schrottimmobilien.pdf, Zugriffsdatum:
23.06.2013
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Forderung erstreckt sich auf die Auswahl folgender fir den landlichen Raum einsetzbaren
Programme:

* Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen
e Stadtumbau Ost und West

* Kleinere Stidte und Gemeinden’?

5.4.1 Stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit und sind nach
§ 136 Abs.2 MalBnahmen, ,,durch die ein Gebiet zur Behebung stddtebaulicher Missstidnde
wesentlich verbessert oder umgestaltet wird. Stddtebauliche Missstdnde liegen vor, wenn

* das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen nicht entspricht oder

* das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintréichtigt ist, die ihm nach

seiner Lage und Funktion obliegen

Erst durch die Ausweisung eines formlich festgelegten Sanierungsgebietes kann die
Gemeinde von den Eigentlimern eine Durchfiihrung von BaumalRnahmen nach § 148 BauGB
verlangen um den Zweck der Sanierung Folge zu leisten.

Die Implementierung des Instrumentes der stadtebaulichen EntwicklungsmalBnahmen in das
BauGB (§§ 165 bis 171), hat die Gemeinde die Moglichkeit Grundstlicke mit
VeriduBerungspflicht fiir Zwecke der EntwicklungsmaRBnahme zu erwerben.”

5.4.2 Stadtumbaumallinahmen

Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) sind die Regelungen zum
Stadtumbau im BauGB seit dem Jahr 2004 im besonderen Stadtebaurecht in den §§ 171 a bis
171 d verankert. Dabei handelt es sich um Mafhahmen, , durch die in von erheblichen
stddtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung
nachhaltiger stddtebaulicher Strukturen vorgenommen werden.””” Das Instrument ist gezielt
auf die Anpassung des Gebaudebestandes an veranderte Rahmenbedingungen ausgerichtet
und beinhaltet neben Aufwertungs- auch RiickbaumaRnahmen. Voraussetzung des Einsatzes
von Stadtumbaumalinahmen ist in der Regel die Ausweisung von zusammenhdngenden
Problembereichen im Siedlungsgefuige ’®, fiir vereinzelt auftretende Leerstinde deshalb eher

72 Internetauftritt der Stadtebaufoérderung des Bundes und der Lander, aufgerufen unter:
http://www.staedtebaufoerderung.info/cln_033/StBauF/DE/Home/home__node.html?__nnn=true, Zugriffsdatum:
03.07.2013

73 § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004

74 Vgl. BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004, Einfihrung, S. XLI

75 § 171 a Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004

76 Vgl. BauGB in der Fassung der Bekanntmachung von 2004, Einflihhrung, S. XLI
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ungeeignet.

Das neu im Stadtumbau etablierte Instrument der Zwischennutzungen auf Basis von
Gestattungsvereinbarungen ist auch in landlichen Raumen vorstellbar. Inwieweit es in
Dorfern Anwendung findet, muss noch naher betrachtet werden.

5.5 Kommunale Férderprogramme

Die Forderung kann zum einen Uber steuerliche Vergiinstigungen nach den §§ 7h und 7i des
Einkommenssteuergesetzes (EstG) bei Gebduden in Sanierungsgebieten und bei
Baudenkmalen erfolgen. Zum anderen geschieht dies tber eine direkte Forderung finanziell
ausgestatteter Programme oder zinsglinstiger Kredite wie das Programm zur
Wohnraummodernisierung oder die energetische Gebadudesanierung der Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW). AuRerdem sind spezifische kommunale Forderprogramme als
unbirokratische Hilfeleistungen wie die Haus- und Hofflaichen-Neugestaltung oder

Fassadenmodernisierungen méglich um zahlreiche Folgeinvestitionen anzuregen.”

Einige Bundeslander haben inzwischen in der jeweiligen Landesbauordnung Regelungen
festgesetzt, um mit leer stehender Bausubstanz umzugehen. Ein Beispiel ist die Einflihrung
des § 82a Landesbauordnung (LBO) im Saarland, das Genehmigungen zur Beseitigung
verfallener baulicher Anlagen neu regelt. Dort sind Festsetzungen zum Abriss von Gebduden
mit bestimmten Voraussetzungen festgeschrieben, wenn eine Gefahr fiir die o6ffentliche
Sicherheit und Ordnung besteht.”

5.6 Datenschutzrichtlinien

Da im Laufe der Arbeit vertrauliche Eigentimerdaten eingesehen werden, miissen
verschiedene datenschutzrechtliche Bedingungen beachtet werden. Dadurch sollen die
betroffenen Personen von einem Missbrauch ihrer personenbezogenen Daten geschiitzt
werden. Der bereits im Grundgesetz verankerte Datenschutz sieht in Art. 1 Abs.1 GG in
Verbindung mit Art. 2 Abs. 1 GG das Grundrecht auf informationelle Selbstbestimmung als
Auspragung des Allgemeinen Personlichkeitsrechts an. Dabei diirfen die Daten nur erhoben
und verarbeitet werden, wenn dies zum Erreichen des Aufgabenziels unbedingt erforderlich
ist und keine Mittel zur Verfiigung stehen diese zu umgehen.” Die gesetzlichen Regelungen,
den Datenschutz betreffend, sind unter anderem im Bundesdatenschutzgesetz, dem
Sozialgesetzbuch, dem Landesdatenschutzgesetz RLP und dem Meldegesetz RLP
festgeschrieben.

77 Vgl. BMVBS; BBR (2007 b) (Hrsg.): Private Eigentiimer im Stadtumbau, Werkstatt: Praxis, Heft 47, Bonn, S. 13

78 Ministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz Saarland, Agentur Landlicher Raum (2012) (Hrsg.): MELanlE
Modellprojekt, Dokumentation des kommunalen Férderprogrammes , Abriss”, lllingen, S. 12
LBO Saarland, in der Fassung von 2004, § 82 a

79 Zilkens, Martin (2009) (Hrsg.): Datenschutz und Informationsfreiheit in der Kommune, Berlin, S. 5 f.
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6. Fazit - Defizite der Planung im Umgang mit Gebadudeleerstanden

Die in den vorherigen Kapiteln erlauterten grundlegenden Rahmenbedingungen wirken sich
erheblich auf den Immobilienmarkt und auf die Kommunalentwicklung aus. Sie
verdeutlichen einen dringenden Handlungsbedarf fiir die Gemeinden frihzeitig gegen das
Problem leer stehender Bausubstanz vorzugehen.

Geringe Geburtenraten und negative Wanderungssalden lassen die Nachfrage an Wohnraum
in Rheinland-Pfalz schrumpfen, die signifikanten demografischen Entwicklungen sind
groBtenteils fir den generellen Anstieg an Gebdudeleerstinden in den Gemeinden
verantwortlich. Hohe Leerstandsquoten steigern somit die Infrastrukturaufwendungen pro
angeschlossenen Haushalt. Es kommt zu Erhéhungen von Beitrdgen und Geblhren fir
weniger Menschen, was sich wiederum langfristig nachteilig auf das Wohl der Allgemeinheit
auswirkt. Eine Ansammlung direkt benachbarter Leerstinde schadet dem Ortsbild und
beeinflusst das Umfeld sowie Folgeansiedlungen negativ. Betroffene Dorfer und sogar ganze
Regionen nehmen dadurch groRen Schaden in ihrer Imagewirkung nach auflen an.

Die kumulierte Problemlage kann eine Gemeinde durch kommunale Einzelkonzepte nicht
mehr alleine stemmen. Diese missen auf interkommunaler Ebene in integrierten landlichen
Handlungs- und Entwicklungskonzepten initiiert werden unter Einbeziehung aller rheinland-
pfalzischen = Raumplanungsebenen. Der mangelnde Informationsaustausch  zur
Leerstandsbekampfung zwischen den einzelnen Kommunen untereinander sowie der
Regional- und Landesplanung verhinderte bisher aufeinander in der Region abgestimmte
Konzepte. Hinzu kommt noch das in vielen Gemeinden vorherrschende Konkurrenzdenken
der Kommunalpolitiker, wodurch eine interkommunale Kooperationsbereitschaft zum
gemeinsamen Handeln trotz gleicher oder ahnlicher Problemlage nicht zustande kommt.

Zusatzlich muss das Verstandnis zur Schrumpfungsbewadltigung als kommunale
Planungsaufgabe bei einer groRen Anzahl an Entscheidungstragern erst geschaffen werden.
Noch heute herrscht ein fehlendes Problembewusstsein und eine Unterschatzung der
Konsequenzen der Leerstandsproblematik in zahlreichen Kommunen. Ein umfassendes

Leerstandsmanagement wird bisher nur in wenigen Gemeinden praktiziert.

Ein weiteres Defizit ist die mangelhafte inhaltliche Ausrichtung bestehender
Forderprogramme flir den Umgang mit Gebaudeleerstinden beziiglich des landlichen
Raumes. Hier ist flir die raumliche Entwicklung die Einbindung der auf die
Leerstandsproblematik in landlichen Rdaumen erweiterten angepassten
Handlungsmoglichkeiten bei der Forderung erforderlich. Auch die Erfassung und das
fortlaufende Monitoring kommunaler Leerstandsdaten, die bisher kaum oder gar keine
Berlicksichtigung auf den Ebenen der raumlichen Planung fanden, sind fir die zukinftige
Dorfentwicklung unentbehrlich.

Ein zentraler Aspekt im Umgang mit Gebdudeleerstinden ist Abhangigkeit der
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Kommunalentwicklung und der Gemeinde vom Verhalten und von den Interessen der
Eigentimer leer stehender Gebaude. Besonders bei kleinteiligen Eigentumsverhaltnissen
oder Erbengemeinschaften konnen die Eigentiimer oft nur schwer zu gemeinsamen Schritten
motiviert werden. Um eine erfolgreiche Mobilisierungsstrategie der verschiedenen
Eigentimergruppen zur Durchfiihrung von Investitionen an ihren Immobilien zu entwickeln,
miussen die Bewirtschaftungssituation sowie die Motive und Bedarfe der Eigentimer genau
untersucht werden, um die Interessen in Abwagung mit dem Wohl der Allgemeinheit zu

wahren.
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Untersuchungsraum Hauptstraf3e in Frankenstein
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7. Charakterisierung des Untersuchungsraumes

An dieser Stelle der Arbeit wird zuerst eine raumstrukturelle Einordnung der Ortsgemeinde
Frankenstein Pfalz in der Region und die damit verbundene historische Entwicklung
vorgenommen. Danach werden sowohl die wichtigen Rahmenbedingungen auf
gesamtortlicher Ebene und im Untersuchungsgebiet ausfiihrlich analysiert als auch die
stadtebaulichen Missstande in der HauptstralBe aufgezeigt. Darauf aufbauend sollen in einem
spateren Kapitel fir die zuklnftige Entwicklung der Gemeinde Handlungsempfehlungen und
Strategien abgeleitet werden.

7.1 Raumstrukturelle Einordnung

Die Ortsgemeinde Frankenstein ist Teil der Planungsgemeinschaft Westpfalz im Bundesland
Rheinland-Pfalz und liegt am 6stlichen Rand des Landkreises Kaiserslautern im Neustadter
Tal. Neben Fischbach, Hochspeyer und Waldleiningen gehort Frankenstein zur
Verbandsgemeinde Hochspeyer, die die behordlichen Vewaltungsaufgaben fir die politisch
eigenstandigen Gemeinden ibernimmt. Laut dem Ministerium des Innern und fiir Sport wird
im LEP IV Frankenstein als Raumtyp im ldndlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur
und hoher Zentrenerreichbarkeit ausgewiesen.®® Der Ort verfligt tiber eine gute verkehrliche
Anbindung durch die naheliegende Bundesautobahn (BAB) 6 an die Metropolregion Rhein-
Neckar sowie durch die Bundesstraf3e (B) 39 und die B 37 an das Oberzentrum Kaiserslautern
und die Mittelzentren Bad Diirkheim und Neustadt an der WeinstraBe. Weiterhin gibt es in
Frankenstein einen Bahnhaltepunkt, der halbstiindlich von Ziigen nach Mannheim Uber
Neustadt an der Weinstralle und nach Kaiserslautern und weiter ins Saarland angefahren
wird.

Abbildung 6: Raumliche Einordnung

Die Gemeindefunktion wird gemals dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz als
auszubauende Wohngemeinde charakterisiert. Die Ausweisung als Vorbehaltsgebiet fir
Erholung und Fremdenverkehr soll in Frankenstein die ,Sicherung und Entwicklung der

80 Vgl. Ministerium des Innern und fur Sport (2004) (Hrsg.): LEP IV RLP, Mainz, S. 40
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Vielfalt und Eigenart vorhandener Natur- und Kulturlandschaften®® gewéhrleisten,

insbesondere ,,unter Wahrung des Landschaftsbildes und zu Zwecken der Erholung“.®

7.2 Historische Entwicklung

Eine erste urkundliche Erwahnung der Burg Frankenstein erfolgt im Jahr 1146, wobei die
Rechte an dieser dem Kloster Limburg zugesprochen sind. Zu dieser Zeit gibt es noch keine
anndhernde Siedlungsstruktur, nur einige Hofe und kleinere Hausansammlungen fir Knechte
und Harzbrenner. Die Entstehung der Siedlung unter der Burg Frankenstein wird auf das Jahr
1426 datiert. Anfang des 17. Jahrhunderts leben etwa 30 Familien mit rund 110 Einwohnern
in Frankenstein unter der Burg.®

Abbildung 7: Stahlstich von Hofle um 1850 Abbildung 8: Dorfansicht 20.Jh.

Zu Beginn des 18. Jahrhunderts entwickelt sich links entlang des Hochspeyerbaches eine am
Berghang gebaute Siedlung mit angelegten Garten. Die Waldnutzung bietet den Einwohnern
eine gute Verdienstmoglichkeit, da durch die pragende Hangbebauung in der Siedlung nur
wenig Ackerflache zur Verfligung steht. Im Jahr 1848 wird durch Paul Camille de Denis die
,Pfdlzische Ludwigsbahn”, die zum Kohletransport zwischen Ludwigshafen und Bexbach
verkehren soll, in Frankenstein fertiggestellt. In diesen Jahren entsteht auch das heute unter
Denkmalschutz stehende représentative, aus rotem Sandstein gemauerte Bahnhofsgebaude.

Im Verlauf der Industrialisierung siedeln sich in Frankenstein und Umgebung Papier-, Tuch-
und Lederbetriebe an. Viele Frankensteiner Birger finden zu dieser Zeit durch die gute
Bahnanbindung auch Arbeit in der BASF in Ludwigshafen.?

Wahrend des Zweiten Weltkrieges werden weite Teile Frankensteins zerstdrt und die
Bewohner haben dadurch mit dem anschlieBende Wiederaufbau der Siedlung zu kampfen.
Erst im Jahr 1967 wird eine neue Schule eroffnet und das Thorigtal in den 1990er Jahren als
Neubaugebiet entwickelt.

81 Planungsgemeinschaft Westpfalz (2007) (Hrsg): Regionaler Raumordnungsbericht Westpfalz, Kaiserslautern, S. 20

82 ebenda, S. 20

83 Internetauftritt der Frankensteiner Historie, aufgerufen unter: http://www.frankenstein-historie.de/texte-
lebenburg.php, Zugriffsdatum: 15.03.2013

84 Internetauftritt der VG Hochspeyer, aufgerufen unter: http://www.hochspeyer.de/vg_hochspeyer/Geschichte/
Frankenstein/, Zugriffsdatum: 15.03.2013
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7.3 Siedlungsstrukturelle Einordnung

7.3.1 Siedlungsstrukturelle Einordnung Frankensteins

Frankenstein ist in seinem Siedlungstyp als StralRendorf charakterisiert und umfasst eine
Flache von circa 1.400 Hektar (ha), von denen lber 90 Prozent forstwirtschaftlich genutzt
werden.® Dies spiegelt sich auch in der dérflichen Bebauung wider. Wihrend in weiten Teilen
der Pfalz die frankische Haus-Hof-Bauweise vorherrschend ist, pragen in Frankenstein
einfache, meist Ein- und Zweifamilienhduser ohne wirtschaftliche Nebengebdude das
Ortsbild. Aufgrund der Einbettung der Gemeinde in den Naturpark Pfalzer Wald und der
engen Tallage, ist das Betreiben von Landwirtschaft vor Ort kaum moglich. Die von
Mischwald gepragte Bewaldung reicht weit in die in Hanglage befindlichen Grundstiicke
hinein, zum Teil bis an die vorhandene Bebauung heran. Dadurch kommt es vor allem in den
Wintermonaten zu einer deutlich kiirzeren Dauer der Sonneneinstrahlung.

Die unteren Aufnahmen geben einen ersten Eindruck auf die Siedlungsstruktur Frankensteins
wider.

Abbildung 9: Erste Eindriicke der Siedlungsstruktur

7.3.2 Siedlungsstrukturelle Einordnung der HauptstralRe

Das Untersuchungsgebiet, die HauptstraRe, bildet sowohl die Ortsdurchfahrt als auch den
Altort bzw. das Zentrum von Frankenstein. Die Stralle erstreckt sich im Talraum des
Hochspeyerbaches, der parallel zur Bebauung, zur Stralle und zur Bahnlinie flie3t. Hier sind
die wichtigsten infrastrukturellen Einrichtungen wie der Bahnhof, das Biirgerhaus und die
Grundschule mit Sporthalle vorzufinden. Charakteristisch fir ein Straflendorf ist die

85 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/detaillnfo.aspx?topic=33&ID=3537&key=0733503010&I=3, Zugriffsdatum: 20.06.2013
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unmittelbar an die StraBe angrenzende Bebauung ohne Vorgarten, wie es hier im
Untersuchungsgebiet der Fall ist. Durch die Uberwiegend geschlossene Bauweise entsteht
eine durchgehende Raumkante entlang der Ortsdurchfahrt. Unter Beriicksichtigung der Art
der baulichen Nutzung ergibt sich eine klare Dominanz der Wohnbauflachen. So werden
94 Gebadude und somit 84 Prozent der gesamten Bebauung durch eine reine Wohnnutzung
bestimmt. Lediglich 12 Gebdude und dementsprechend 11 Prozent sind gemischte
Wohnbauflachen. Die restliche Bebauung in der HauptstraBe ist als Sonderbauflache

ausgewiesen.

7.4 Demografische Entwicklung

Die wichtigsten Thema bezogenen demografischen KenngroBen sind die allgemeine
Bevolkerungsentwicklung, die Entwicklung der durchschnittlichen Lebenserwartung sowie
die Anteile bestimmter Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung. Diese Faktoren nehmen
gemeinsam mit den Migrationen einen grundlegenden Einfluss auf die
Wohngebaudeentwicklung und die damit verbundene Leerstandsproblematik in Dorfern.

7.4.1 Bevolkerungsentwicklung in Frankenstein

Bevolkerungsrickgang

Laut dem Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz leben Ende 2012 insgesamt
969 Einwohner in Frankenstein. Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung des Ortes liber
einen Zeitraum von 1815 bis 1972, ist festzustellen, dass die Zahl der Einwohner stetig
wachst und sich danach mit leichten Schwankungen um den Wert von 1.000 Einwohnern
einpendelt. Wahrend im Jahr 1815 etwa 352 Menschen im Gemeindegebiet leben, sind es zu
Beginn des Zweiten Weltkrieges 1939 schon 912 Einwohner und in der Nachkriegsphase
aufgrund der Fliichtlingsstréme sogar 1.147 Bewohner.?®

In den vergangenen Jahren hat die

1100
Ortsgemeinde Frankenstein rund
100 Einwohner verloren, was einem 1050
Bevolkerungsverlust von etwas (ber |00
9 Prozent entspricht. In der 950

nebenstehenden Abbildung kann man 900
erkennen, dass in den Jahren 2002 bis 2012 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20112012

die Bevolkerung von 1.087 Einwohner auf

Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung der
969 Einwohner zuriickgegangen ist.®’ Gemeinde Frankenstein 2002 bis 2012

86 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?|=3&id=3537&key=0733503010&kmaid=2167&zmaid=1001&topic=2&subject=20,
Zugriffsdatum: 12.06.2013

87 ebenda, Zugriffsdatum: 12.06.2013
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Geburten und Sterbefille
Die
Kommune in einer Region setzt sich zum

demografische Entwicklung einer

einen aus der natlirlichen
Bevolkerungsentwicklung (Geburtenzahlen
und Sterbefalle) und zum anderen aus den

Wanderungsbewegungen zusammen.

Wahrend die Zahl der Gestorbenen die

-5

-10

-15
200220032004 20052006 2007 2008 2009 201020112012

letzten zehn Jahre ziemlich konstant FOYSFIPRERIE A e,

verlauft, unterliegt die Zahl L 1amBevolkerungssaldo der Gemeinde Frankenstein 2002
] ) bis 2012

Lebendgeborenen, wie in der

nebenstehenden Abbildung zu sehen ist,
grolReren Schwankungen. Diese liegt seit dem Jahr 2003 mit Ausnahme 2004 und 2006 unter
den Sterbezahlen, wodurch seitdem ein negativer Bevélkerungssaldo besteht.®®

Wanderungsbewegungen

Die Geburtenrate reicht in der Gemeinde allein nicht aus, um aktuell und in Zukunft eine
stabile Bevolkerungszahl zu ermdéglichen. Nur durch Wanderungen kann dieser Trend noch
ausgeglichen werden. Daflir miissen aber vor Ort ausschlaggebende Faktoren, wie eine
ausreichend vorhandene Infrastruktur und eine gute Anbindung an Zentrale Orte bestehen.

Die Wanderungsbilanz in Frankenstein

ergibt in Hinblick auf die Zuziige in die %

Gemeinde und die Fortziige Uber die 13

Ortsgrenze hinweg, ein eindeutiges Bild. 0

Seit den 1970er Jahren ist fast |.¢5

durchgehend eine Tendenz ur | o

Abwanderung aus Frankenstein 20022003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

festzustellen. Eine kurze Aufschwungphase
findet lediglich zwischen 1997 und 2003
statt. In den Jahren von 2002 bis 2012
liegen die Fortzlige, vergleichbar mit dem deutschlandweiten Trend in landlichen Raumen,

Abbildung 12: Jahrlicher Wanderungssaldo der
Gemeinde Frankenstein 2002 bis 2012

meistens Uber den Zuzligen (vgl. Abbildung 12). Somit kann der negative Wanderungssaldo
anders als in der Nachkriegszeit heute nicht mehr durch einen positiven natirlichen
Bevolkerungssaldo ausgeglichen werden.®

88 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?|=3&id=3537&key=0733503010&kmaid=2167&zmaid=1001&topic=2&subject=221,
Zugriffsdatum: 12.06.2013

89 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?|=3&id=3537&key=0733503010&kmaid=2167&zmaid=1001&topic=2&subject=222
Zugriffsdatum: 12.06.2013
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Statistische Aussagen Uber das Alter der Zu- oder Fortgezogenen sind nicht vorhanden. Nach
eigener Einschatzung koénnten dies vor allem junge Menschen sein, die den Ort wegen
Mangel an Arbeits- und Ausbildungsplatzen verlassen und junge Familien, die wegen der
niedrigen Mieten und Immobilienpreise hinziehen. Der negative Wanderungssaldo lasst
jedoch den Schluss zu, dass viele der abgewanderten Menschen nicht mehr zurtickkehren.

Zusammenfassend lasst sich damit sagen, dass die Bevolkerungsverluste in Frankenstein der
vergangenen zehn Jahre sowohl aus einer negativen natirlichen Bevdlkerungsbilanz, wie
auch aus einem negativen Wanderungssaldo resultieren.

Veranderung der Altersstruktur

Neben der zurlickgehenden Bevélkerungszahl verandert sich im Ort auch die Altersstruktur
der Einwohner, was veranderten Bedarf und Anspruch einer zunehmenden Uberalterung der
Bevolkerung in Bezug auf Infrastruktur und Baustruktur zur Folge hat. Zusatzlich gibt der
altersstrukturelle Aufbau der Bevolkerung auch Aufschluss liber die Tendenz der zukiinftigen
natirlichen Bevélkerungsentwicklung. Das Problem der Uberalterung ist in der Ortsgemeinde
wie in vielen anderen landlichen Gemeinden sichtbar, wie die folgende Abbildung zeigt.

Im direkten Vergleich der Jahre 2002 und
2012,
Altersgruppe der (iber 80 Jahrigen Uber

lasst sich feststellen, dass die 16% 14%

80 Jahreund alter
65 bisunter 80
Jahre

W 20 bisunter 65

1 Prozent auf etwas mehr als 6 Prozent

gestiegen ist. Dieser Wert liegt (ber dem
Durchschnitt des LK Kaiserslautern und der
VG Hochspeyer, was den demografischen
Problemdruck der Ortsgemeinde verstarkt.
Insgesamt kommen die Einwohner ab

Jahre
W 0 bisunter 20 Jahre

Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung nach

Altersgruppen in der Gemeinde Frankenstein

65 Jahre auf insgesamt 21 Prozent im Jahr
2002 und auf 20 Prozent im Jahr 2012. Der leichte Rickgang lasst sich durch die héheren
Sterbefille in den letzten Jahren begriinden. Die Zahl der Bewohner im erwerbsfahigen Alter,
die 20 bis unter 65 Jahrigen, halt sich die letzten Jahre konstant bei etwa 60 Prozent. Positiv
zu erwahnen ist die leichte Zunahme der Altersgruppe der unter 20 Jahrigen, da landliche
Raume auch in Rheinland-Pfalz eher von Abwanderung junger Menschen betroffen sind. Die
Zahl hat knapp Uber 1 Prozentpunkte auf fast 20 Prozent in den Jahren von 2002 bis 2012
zugenommen. Die Zahl der erwerbstatigen Personen ist die grote Gruppe und halt sich
ziemlich konstant bei 60 Prozent in den letzten zehn Jahren.*

90 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?|=3&id=3537&key=0733503010&kmaid=2167&zmaid=1001&topic=2&subject=20
Zugriffsdatum: 12.06.2013
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7.4.2 Bevolkerungsentwicklung in der HauptstraRe

Die Analyse der Bewohnerstruktur in der HauptstralRe basiert auf zwei Erhebungen, die mit
Hilfe des Einwohnermeldeamtes der VG Hochspeyer durch die Aushandigung der bendtigten
Einwohnerdaten durchgefiihrt wurde. Hierzu wurden zwei Datensatze aus dem Jahr 2012
und 2013 miteinander  verglichen um  mogliche Veranderungen in der
Bevolkerungszusammensetzung zu untersuchen. Zum Zeitpunkt der letzten Erhebung im Juni
2013 leben in der Hauptstralle in Frankenstein 257 Menschen auf 127 Haushalte verteilt.
Dies sind neun Einwohner mehr als noch im Oktober 2012.

Verdanderung der Altersstruktur

Dabei ist der Untersuchungsraum im

7% 8%
15%

Vergleich zum Gesamtort noch starker von 6%

80 Jahreund alter
65 bisunter 80
Jahre

B 20 bisunter 65
Jahre

M unter 20 Jahre

Uberalterung der Bevélkerung betroffen.
Hier ist der Anteil der tber 65 Jahrigen mit
23 Prozent im Jahr 2013 etwa 3 Prozent
hoher als in Frankenstein insgesamt.
Zudem ist diese Zahl seit dem Jahr 2012
weiter angestiegen. Die Uberalterung

. ) ] Abbildung 14: Bevélkerungsentwicklung nach

Hochbetagten nieder. Das betrifft alle

Personen, die 80 Jahre und a&lter sind. In
der HauptstraRRe sind das knapp liber 8 Prozent aller Bewohner. Dieser Wert liegt Gber dem
Durchschnitt des Gesamtortes und auch (iber dem der VG Hochspeyer. Der Anteil der
jungeren Bevolkerung ist seit 2012 leicht rlicklaufig und liegt bei etwas liber 19 Prozent.
Sowohl fiir die jungeren als auch fir die &alteren Generationen missen schon jetzt
Uberlegungen getroffen werden, um die allgemeinen Lebensbedingungen fiir diese
Bevolkerungsgruppen auch weiterhin aufrecht zu erhalten. Aber auch die Gruppe der
erwerbstatigen Personen muss in die zukiinftigen Planungen einbezogen werden. |hr Anteil
liegt 2013 bei 58 Prozent und ist damit leicht unter dem Gemeindeschnitt. Daraus lasst sich
ableiten, dass diese Bevolkerungsgruppe aufgrund der héheren Finanzkraft im Vergleich zu
der jungeren und alteren Bevdélkerung vermehrt in den Neubaugebieten in Randlage
angesiedelt ist. Hier missen Strategien zur Imageaufwertung des gesamten Ortes und zur
besseren Vermarktung der Immobilien in der HauptstralRe entwickelt werden.
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7.5 Wohnungsmarkt- und Haushaltsentwicklung

Die Entwicklungen des Wohnungsmarktes spielen eine ebenso herausragende Rolle fur die
Leerstandssituation in den Gemeinden, wie die demografischen Entwicklungen.
Veranderungen der HaushaltsgroRen und der Wohnflachen oder die Entwicklung der
Immobilienpreise wirken sich direkt auf die Wohnflachennachfrage und somit auf die
Leerstande in den Dérfern aus.

7.5.1 Wohnungsmarkt- und Haushaltsentwicklung in Frankenstein

Gebaude- und Wohnungsbestand

Ende 2011 gibt es in Frankenstein insgesamt 550 Wohnungen, verteilt auf
396 Wohngebdude. Dabei nimmt mit 70 Prozent und 276 Gebdude die
Einfamilienhausbebauung den groRten Teil an allen Gebduden ein. Der Anteil der
Zweifamilienhaduser betragt 25 Prozent mit 99 Objekten. Somit verteilen sich lediglich
5 Prozent der gesamten Bebauung im Ort auf 21 Gebdude mit drei oder mehr
Wohneinheiten. In den letzten 15 Jahren ist die Anzahl der Wohngebdaude um 11 Prozent
gestiegen, stagniert allerdings seit dem Jahr 2006.°*

Wohnsituation der Haushalte

In Bezug auf die Kaltmiete, liegt Frankenstein im Vergleich zu anderen Gemeinden des
Kreises leicht unter dem Durchschnitt. Insgesamt ist das Mietniveau der Bestandsmieten mit
rund vier Euro pro Quadratmeter (€/m?) sehr niedrig. Fir modernisierte oder neue

Wohnungen liegt der Preis etwas hdher bei 5 bis 6 €/m2.%

Zur Haushaltsentwicklung fiur den Gesamtort liegen keine Einzelheiten vor, eine
Untersuchung der Haushaltsformen in der HauptstraBe wird mithilfe der Daten des
Einwohnermeldeamtes der VG Hochspeyer durchgefiihrt.

Neubautatigkeit

Der Preis fiir Wohnbauland wird zum Teil durch den Bodenrichtwert ermittelt. Dieser ist in
bebauten Gebieten der Wert, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut
waren. In Frankenstein variiert der Preis nach Wohnbauland zwischen 50 €/m? und 60 €/m?
im Altortbereich sowie zwischen 70 €/m? und 80 €/m? in den Neubaugebieten. Diese Werte
liegen teilweise unter dem Durchschnitt anderer rheinland-pfélzischer Gemeinden.*®

Laut dem Flachennutzungsplan sind in Frankenstein zukiinftig keine Neuausweisungen an
Bauland mehr vorgesehen. Somit besteht nur die Moglichkeit zum Bauen im Bestand im

91 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?|=3&id=3537&key=0733503010&kmaid=2167&topic= 32&subject=50&zmaid=939
Zugriffsdatum: 15.06.2013

92 Gesprach mit Burgermeister Eckhard Vogel am 21.05.2013

93 Internetauftritt des Geoportals RLP, aufgerufen: unterhttp://www.geoportal.rlp.de/portal/karten.htmI?WMC=2506,
Zugriffsdatum: 22.05.2013
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Innenbereich. Die Regionalstatistik sagt zudem aus, dass seit dem Jahr 2008 in Frankenstein
keine Baugenehmigungen mehr ausgestellt worden sind und auch die Baufertigstellungen
stagnieren. Grundsatzlich ist der Trend der Neubautatigkeit in den letzten 15 Jahren
hauptsachlich auf die Einfamilienhausbebauung beschrankt. Im Zeitraum von 1998 bis 2013
sind insgesamt 49 Einfamilienhduser gebaut worden.*

7.5.2  Wohnungsmarkt- und Haushaltsentwicklung in der HauptstraRe

Gebaude- und Wohnungsbestand

Zur Zeit der Bestandserhebung im Juni
2013 werden im Untersuchungsraum
110 Gebdaude mit insgesamt 127
Wohnungen aufgenommen, ohne

B Einfamilienhaus
B Zweifamilienhaus

Beachtung der Wohneinheiten in aktuell Mehrfamilienhaus

. . . . sonstiger Gebaudetyp
leer stehenden Gebauden. Eine &dhnliche

n=110

Tendenz lasst sich auch hier (siehe dazu
Abbildung 15) im Hinblick auf die Ein- und
Zweifamilienhausbebauung  beobachten.

Abbildung 15: Gebaudetypen in der HauptstraBe

Zusammen kommen diese Gebadudetypen

auf 85 Prozent mit 93 Gebaude, was einen geringeren Anteil ausmacht als in der gesamten
Gemeinde. Das liegt daran, dass sich in der HauptstraBe die fir den Ort bendtigten
offentlichen und gewerblichen Einrichtungen befinden. Dieser Anteil belduft sich auf
7 Prozent, was 8 Objekten im Untersuchungsgebiet entspricht. Weitere 9 Gebaude sind
Mehrfamilienh&user, die in den meisten Fallen von der Gemeinde vermietet werden.

Wohnsituation der Haushalte

Im Laufe der Bestandsanalyse werden im
Untersuchungsgebiet abziiglich der leer
stehenden Gebdude, wie bereits erwahnt, B Einpersonenhaushalt
127 Wohneinheiten erfasst. Den groRten ® Zweipersonenhaushalt

Haushalte mit drei Per-
sonen und mehr

Teil nimmt mit 41 Prozent und
52 Wohneinheiten die Wohnform der

. . . . n=127
Einpersonenhaushalte ein. Das ist weniger

als  jeder dritte Haushalt in der Abbildung 16: Haushaltsformen in der HauptstraRe

HauptstraBe, weshalb hier in Zukunft eine

aufmerksame Beobachtung der
betreffenden Gebiude nétig ist. Ahnlich verhilt es sich mit den 44 Zweipersonenhaushalten,
die fast 35 Prozent an allen Wohnungen einnehmen. Zusammengefasst ist zu sagen, dass drei

94 Internetauftritt des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: http://www.infothek.statistik.rlp.de/
MeineHeimat/zeitreihe.aspx?|=3&id=3537&key=0733503010&kmaid=2167&topic= 32&subject=50&zmaid=939
Zugriffsdatum: 15.06.2013
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Viertel der kompletten Wohnungen in Einpersonen- und Zweipersonenhaushalte organisiert
sind. In den verbliebenen 31 Wohnungen, was etwa 24 Prozent entspricht, leben drei
Personen und mehr in einem Haushalt zusammen.

Neubautatigkeit

Genaue Aussagen Uber die Neubautatigkeit in der HauptstraRe konnen anhand mangelnder
Daten nicht getroffen werden. Wie im Gesamtort sind in den letzten Jahren weder
Baugenehmigungen ausgestellt noch Wohnungen fertiggestellt worden.

7.6 Stadtebauliche Missstande in der Hauptstralle

Der hohe Versiegelungsgrad und die extreme Hanglage der Grundstiicke sowie die teilweise
schlechte Bausubstanz der Immobilien entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen
an die Wohnqualitdt. Insgesamt befinden sich in der Hauptstrale Objekte mit hochst
unterschiedlichen baulichen Zustandsmerkmalen. Die Untersuchung beruht auf einer
auBerlichen Begutachtung aller in der Hauptstralle gelegenen Hauptgebadude. Hierbei wird
zwischen drei Kategorien unterschieden:

e guter baulicher Zustand ohne dulRere Mangel
* akzeptabler baulicher Zustand mit leichten bis mittleren Mangeln
* sanierungsbedirftiger baulicher Zustand mit erheblichen Mangeln.

Bei Betrachtung der Mangelverteilung aller Gebdude in der HauptstraRe lberwiegen die
Objekte mit baulichen Mangeln. Auffallig dabei ist auBerdem, dass ortsbildpragende und
denkmalgeschiitzte Gebaude von baulichen Mangeln in besonderem MalRe betroffen sind.

B erhebliche Mangel M erhebliche Mangel

leichte bis mittlere Mangel leichte bis mittlere Mangel

B ohne duRRere Miangel M ohne duRere Mangel

67
18

Abbildung 17: Baulicher Zustand aller Hauptgebdude Abbildung 18: Baulicher Zustand ortsbildpragender
in der HauptstraBe und denkmalgeschiitzter Hauptgebdude

Von den 110 Gebduden in der HauptstralRe lassen sich bei 30 Prozent (33 Objekte) keine
dulReren Mangel erkennen. Diese Immobilien befinden sich in einem guten baulichen

Zustand. Uber die Hilfte der Gebiude (61 Prozent) sind durch eine akzeptable Bausubstanz
mit leichten bis mittleren Mangeln gekennzeichnet. Einen mindestens sanierungsbedurftigen
Zustand mit erheblichen baulichen Méangeln weisen etwa 9 Prozent (10 Gebdude) an allen
Hausern auf.
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Im Hinblick auf die ortsbildpragenden und denkmalgeschiitzten Gebadude ldsst sich
zusammenfassend sagen, dass 86 Prozent dieser Hauser von gestalterischen und baulichen
Mangeln gepragt sind. Dabei kann man bei 64 Prozent (18 Gebaude) leichte bis mittlere und
bei fast einem Viertel der Immobilien (6 Objekte) erhebliche bauliche Mangel erkennen.
Lediglich 4 dieser historisch wertvollen Gebdude weisen einen guten baulichen Zustand ohne
erkennbare Defizite auf.

Ein zusatzlicher enormer Missstand in der Hauptstral3e ist die Immissionsbelastung aufgrund
des immensen Durchgangsverkehrs im Ort einerseits und die Larmbelastung durch den
Guterverkehr der Bahn andererseits. Vor allem der Schwerlastverkehr mindert die Wohn-
und Lebensbedingungen der Bewohner. Hinzu kommen die teilweise {iberhdhten
Geschwindigkeiten der Autofahrer, die aufgrund der geringen Fahrbahnbreite in Abschnitten
der HauptstraRe, zu potenziellen Gefahrensituationen sowohl fiir den motorisierten Verkehr
als auch fir die FuRganger fihren kdnnen.

Zudem schmalern die beengten, hoch verdichteten Verhaltnisse im Altort, die unzureichende
Parkplatzsituation und das Fehlen von Griin- und Freiflaichen im o6ffentlichen Raum die
Attraktivitat des Ortes erheblich, wodurch es zum Ausbleiben von Neuansiedlungen kommen
kann.

Zahlreiche Gebdude wurden in den letzten Jahrzehnten entgegen ihrer urspringlichen
Bebauung verandert oder umgebaut, zum Teil sogar durch einen kompletten Neubau ersetzt.
Es erfolgten Aufstockungen, teilweise Uber mehrere Geschosse, Dachausbauten,
Veranderungen an Fenstern und Tiren sowie ,pflegeleichte” Fassadengestaltungen mit
Eternitplatten oder Fliesen. Der Anbau von Balkonen oder Dachterrassen liber den Garagen
wirkt zunachst als Verbesserung der Wohnqualitdt, aus gestalterischer Sicht sind diese
Uberformungen oder Veridnderungen eher negativ behaftet, da die urspriingliche oder
historisch wertvolle Bebauung kaum oder zum Teil gar nicht mehr erkennbar ist. Einige dieser
Hauser fligen sich von daher nicht mehr in die historisch gepragte Bebauung ein.
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Die Abbildung 19 zeigt Gebdude, die durch optische und bauliche Mangel gepragt sind.
Teilweise wirken diese Hauser durch Aufstockungen (iberdimensioniert. Der Anbau von
Balkonen sowie die asymmetrische Anordnung stehender und liegender Fensterformate
storen die gestalterisch aufwertende RegelmaRigkeit der Fassadengliederung.

V4 8 9

Abbildung 19: Optische und bauliche Mdngel

Dringender Handlungsbedarf besteht bei dem ehemaligen Bahnhofsgebdaude am Ortseingang

westlich der HauptstralRe. Der langere Sanierungsstau und der liegen gebliebene Bauschutt
auf dem Grundstiick sowie erste Anzeichen von Vandalismus lassen das Gebdude sehr
unattraktiv aussehen und beeintrachtigen somit das Ortsbild. Dabei fungiert das historisch
wertvolle und denkmalgeschiitzte Gebdude sozusagen als Aushangeschild fir den gesamten
Ort und koénnte durch entsprechende SanierungsmaBnahmen eine positive Imagewirkung
nach auBen herbeifiihren.
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8. Leerstandserfassung in der HauptstrafRe

Um eine erfolgreiche Strategie zur Bewaltigung der Leerstandsproblematik fir die Gemeinde
entwickeln zu konnen, erfordert es zundchst eine ausfihrliche Analyse aller
Gebdudeleerstande in der Gemeinde zu erhalten. Dabei wird das Untersuchungsgebiet auf
die HauptstraBe begrenzt, da diese im Rahmen der Dorferneuerung anhand der
verscharften Problemlage die hochste Prioritat hat.

In einem ersten Schritt werden alle Leerstdnde erfasst und in einem Plan kartiert. Hierflr
wurden im Laufe der gesamten Arbeit Bestandserhebungen und Gesprache mit Akteuren vor
Ort durchgefuhrt und mit den statistischen Einwohnerdaten der VG Hochspeyer verglichen.
AuBerdem werden diese Gebaude im Hinblick auf ihren baulichen Zustand hin untersucht. Im
Anhang sind alle Leerstinde in einem Erhebungsbogen mit Erkenntnissen zu ihrer
Nutzbarkeit zu finden.

In der unteren Abbildung sind einige leer stehende Gebaude zu sehen, die sich in ihrer
baulichen Art und Nutzung voneinander abgrenzen.

Hauptstra3e 10 HauptstraBBe HauptstraBe
9 23 40

HauptstraBe 13 HauptstraBBe HauptstraBBe

Abbildung 20: Komplett leerstehende Gebaude in der HauptstraRe
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8.1 Aktuelle Leerstandssituation

In der HauptstraBe stehen derzeit 19 von

insgesamt 110 erfassten  Gebduden
W kompletter Leerstand

komplett leer, das entspricht einer teilweise Leerstand

Leerstandsquote  von knapp  Uber 5 bevorstehender Ei-
. . . gentiimerwechsel
17 Prozent. AuBerdem gibt es finf weitere 14 vein bevorstehender

72

Gebiude, die teilweise nicht bewohnt sind. E‘i‘i’:n“b”;frwec"se'

Wichtig fiir die zuklnftige Entwicklung des

Ortes ist die Ermittlung und Beobachtung
der Gebaude, denen ein
Eigentimerwechsel in den kommenden

Jahrzehnten bevorsteht. Hierzu zahlen Immobilien, in denen alle Bewohner 70 Jahre und
alter sind. Im Untersuchungsgebiet trifft das auf 13 Prozent aller Objekte (14 Gebaude) zu.
Daneben werden 21 Gebdude in die Bestandserhebung aufgenommen, die nur von einer
Person bewohnt werden. Auch diese 14 Prozent der Gebaude kénnen kurz- bis langfristig

einem Eigentlimerwechsel unterliegen.

Um diese Problemlage zukiinftig nicht zu verscharfen und einem Entleerungsprozess des
Ortskerns entgegenzuwirken, missen flr die betroffenen Immobilien neue Funktionen
gefunden werden oder lber andere Mallnahmen wie einen Gebdudeabriss nachgedacht
werden.

In der folgenden Plandarstellung wird die aktuelle Leerstandssituation in der HauptstralRe mit
den komplett und den teilweise leer stehenden Gebiduden gezeigt. Unter Wahrung der
datenschutzrechtlichen Regelungen wird auf die Darstellung personenbezogener Daten
verzichtet. Dabei zeigen die rot hinterlegten Ziffern die Standorte der markierten Fotografien

an.
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8.2 Baulicher Zustand leer stehender Gebdude

Die komplett, aber auch teilweise leer stehenden Gebdude in der Hauptstralle sind bezliglich
des baulichen Zustandes durch unterschiedliche Qualitdt gepragt. Grundsatzlich lasst sich
feststellen, dass sich die Leerstande in keinem guten Zustand befinden. Lediglich zwei
teilweise leer stehende Gebdude kénnen als gut und ohne Mangel in der Bausubstanz
eingestuft werden. In einem akzeptablen Zustand mit nur leichten, aber auch mittleren
Mangeln, lassen sich insgesamt 16 Immobilien (67 Prozent) einordnen. Ein Viertel der leer
stehenden Gebdude im Untersuchungsgebiet und somit sechs Objekte sind mindestens
sanierungsbedirftig und weisen erhebliche Mangel in der Bausubstanz auf.

Eine Vielzahl von unbewohnten Gebdude sind nach eigener Einschatzung vor dem
20. Jahrhundert (Jh.) erbaut worden.

Die leer stehenden Gebaude, die sich durch eine ortsbildpragende Gestaltung definieren
oder unter Denkmalschutz stehen, sind ahnlich der gesamten Bebauung in der HauptstraRe
von baulichen Mangeln betroffen. Bei sechs der zehn Gebdude lassen sich bei genauer
Betrachtung des Bauzustandes leichte bis mittlere Madngel und bei vier Objekten erhebliche
Mangel erkennen. Somit kennzeichnet sich kein ortsbildpragendes oder denkmalgeschiitztes
leer stehendes Gebdude mit einer guten Bausubstanz ohne Mangel aus. In der folgenden
Abbildung ist die Haufigkeitsverteilung der komplett und teilweise leer stehenden Gebdude
in Bezug auf ihren baulichen Zustand dargestellt:

M erhebliche Mangel
B erhebliche Mangel

leichte bis mittlere Mangel

6 leichte bis mittlere Mangel
M ohne Mangel

16

Abbildung 22: Baulicher Zustand komplett und Abbildung 23: Baulicher Zustand ortsbildpragender
teilweise leer stehender Gebaude in der HauptstraBe und denkmalgeschiitzter Hauptgebaude

Ein wichtiges Ziel der Dorferneuerung sollte es in erster Linie sein, die problematischen

Leerstande mit Mangeln, vor allem die historisch wertvollen Gebaude aufzuwerten oder zu
sanieren, um Frankenstein und insbesondere die HauptstraRe als Wohnstandort fir Familien
attraktiver zu gestalten und somit auch die Lebensbedingungen fiir die Anwohner zu
schaffen.
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8.3 Leerstandsursachen

Wie in Kapitel 3.2 dargelegt, entstehen Leerstinde meist durch ein Wirkungsgeflecht an
mittelbaren und unmittelbaren Ursachen. Dazu hat die Investitionsbank Berlin (IBB) 2010
eine umfassende Eigentliimerbefragung zum Wohnungsleerstand durchgefiihrt. Dabei gaben
die Eigentiimer eine Vielzahl von Griinden an, was einen langeren Leerstand der Immobilien
erklart. Wichtigster Faktor ist dabei die Gesamtsituation auf dem landlichen
Immobilienmarkt. Ein Uberangebot und zugleich die zu geringe Nachfrage an Wohnraum
wirken sich direkt auf die Leerstande aus. Hinzu kommen die Leerstandsursachen, die auf
schlechter Wohnlage sowie Lebensqualitdt, einem negativen Image und nicht vorhandener
Einkaufsmoglichkeiten vor Ort basieren. Ferner werden wohnungs- und gebdudebezogene
Maéngel als Grund fiir die groBe Anzahl langfristiger Leerstande ausgewiesen. Hierzu zdhlen
insbesondere unpassende WohnungsgréRen und nicht nachfragegerechte
Wohnungsgrundrisse, ebenso der (iberwiegend schlechte Bauzustand und die Qualitat der
Bestdnde. Fir Immobilien mit diesen Merkmalen besteht auf dem Wohnungsmarkt so gut
wie keine Nachfrage.”

Nach eigener Einschatzung und dem Vergleich anderer Kommunen in der Stadt- und
Dorfentwicklung, lassen sich diese Ursachen auch auf die Ortsgemeinde Frankenstein
Ubertragen. Neben den bereits erwdahnten Griinden, spielt hier die starke emotionale
Bindung an das Eigentum eine groRe Rolle. Vielen Bewohnern fallt es anhand traditioneller
Wertvorstellungen schwer, sich von ihren Immobilien zu trennen, vor allem wenn diese zu
niedrigen Marktpreisen angeboten werden sollen.

95 IBB (2010) (Hrsg.):Eigentimerbefragung zum Wohnungsleerstand, Endbericht, Hamburg, S. 26 ff.
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9. Eigentiimererfassung in der Hauptstrae

Bisherigen Entwicklungen zu Folge, wurden private Kleineigentiimer bei Dorferneuerungs-
und DorfumbaumaBnahmen kaum bericksichtigt und eingebunden, sondern mehr auf
formelle Instrumente zurlickgegriffen. Die Schwerpunktsetzung der Blirgerbeteiligung in der
Forderpolitik setzt eine Auseinandersetzung mit den vor Ort gegebenen
Eigentimerstrukturen voraus. Die Typologie privater Kleineigentimer und deren
Bewirtschaftungsstrategien bilden die Basis filir Riickschliisse auf standortrelevante
Verhaltensweisen und Interessen sowie auf die Kooperationsbereitschaft der Eigentiimer.

9.1 Eigentiimerstruktur

Da sich rund 75 Prozent des Wohnbestandes in Deutschland im Besitz privater
Kleineigentlimer befinden, ist eine umfassende Beteiligung dieser Eigentiimergruppe in der
Dorfentwicklung notwendig, um zukiinftige Strategien zur Bewadltigung von
Gebdudeleerstanden entwickeln zu kdnnen. Dazu wird neben der Leerstandssituation eine
detaillierte Analyse der Eigentumsverhaltnisse der betreffenden Gebaude in der Hauptstralle
erarbeitet. In die Untersuchung werden insgesamt 110 Geb&dude aufgenommen, die zum
grofRten Teil von reiner Wohnnutzung gepragt sind.

Im Zuge der Analyse werden im Untersuchungsbereich folgende vier Eigentlimergruppen
unterschieden:

* privater Einzeleigentimer (natirliche Einzelperson oder Ehegleute)
* Erbengemeinschaft
* Gemeinde Frankenstein

» Offentliche Institution (Kirche, Sparkasse usw.)

Im Hinblick auf die Haufigkeitsverteilung
der verschiedenen Eigentimmergruppen in
der HauptstraBe kristallisiert sich die

W privater Einzeleigen-

. . . .. timer

Dominanz der privaten Kleineigentiimer _
B Erbengemeinschaft

mit nahezu 90 Prozent und demzufolge Gemeinde

99 Gebdaude in deren Besitz heraus. Hierzu dffentliche Institution

zahlen zu knapp 82 Prozent wund =110

90 Immobilien die privaten . . — .
Abbildung 24: Verteilung der Eigentiimergruppen in

Einzeleigentimer, wobei hier natirliche [EEPITIRIALS

Einzelpersonen sowie auch Ehepaare in
einer Gruppe zusammengefasst werden, und zu 8 Prozent und 9 Gebduden die
Erbengemeinschaften, wie in der oberen Abbildung zu sehen ist. Die (brigen
Eigentimergruppen, die Ortsgemeinde Frankenstein und sonstige offentliche Institutionen
nehmen lediglich einen Anteil von 10 Prozent bzw. 11 Gebduden ein.
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9.2 Eigentiimerstruktur komplett und teilweise leer stehender Gebdude

Eine Mehrzahl der komplett und teilweise
leer stehenden Hauser befinden sich in der
Hand von Privateigentiimern. Sie nehmen
mit 87 Prozent und 21 Gebduden fast den
gesamten Bestand an Leerstinden in der
HauptstraRe ein. Davon sind 19 Immobilien

M privater Einzeleigen-
timer

M Erbengemeinschaft

Gemeinde

(80 Prozent)
Einzeleigentimern und bei zwei Hausern

im Besitz von privaten

n=24

Abbildung 25: Verteilung der Eigentiimergruppen leer

besteht eine Erbengemeinschaft. Lediglich stehender Gebsiude

drei Gebaude im Untersuchungsgebiet sind

in Gemeindebesitz.

9.3 Bewirtschaftungssituation der Eigentiimer

Die wohnungswirtschaftlichen Strategien o

zwischen den 60
Optionen Selbstnutzung und Vermietung ig
unterschieden. Die  Mehrheit  aller zg
Eigentimergruppen in der Hauptstralle, 10 . 19
etwa 60 Prozent, ihre Gebdude 0
selbst. In der HauptstraRe sind das 66 von
110

Immobilie. Dabei gehoren lber 90 Prozent

der Eigentimer werden

nutzen . -
vermietende Eigentimer

selbstnutzende Eigentiimer Eigentimer mit Leerstand
n=110

Eigentimer in Bezug auf ihre

Abbildung 26: Bewirtschaftungssituation aller

Eigentliimer in der HauptstraBe

der selbstnutzenden Eigentimer zur
Gruppe der privaten Einzeleigentimer mit 60 Immobilien. Die Gruppe der vermietenden
Eigentimer kommt zusammen auf knapp 23 Prozent und 25 Gebdaude. Hier liegt der Anteil
der privaten Einzeleigentimer bei 80 Prozent und 20 Objekten. Die restlichen 19 Gebaude
stehen zum Zeitpunkt der Erhebung im Juni 2013 komplett leer. Dabei handelt es sich um 18
Immobilien, die sich im Besitz von Privatigentiimern befinden.

9.4 Investitionsbhereitschaft der Eigentiimer

Im Zusammenhang mit den vorhandenen Eigentiimertypologien, ergeben sich ferner
zentrale planerische Herausforderungen, die als Rahmenbedingungen fiir einen geeigneten
Umgang mit den Grundstlicken und deren Besitzern fungieren.

Die selbstnutzenden Privateigentiimer bilden die wichtigste Gruppe im Hinblick auf
InvestitionsmalRnahmen und eine Kooperation mit der Gemeinde, da diese den grofiten
Anteil des Gebdudebestandes einnehmen und tendenziell den Gebrauchs- bzw. Nutzwert

ihrer Immobilie im Fokus haben. Diese Gruppe sollte von Anfang an in den

Dorferneuerungsprozess eingebunden werden.
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Fir eine weiterfiihrendende Analyse werden die 60 Privateigentimer der insgesamt
66 Eigentimer in der Hauptstrale im Hinblick auf ihr Alter und ihren Wohnort naher
untersucht.

Alter selbstnutzender Eigentlimer

Anhand des Alters der selbstnutzenden
privaten Kleineigentiimer, kann man

weitere Aussagen Uber die = unter 35 Jahre
Investitionsbereitschaft und deren 22 .
M 35 bis 65 Jahre

Mobilisierungschancen treffen. Laut der .
65 Jahreund alter

vorhanden Datensdtze der VG Hochspeyer

sind 25 der 60 Privateigentiimer, die das n=60

Gebaude selbst nutzen, 65 Jahre und dlter. Abbildung 27: Altersverteilung der selbstnutzenden

Sie nehmen mit 42 Prozent einen hohen [0,

Anteil an allen Eigentiimern ein. Allerdings
sind altere Personen meistens finanziell, aber auch koérperlich nicht mehr in der Lage,
grolRere Sanierungs- oder InstandhaltungsmalBnahmen am Haus durchzufiihren. Zwischen 35
und 65 Jahren sind mit 55 Prozent 33 Eigentiimer vertreten. Diese Gruppe der 35 bis 65
Jahrigen ist tendenziell am ehesten bereit und mit der nétigen Finanzkraft ausgestattet, um
Investitionen zu tatigen. Ein kleiner Anteil mit nur zwei Eigentimern in der HauptstraBe ist
unter 35 Jahre alt. Das sind meistens Personen, die iber weniger finanzielle Mittel verfiigen
und somit eher selbst kleine handwerkliche Bauarbeiten am Haus durchfiihren.

Aber auch private Vermieter, die meistens renditeorientierte Motive verfolgen und
Eigentimer mit leer stehenden Immobilien miissen in der Planung berticksichtigt werden.
Die Kontaktaufnahme zu diesen Gruppen ist erfahrungsgemaf problematischer, da diese in
Einzelfdllen in Erbengemeinschaften organisiert sind oder deren Wohnstandort entweder
ungeklart ist bzw. ortsfern liegt.

Wohnort vermietender Eigentlimer und Eigentlimer mit Leerstand

Aus diesem Grund wird eine weitere i

Ausdifferenzierung zwischen den
vermietenden Eigentimern und den

Eigentimern mit Leerstand in Bezug auf 5

deren  Wohnort vorgenommen. Im 0 2 3

Untersuchungsgebiet leben insgesamt vermietender Eigentiimer  Eigentimer mit Leerstand

11 vermietende EigentUmer in B in Frankenstein B in Rheinland-Pfalz
auBerhalb von Rheinland-Pfalz n=41

Frankenstein und 12 innerhalb von

. . . Abbildung 28: Wohnort vermietender Eigentiimer und
Rheinland-Pfalz oder in der Region. Das

Eigentiimer mit Leerstand

entspricht einem Anteil von 44 bzw.
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48 Prozent. Lediglich 2 Eigentimer (8 Prozent), die ihre Immobilien vermieten, wohnen
aullerhalb des Bundeslandes. Ein dhnliches Bild kann man bei der Gruppe der Eigentimer
mit leer stehenden Gebauden erkennen. Hier wohnen 11 Eigentimer direkt vor Ort, 5 in und
nur 3 auBerhalb von Rheinland-Pfalz.

9.5 Baulicher Zustand der Gebadude selbstnutzender und vermietender Eigentiimer

Im direkten Vergleich der beiden Eigentiimergruppen, den Selbstnutzern und den
Vermietern, kristallisiert sich heraus, dass die Immobilien selbstnutzender Eigentlimer sich
Uberwiegend in einem besseren Zustand befinden als die Gebdude vermietender
Eigentimer.

Von den 66 Gebduden in der HauptstralRe, die von den Eigentiimern selbst genutzt werden,
sind 42 Prozent (28 Objekte) in einem guten baulichen Zustand ohne erkennbare Mangel.
Uber die Hélfte der Hauser haben einen noch akzeptablen baulichen Zustand mit leichten bis
mittleren Mangeln und 2 Gebdude sind von erheblichen Mangeln betroffen und somit
sanierungsbeduirftig. AuBerdem sind davon 11 Objekte ortsbilpragend und 3 Gebaude stehen
unter Denkmalschutz. Der bauliche Zustand dieser besonders wertvollen Bausubstanz im
Besitz von selbstnutzenden Eigentiimern kann Gberwiegend als gut bezeichnet werden.

B erhebliche Miangel M erhebliche Mangel

leichte bis mittlere Mangel leichte bis mittlere Mangel

&S B ohne dulRere Mangel M ohne duBere Mangel

18

Abbildung 29: Baulicher Zustand der Gebdude Abbildung 30: Baulicher Zustand der Gebaude
selbstnutzender Eigentiimer in der HauptstraRe vermietender Eigentiimer in der HauptstraRRe

Bei der Gruppe der Vermieter weisen nur 5 Hauser (etwa 20 Prozent) keine aulerlichen

Baumangel am Gebdaude auf, dafir sind fast drei Viertel der 25 Immobilien (18 Gebaude) von
leichten bis mittleren Mangeln in der Bausubstanz gepragt. Auch hier haben 2 Gebaude
einen sanierungsbedirftigen baulichen Zustand mit erheblichen Mangeln. Vermietende
Eigentimer besitzen in der HauptstraBe 5 ortsbildpragende und ein denkmalgeschitztes
Gebaude in der HauptstralRe. Diese weisen durchgehend keinen guten Gebaudezustand auf.
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9.6 Fazit — Defizite in der Bausubstanz im Zusammenhang wichtiger Eigentliimergruppen

Durch eine Zusammenfihrung der zu
100

untersuchenden Eigentimergruppen im 80 -

Zusammenhang mit dem  baulichen 60

Zustand betreffender Gebdude stellt sich 20
heraus, dass die Mehrzahl aller im 20

Untersuchungsgebiet befindlichen Hauser 0

vermietender Eigentlimer

von geStaIterISChen und baulichen Mangeln selbstnutzender Eigentiimer Eigentiimer mit Leerstand

gepragt sind. Abbildung 31: Gebdaude mit Mangeln nach

. . . . .. Eigentiimergruppen in Prozent
Dabei sind die Eigentimer von leer g S

stehenden Immobilien im besonderen
MaRe von dieser Problematik betroffen. Betrdchtliche 92 Prozent der Leerstande in der
HauptstraBe sind nahezu mit leichten bis erheblichen Baumangeln behaftet. Einige leer
stehende Gebdude weisen einen so desolaten Gebaudezustand auf, dass liber einen Abriss
nachgedacht werden muss, um die Lebens- und Freiraumqualitat im Ort wieder zu steigern.

Beziiglich der Eigentimergruppierung der Vermieter lasst sich analog zu der eben
aufgezeigten Gruppe ein dhnliches Resultat analysieren. Ein grofRer Teil von 80 Prozent der
vermietenden Eigentlimer verfiigt Gber Immobilien mit baulichen Mangeln.

Sogar die selbstnutzenden Eigentimer, die in Bezug auf ihre Hauser vermehrt Wert auf
Nutzen und Instandhaltung legen, sind von leichten bis schweren Baumangeln betroffen. |hr
Anteil liegt bei etwa 58 Prozent.

Im Dorferneuerungsprozess sollten zuerst die Gebdude in Augenschein genommen werden,
die den notwendigsten Handlungsbedarf vorweisen. Die hochste Prioritdt haben hierbei
sowohl die sanierungsbediirftigen Leerstinde als auch die ortsbildpragenden und
denkmalgeschiitzten Gebdude sowie deren Eigentiimer. Diese miissen liberzeugt werden zu
handeln und in ihre Immobilie zu investieren.

Dabei konnen die in der Planung beteiligten Selbstnutzer von Vorteil sein, da diese Gruppe
wohl am ehesten Bereitschaft zur Kooperation und Investition zeigt. Die selbstnutzenden
Eigentimer konnen so eine Vorbildfunktion einnehmen und andere Eigentiimer wie
Vermieter und sogar Eigentlimer leer stehender Immobilien zur Nachahmung anregen.
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10. Bestehende Planungen in Frankenstein

10.1 Dorferneuerung Frankenstein

In diesem Kapitel stehen die aktuellen Planvorhaben fiir die zukilinftige Ortsentwicklung
Frankensteins im Vordergrund. Im Jahr 1992 wurde ein Dorferneuerungskonzept fiir den Ort
aufgestellt, aber bisher noch keine MaRnahmen davon umgesetzt. Dieses wird nun durch das
Bliro werk-plan aus Kaiserslautern fortgeschrieben, nachdem die Gemeinde im Jahr 2012 als
Investitions- und Schwerpunktgemeinde anerkannt wurde. Der Schwerpunkt der Férderung
wird auf den Altortbereich entlang der Hauptstrafle gelegt, da hier die Problemlagen
kumulieren.

10.1.1 Ausgangssituation

Aufgrund der schwierigen finanziellen und strukturellen Ausgangslage des Ortes ergeben sich
einige Hauptproblemfelder, fiir die im Rahmen der Dorferneuerung konzeptionelle Lésungen
gefunden werden sollen. Die Bewaltigung der Leerstandsproblematik, die
Tourismusférderung sowie die Gewahrleistung der Grundversorgung und der enorme
Durchgangsverkehr sind die Hauptanliegen der Gemeinde und dessen Biirger. Hierbei steht
die Mobilisierung der Bevélkerung, die Einbindung der Jugend und die Unterstiitzung des
Ehrenamtes im Mittelpunkt, um die Eigenentwicklung des Ortes als Wohnstandort fir alle
Generationen zu fordern.

10.1.2 Vorgehensweise und Moderationsprozess

Zuerst wurde durch Mithilfe der Biirger eine Bestandsaufnahme vor Ort durchgefiihrt, die
sich auf die zuvor formulierten Problemstellungen bezieht und anschlieBend eine
ausfihrliche Analyse zur Erarbeitung des Konzeptes erstellt. Parallel zur Planung werden die
Bilirger und sonstige Beteiligte durch einen Moderationsprozess, der als ein Schwerpunkt der
Forderung gesehen wird, begleitet. In Frankenstein wurde dazu Professor Hanns Stephan
Wist von der Technischen Universitat (TU) Kaiserslautern beauftragt als Moderator zu
fungieren. So konnen die Birgerinteressen friihzeitig in den Planungsprozess eingebunden
und in den Dorferneuerungsplan integriert werden. Gleichzeitig entstehen durch engagierte
und interessierte Dorfbewohner unter Einbeziehung von Kindern und Jugendlichen drei
Arbeitskreise, die selbststandig Treffen organisieren und an eigenen Entwirfen und
Malnahmenvorschlagen arbeiten. Folgende Arbeitskreise (AK) haben sich aus den
Bediirfnissen und Wiinschen der Blirger herausgestellt:

* AK ,Verkehr, Lirmbelastung, Gebaudezustand, Sanierungsmaoglichkeiten, Leerstand”
* AK , Versorgung, Tourismus, Gastronomie, Forst”

* AK,Generationstbergreifende Freizeitgestaltung, Spielplatzgestaltung”
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Die Ergebnisse werden in zeitnahen Abstinden sowohl in der Presse als auch an
Blirgerabenden in Frankenstein vorgestellt und veroffentlicht.

10.1.3 Handlungsfelder und Ziele

Aus der Bestandsanalyse werden die primaren Handlungsfelder festgelegt und daraus Ziele
fir die Ortsentwicklung abgeleitet. Im Handlungsfeld ,Dorfbild“ steht der Erhalt und die
Entwicklung ortsbildpragender Bausubstanz sowie der innerortlichen Freiraume und die
Instandsetzung bzw. Wiedernutzung leerstehender Gebdude im Fokus. Im Themenbereich
»Nutzungen” werden vor allem die Wiederherstellung und Ausbau der lokalen
Versorgungsstruktur und die Beseitigung der Leerstande durch die Mobilisierung der
Eigentimer vorgesehen. Die Sicherung der Fulginger durch gezielte MalBnahmen
gewahrleisten und sind Ziele des Handlungsfeldes ,Verkehr”. Eine hohe Prioritat wird
aulRerdem dem Thema ,,Freizeit und Tourismus” beigemessen, wobei der Erhalt, der Ausbau
und die Vernetzung der Tourismusangebote im Ort sowie das Marketing nach auen als
Leitvorstellung dienen sollen. Flr eine erfolgreiche Dorfentwicklung ist es notwendig, das
ehrenamtliche Engagement und den Zusammenhalt der Dorfbewohner zu starken und so
generationsibergreifende Kommunikationsraume zu schaffen. Das sind die wichtigsten Ziele
im Themenfeld ,,Soziales”.

10.1.4 MalRhahmen

In den Arbeitskreisen wurden die wichtigsten Bedurfnisse der Birger diskutiert und in einem
Malnahmenkatalog nach Dringlichkeit sortiert. Einige MaRnahmen aus den finf
Handlungsfeldern werden hier aufgelistet:

* Erhalt und Wiederherstellung ortsbildpragender Bausubstanz
* Bau eines Spielplatzes

* Einrichtung eines Dorfladens

e Entwicklung und Pflege touristischer Ziele und Wegenetze

e Tempolimit 30 in der Hauptstralle

Insgesamt wurden bisher fiir den Gesamtinvestitionsrahmen 24 MaBBnahmen, die es nun zu
konkretisieren gilt, erarbeitet.

¢ Dorfbild: 3 MaRnahmen
* Nutzungen: 5 Mallnahmen
¢ \Verkehr: 6 MakRnahmen

*  Freizeit und Tourismus: 6 Mallhahmen
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11. Ansatze aus der Praxis anderer Gemeinden

In diesem Kapitel werden Modellprojekte aus anderen Gemeinden aufgezeigt, die sich mit
der Leerstandsproblematik und deren Bewiltigung schon seit einiger Zeit erfolgreich
auseinandersetzen. Diese Fallbeispiele sollen fiir Frankenstein ebenso wie fiir andere
landliche Gemeinden und Regionen eine Vorbild- bzw. Orientierungsfunktion einnehmen.
Dabei werden die Vorhaben gezielt verschiedene strategische Ansdtze verfolgen, um
individuelle fiir den jeweiligen Ort angepasste Strategien entwickeln zu kdnnen.

11.1 Kommunales Abrissprogramm in lllingen an der Saar

11.1.1 Ausgangssituation

Im Saarland ist dhnlich dem bundesweiten Trend bereits seit vielen Jahren ein
kontinuierlicher Bevolkerungsriickgang zu erkennen. Auch die Gemeinde lllingen hat in den
letzten 16 Jahren fast 9 Prozent ihrer Einwohner verloren. Im Jahr 2010 zum Zeitpunkt der
Erhebung leben dort 17.639 Menschen. Dadurch ist es zu einer gravierenden Anzahl an leer
stehenden Wohngebauden, vor allem im Altortbereich gekommen und somit zu
Verminderung der Wohnqualitit in den Dorfern.”

11.1.2 Vorgehensweise

Seit 2005 wird im Rahmen des
,Modellvorhabens zur Einddmmung des
Landschaftsverbrauchs durch innerortliche
Entwicklung” (MELanlE) in
Zusammenarbeit mit dem Ministerium fur

Abbildung 32: Slogan des Abrissprogramms lllingen

Umwelt des Saarlandes verschiedene
Projekte zur Leerstandsbewaltigung in Dorfern durchgefiihrt. Daraus ist auch das kommunale
Abrissprogramm als Modellprojekt in lllingen an der Saar hervorgegangen.”’

Dabei wurde ein mehrstufiges Phasenmodell entwickelt, um MalRnahmen und Prioritaten zur
Beseitigung maroder und Uberflissiger Bausubstanz herauszustellen. Zuerst wurden sowohl
die aktuellen als auch die potenziellen leer stehenden Gebdude aufgenommen und in einem
Plan kartiert um im nachsten Schritt entsprechende Aktions- und Entkernungsbereiche je
nach Problemlage einteilen und andere Flachen ausschlieRen zu kénnen. Daraus wurden in
der folgenden Phase anhand festgelegter Bewertungskriterien Gebaude und Flachen mit
einer hohen Prioritdt herausgestellt und vor der Umsetzungsphase objektspezifische
MaRnahmen- und Handlungsstrategien entwickelt.?®

96 Vgl. Ministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz Saarland, Agentur Landlicher Raum (2012) (Hrsg.): MELanlE
Modellprojekt, Dokumentation des kommunalen Férderprogramms , Abriss”, lllingen, S. 7

97 Vgl. ebenda, S. 15

98 Vgl. Ministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz Saarland, Kernplan (2007) (Hrsg.): Kommunales Forderprogramm
Abriss. Beseitigung abbruchreifer Wohngebaude, Modell, Konzeption am Beispiel der Gemeinde lllingen, lllingen, S. 18 f
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11.1.3 Handlungsfelder

Die grundlegenden Ziele und Handlungsfelder im Abrissprogramm lllingen sind vor allem:
e qualitative Aufwertung leerstandsbedingter Problembereiche in einer Gemeinde

e Erstellen adaquater Wohnformen, anstatt ungenutztem Wohnraum und nicht mehr
zeitgerechten Wohnformen

e Abriss Gberflissigen Wohnraums
* Verhinderung weiterer Siedlungsausdehnung.

Im Rahmen der Modellprojekte ist ein offensiver und frithzeitiger Umgang mit dem Leerstand
sowie ein enger Kontakt zwischen den betroffenen Akteuren fiir eine erfolgreiche Planung
unabdingbar.

11.1.4 MaRnahmen

Wenn die Vermarktung der Leerstande und
alle bisherigen Handlungsmoglichkeiten zur
Wiedernutzung ausgeschopft sind, riickt
die notwendige MaBnahme Abriss in den
Vordergrund um die problematische
Leerstandssituation zu bekampfen und
somit Schrottimmobilien zu beseitigen.
Denn in Schrumpfungsregionen kdnnen fir
wegfallende Gebdude nicht immer neue
entstehen. Dabei kann ein Abriss nur unter

Abbildung 33: Erster Abriss im Rahmen des
kommunalen Abrissprogramms in lllingen

bestimmten sachlichen und raumlichen

Forderkriterien bewilligt und durchgefihrt
werden. Dazu zdhlen unter anderem die
Dauer und die Lage des Leerstandes. Nur langjahrige hauptsachlich im Ortskern befindliche
Leerstande im Gebiet des Forderprogramms kénnen so unterstiitzt werden. Der Abriss kann
nur durch einen Antrag des Eigentliimers erfolgen und muss durch einen Nachweis der
Eigentumsverhéltnisse bestatigt werden. Daher gehoren das Anbieten konkreter
Hilfeleistungen und die Beratung des Immobilienbesitzers beispielsweise durch einen
Leerstandsbeauftragten zum kommunalen Aufgabenbereich der Gemeinde, um einen Abriss
erfolgreich durchfiihren zu kénnen.*

Ein stetiges Aktualisieren des Leerstandskatasters sowie ein aktives Leerstandsmanagement
bieten gute Erfolgsaussichten fiir die entwickelte Zukunftsstrategie. Durch eine intensive
Offentlichkeitsarbeit fand eine Sensibilisierung der Thematik aller beteiligten Akteure,
besonders der Bewohner und der Immobilieneigentiimer, statt.

99 Vgl. Ministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz Saarland, Agentur Landlicher Raum (2012) (Hrsg.): MELanlE
Modellprojekt, Dokumentation des kommunalen Férderprogramms , Abriss“, lllingen, S. 16 ff.
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11.2 ILE-Region Lahn-Taunus

11.2.1 Ausgangssituation

Durch immer weiter sinkende Bevolkerungszahlen und dem damit einhergehenden
Uberhang an Wohnraum, ist die Innenentwicklung der Gemeinden bedeutender denn je
geworden. Die Verbandsgemeinden Bad Ems, Katzenelnbogen und Nassau im Rhein-Lahn-
Kreis engagieren sich seit 2006 gemeinsam im Sinne der Integrierten Landlichen Entwicklung
(ILE) Rheinland-Pfalz fiir die zuklnftige Entwicklung der Region. Die Férderung erfolgt durch
das Landesforderprogramm PAUL, durch die GAK des Bundes sowie durch ELER- Mittel der
EU. Unter Beteiligung engagierter Blirger wurde ein regionales Integriertes landliches
Entwicklungskonzept fir die ILE-Region erarbeitet und eine Vielzahl an Projekten und
Vorhaben verwirklicht.

11.2.2 Vorgehensweise

Der Ablauf der Planungsprozesses erfolgt in drei Phasen, der Analysephase, der
Konzeptphase und der Umsetzungsphase. In einem ersten Schritt wurden ausfihrliche
Bestandsaufnahmen durchgefiihrt und ein Starken-Schwéachen-Profil von den Gemeinden
erstellt. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden danach in einer Integrierten landlichen
Entwicklungsstrategie (ILE-Strategie) erarbeitet, in der auch das Leitbild und die inhaltlichen
Schwerpunkte und Entwicklungsziele fiir die Region festgesetzt wurden. In der
Umsetzungsphase wurden auf Basis des erarbeiteten Leitbildes und der Strategie Vorhaben
und Projekte entwickelt, die einen wesentlichen Beitrag zur Verwirklichung des ILEK leisten
sollen.

11.2.3 Handlungsfelder

Im ILEK Lahn-Taunus wurden vier wesentliche Handlungsfelder ausgewiesen, die mit Hilfe
von Projekten erfolgen sollen:

* Gewerbliche Bestandspflege
* Wohn- und Lebensqualitat, Dorfentwicklung, demografische Entwicklung
* Tourismus, Naherholung, Kultur

* Natur und Umwelt, Landwirtschaft, Entwicklung der Kulturlandschaft, Erneuerbare
Enegien

Dabei sollen die Projekte untereinander in interkommunaler Abstimmung des
Regionalmanagements und aller beteiligten 6ffentlichen und privaten Akteuren stattfinden.
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11.2.4 MalRRnahmen

Da die Erfassung, Bewertung und Darstellung leerstehender Bausubstanz und Baullicken als
wesentlicher Bestandteil der kommunalen Arbeit angesehen wird, wurden fir die
Gemeinden Leerstands- und Brachflachenkataster erstellt. Durch die Auswertung sollen die
leerstehenden Gebdude und Bauliicken in den Gemeinden erfasst, kartiert und bewertet
werden. Es ist bedeutsam, dass die Gebdude eine flexiblere Nutzung maoglich machen. Die
durch die Analyse gewonnenen Erkenntnisse werden zur Grundlage flir weitere Planungen
und als Bestandteil von Dorfentwicklungs- und Erneuerungskonzepten besonders wichtig.
Eine dringende Erfordernis besteht darin, dass die Problematik der Bauliicken und
leerstehenden Gebdude in die Offentlichkeit getragen wird. Die Bevdlkerung und
insbesondere die Eigentiimer leer stehender Objekte werden fiir das Thema der Leerstande
und des immensen Landschaftsverbrauchs durch Neubaugebiete sensibilisiert. Durch das
Projekt kénnen die Gemeinden eine allgemeine Steigerung ihrer Qualitat als Wohn- und
Arbeitsstandort erfahren. Die Sicherung der AulRenbereiche wird verstarkt, die Gefahr der
Zersiedelung herabgesetzt. Somit wird auch die Anzugskraft der Gemeinden auf Touristen
verstarkt. Insgesamt kann also durch das Projekt attraktives Wohnen im Innenortsbereich
gesichert und gefordert werden, das lokale Zusammenleben wird gestarkt und die Kultur-
und Naturlandschaft der ndheren Umgebung wird erhalten und weiter entwickelt.

Dariber hinaus wurde eine Gebaude- und Grundstiicksvermittlungsboérse fiir Brachflachen
und ungenutzte Gebaude eingerichtet, um den innerortlichen Bestand Uber die Grenzen der
Gemeinden und der gesamten Region hinaus zu vermarkten. In einer Geoinformationssystem
(GIS) basierten Datenbank wurden zu den leer stehenden Gebduden und Bauliicken auch
Denkmaler und Neubauflaichen markiert sowie potenziell von Leerstand gefdhrdete
Immobilien kenntlich gemacht und so fiir die interessierte Offentlichkeit aufbereitet.

Abbildung 34: Gebaudeborse Lahn-Taunus

Wesentlich ist auch die Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern. Bei der Datenerhebung
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werden schon erste Kontakte hergestellt. Uber die Immobilienbesitzer kénnen bereits zu
Anfang eine Vielzahl von Informationen liber die Gebaude in Erfahrung gebracht werden.
Dabei kann geklart werden, ob die Immobilie in Zukunft Gberhaupt verkauft werden soll oder
ob eine Eigennutzung angedacht ist. Die vorhandenen Daten konnen gegebenenfalls
kontrolliert und berichtigt sowie ergidnzt werden. Grundlegender Bestandteil des
Planungsprozesses ist die Offentlichkeitsarbeit. Die Bevélkerung wird (ber
Informationsveranstaltungen in den Gemeinden friihzeitig iber die Projekte informiert und
am Prozess beteiligt, um so auch ein Bewusstsein flr die Problematik zu schaffen.

In jeder Verbandsgemeinde wird ein Ansprechpartner eingesetzt, der zwischen Interessenten
und Verkaufern bzw. Vermietern der Immobilien vermitteln soll. Auf diesem Wege werden
auch Informationen Uber mogliche finanzielle Férderungen zur Verfligung gestellt. Die
Fordermoglichkeiten sind ein zentraler Aspekt im Bereich des Leerstandsmanagements, da
durch sie ein Anreiz zum Erwerb und zur Umnutzung bzw. Neunutzung von Brachen und
Leerstinden gegeben wird.
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12. Methodischer Aufbau eines Strategiekonzeptes

Um der Problematik von Gebaudeleerstanden zu begegnen, bedarf es nicht zwingend
formeller Instrumente, die zu drastischen ZwangsmaBnahmen flihren kénnen. Diese sollten
nur in Ausnahmefallen und nur als letzte Planungsmoglichkeit vollzogen werden. Den
einzelnen Ebenen der raumlichen Planung bieten sich als AlternativmaBnahmen eine Reihe
von informellen Instrumenten zum Umgang mit Leerstanden an. Diese zielen insbesondere
auf das selbststandige Engagement und die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
betroffener Gebaude ab. Um die Einsicht der Gebdudeeigner zum Handeln anzustoRen, gibt
es auf interkommunaler, aber auch auf kommunaler Ebene geeignete Mittel und Wege, auf
die folgend naher eingegangen wird.

Nachfolgend wird der methodische Aufbau einer Strategie zum Umgang mit
Gebdudeleerstanden im landlichen Raum in einem mehrstufigen Phasenmodell und dessen
einzelnen Bausteinen erldutert und am Beispiel des Ortes Frankenstein Pfalz dargestellt.
Grundlage dieser Strategie sind die Erkenntnisse aus den vorherigen Kapiteln, vor allem die
Analyseergebnisse der Leerstandsproblematik und der Eigentimerstruktur in der
HauptstraBe. Im folgenden Verlauf wird auf die einzelnen Phasen inhaltlich sowie
methodisch eingegangen. Teilweise werden die Ansdtze aus den zuvor beschriebenen
Modellprojekten in die eigene Planungsstrategie eingebunden.
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12.1 Phase 01: Analysephase
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Abbildung 35: Phase 01 des Strategiekonzeptes

Voraussetzung fir eine nachhaltige Dorfentwicklung und der damit verbundenen Strategie

zur Einddammung des Gebdudeleerstandes ist ein starkeres Bewusstsein fir Innenentwicklung
und Bestandserhaltung, das sowohl auf Landesebene sowie im besonderen Malie auf
regionaler und lokaler Ebene geférdert werden muss. Die Fokussierung auf Einzelprojekte
und das noch weit verbreitete ,Kirchturmdenken” in einer Kommune birgt die Gefahr
begrenzter Losungsansdtze und Strategien. Durch interkommunale Kooperation und
ressortlibergreifende Abstimmungen konnen sich Handlungsspielrdume besser verbreiten
und somit die Chancen auf Erfolg vergréRern.

Analyse der Rahmenbedingungen

Die erste und wichtige Analysephase hat einen hohen Stellenwert im gesamten Prozess, da
grundsatzlich fur alle Beteiligten auf allen Ebenen eine Orientierung geschafft werden soll
um dadurch den Rahmen fiir das weitere Vorgehen zu setzen. Hierbei werden auf Basis
umfassender Bestandsanalysen die wichtigsten Rahmenbedingungen der zukiinftigen
Entwicklung ermittelt. Wahrend auf interkommunaler Ebene notwendige demografische und
okonomische Kernpunkte behandelt werden, miissen auf Orts- und Gebdudeebene eine
umfangreiche Erhebung der Leerstandssituation und der Eigentimerstrukturen analysiert
werden um sich eine Einschatzung Gber Ursachen und verbliebene Handlungsspielraume zu
verschaffen.

Informationsaustausch

Darliber hinaus ist ein stetiger Informationsaustausch zwischen den Gemeinden mit
ahnlichen Problemlagen in einer Planungsgemeinschaft unentbehrlich, um eine fiir die
Region angepasste Strategie entwickeln zu kénnen.

Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern

In dieser Phase sollte auch eine erste Kontaktaufnahme mit den Eigentimern der
betroffenen Gebaude erfolgen, um erste Erkenntnisse (iber deren Bedarfe und
Mitwirkungsbereitschaft zu gewinnen.
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12.2 Phase 02: Zielsetzungsphase

Abbildung 36: Phase 02 des Strategiekonzeptes

In dieser Phase steht die Formulierung der Ziele und Projektideen fiir den gesamten
Planungsprozess im Vordergrund.

Integriertes Landliches Handlungs- und Entwicklungskonzept

Die bei der Bestandsaufnahme und -analyse gewonnenen Erkenntnisse Uber leer stehende
oder teilweise leer stehende Gebdude aus der ersten Phase werden in einem weiteren
Schritt, in einem Integrierten Landlichen Handlungs- und Entwicklungskonzept,
ortstibergreifend und vernetzt fir die Region erarbeitet. Dabei sind die demografischen,
siedlungsstrukturellen und Wohnungsmarkt bezogenen Prozesse und Indikatoren zu
berlicksichtigen und das Thema der Leerstandsbekdampfung verbindlich festzuschreiben.

Leitbild und Zielsetzung

Daraus resultierend wird das Leitbild und die Ziele firr die zukinftige Entwicklung sowohl fiir
die Region als auch fiir die betreffende Gemeinde abgeleitet, mit der sich die Bevolkerung
identifizieren kann. Dieses muss so pragnant formuliert sein, dass ein Wiedererkennungswert
dieses Leitbildes Uber die Grenzen der Region hinaus moglich ist. Unter einem Leitbild
versteht man allgemein ein grobes Bild einer angestrebten Zukunft fiir einen Ort oder eine
Region. Hieraus ergeben sich ebenfalls auf Gebdaudeebene bestimmte Prioritdten fir die
weitere Vorgehensweise, vor allem im Hinblick auf die nachfolgende Mobilisierung der
Eigentiimer in der Strategiephase.

Offentlichkeitsarbeit

Eine strategische regionale Siedlungsentwicklung bendtigt eine Begleitung in Form einer
intensiven Offentlichkeits- und Pressearbeit um das Leitbild nach auRen zu kommunizieren
und in der gesamten Region bekannt zu machen. So kénnen moglichst viele Akteure und
auch die wichtige Zielgruppe, die der Immobilieneigentiimer erreicht und in den Dialog
eingebunden werden.
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12.3 Phase 03: Strategieaufbauphase
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Abbildung 37: Phase 03 des Strategiekonzeptes

In der Strategiephase miissen alle notwendigen Akteurs- bzw. Zielgruppen auf allen Ebenen

mit unterschiedlichen Schwerpunkten, die einen wesentlichen Beitrag in der Dorferneuerung
leisten kénnen, angesprochen und einbezogen werden. Dazu muss kategorisiert werden,
welche Rollen und Verantwortlichkeiten diese im Prozess ibernehmen sollen.

12.3.1 Planungsgemeinschaft Westpfalz

Die Planungsgemeinschaft Westpfalz soll dabei als Motor interkommunaler Kooperation in
Bezug auf die Leerstandsarbeit fungieren. So wird auch eine Abstimmungs- und Mittlerebene
zwischen Kommunen und Landesplanung geschaffen, da die Regionalplanung einerseits die
Vorgaben der Landesplanung fiir die Gemeinden definiert und andererseits die kommunalen
Belange in den integrierten Entwicklungskonzepten bericksichtigt. Auf der interkommunalen
Ebene wiare dazu eine Koordinations- oder Lenkungsgruppe vorstellbar, die sich aus
Fachleuten der Planungsamter und -behérden, aus der Politik sowie aus den Kammern und
Verbanden der kreisfreien Stadte und Landkreise zusammensetzt. Da die
Planungsgemeinschaft Westpfalz die Funktion als Korperschaft des offentlichen Rechts
wahrnimmt, ist sie die Anlaufstelle fir Gemeinden und Eigentlimer in Bezug auf finanzielle
Forderung und den Vollzug rechtlicher Festsetzungen. Notwendige Beschliisse und die
Ausstellung von Genehmigungen werden durch die Landesplanungsbehérde bearbeitet und
zugelassen. Die Erlassung von Richtlinien mit einheitlichen Kriterien ber die Inhalte und
deren Darstellung in Regionalpldnen und Integrierten Handlungs-  und
Entwicklungskonzepten gehort ebenfalls zu den Aufgaben der Planungsgemeinschaft.

12.3.2 Akteure auf kommunaler Ebene

Auf ortlicher Ebene hat die kommunale Verwaltung und die Politik durch ihre Planungshoheit
die Verantwortung Uber die rechtlichen Anforderungen sowie U(ber die generellen
Entwicklungslinien der Gemeinde. Sie setzen den Rahmen fiir alle Beteiligten vor Ort.
Ebenfalls ist eine enge Abstimmung mit regionalen Immobilienunternehmen eine
selbstverstandliche Notwendigkeit im Dorferneuerungsprozess. Diese kbnnen einen
wesentlichen Beitrag bei der Beratung und Mobilisierung von privaten Hauseigentiimern
leisten. Dazu zahlen auch Banken und Sparkassen, da diese mehrheitlich
Immobilieneigentiimer als Kunden haben und so durch ihr spezifisches Fachwissen zum
Informationsfluss beitragen kénnen.
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Die Gruppe der Privateigentliimer ist die zentrale Zielgruppe in der Strategiekonzeption, denn
sie entscheiden letztendlich Uber die Verfligbarkeit ihrer Immobilien. In diesem
Akteursnetzwerk sind Kommunikation und der Aufbau der richtigen Kontakte entscheidend,
ebenso das Erfassen der jeweiligen Eigentiimer-Objekt-Konstellationen. Daflr ist der
Vermittler oder Moderator zustiandig, der alle Gruppen durch den gesamten Prozess
moderiert.

12.3.3 Instrumente zur Mobilisierung von Eigentlimern

Um an die Immobilieneigentimer heranzutreten und in den Planungsprozess einzubinden,
hat die Gemeinde folgende Instrumente zur Verfiigung:

Information

Dieses Instrument gibt der Gemeinde die Moglichkeit, die
Eigentimer bezliglich der vorgesehenen Planungen und
MalRnahmen zu informieren und gleichzeitig fiir das Thema
der Leerstandsproblematik zu sensibilisieren. Dabei spielen
einerseits personliche Gesprache und Anschreiben und
andererseits  Offentliche  Blrgerversammlungen sowie
Internet basierte Gebdudebdrsen und

Informationsplattformen eine herausragende Rolle und
erleichtern somit den Informationsfluss. Durch eine stetige Kommunikation werden die
Eigentimer Uber die konkreten Inhalte und die einzelnen Prozessschritte informiert und so
Stiick fur Stlck eine Vertrauensbasis zwischen Gemeinde und Eigentimer geschaffen. Das
kann die Motivation und die Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Hausbesitzer enorm

ankurbeln.®

Moderation

Um die Eigentiimer und Birger mit ihren Interessen

frihzeitig in den Planungsprozess aktiv zu integrieren, wird

durch die Gemeinde ein Moderator beauftragt, der diese @
Aufgabe erledigt. Da die Aktivierung der Immobilieneigner

einen langfristigen und dauerhaften Prozess darstellt, ist eine

gute Vorbereitung, Ausdauer und Geduld des Moderators l
Voraussetzung, um die Planung zu organisieren und zu L

begleiten. Die Moderation wird in gemeinsamen Veranstaltungen mit den Eigentiimern und

Blrgern durchgefiihrt, damit diese ihre Ideen in die Konzeptentwicklung einbringen kénnen.
Entscheidend ist deshalb die Akzeptanz und das Vertrauen zum Moderator bei allen
beteiligten Akteuren.'®

100 Vgl. BMVBS; BBR (2007 b) (Hrsg.): Private Eigentimer im Stadtumbau, Werkstatt: Praxis, Heft 47, Bonn, S. 11 f.
101 Vvgl. BMVBS; BBR; BBSR (2012) (Hrsg.): Offene Raume in der Stadtentwicklung. Leerstand — Zwischennutzung —
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Beratung

Ein umfangreiches Beratungsangebot fir Eigentliimer leer
stehender Gebdude, aber auch fiir andere engagierte und
interessierte Blirger, gilt als wesentlicher Bestandteil einer
erfolgreichen Mobilisierungsstrategie, da diese Gruppen mit
der Problematik der Leerstande meist Uberfordert sind.
Wichtige Themen dieser kommunalen Hilfestellung reichen
von der Finanzierung und selbststandigen Wiedernutzung

-

durch ModernisierungsmaBnahmen, Uber

Vermarktungsmoglichkeiten, bis hin zu Rickbau- und
AbrissmalRnahmen. Manchen Eigentiimern wird erst im Laufe solcher Beratungsgesprache
bewusst, dass kein Nachnutzer fiir ihre Immobilie gefunden oder das Gebaude langfristig leer
stehen wird. Dabei sollte den Eigentiimern eine lokale Anlaufstelle zur Verfligung gestellt
werden um schnelle Kontakte zu Fachleuten und Beratern zu vermitteln und so die
,Biirokratie-Skepsis” abzubauen.'®?

Finanzielle Foérderung

Zum eben beschriebenen kommunalen Beratungsangebot
gehort auch die Auskunft Uber finanzielle
Fordermoglichkeiten fir durchzufiihrende MalRnahmen an
Gebduden und der Vermittlung mit den richtigen Behorden
und Amtern.

Durch finanzielle Anreize kann die private
Investitionsbereitschaft der Eigentimer beeinflusst werden.

Zum einen kann dies Uber steuerliche Verglinstigungen nach

den §§ 7h und 7i des EstG bei Gebduden in Sanierungsgebieten und bei Baudenkmalen
erfolgen. Zum anderen geschieht dies Uber eine direkte Forderung finanziell ausgestatteter
Programme oder zinsglinstiger Kredite wie das Programm zur Wohnraummodernisierung
oder die energetische Gebdudesanierung der KfW. AuRBerdem sind spezifische kommunale
Forderprogramme als unblrokratische Hilfeleistungen wie die Haus- und Hofflachen-
Neugestaltung oder Fassadenmodernisierungen moglich um zahlreiche Folgeinvestitionen
anzuregen.

Umnutzung, in: Stadt: Pilot Spezial, Berlin, Bonn, S. 16 f.
102 Vgl. MBV NRW (2007) (Hrsg.): Mobilisierung privater Eigentimer von Wohnimmobilien fiir den
Stadterneuerungsprozess, Disseldorf/Gelsenkirchen, S. 35
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Kommunale Vorleistungen

Mit kommunalen Vorleistungen wie der Aufwertung des
offentlichen Raumes und dem Ausbau von Infrastruktur im
Ort, soll die Skepsis gegeniiber offentlicher Planung
abgebaut und den Eigentimern die notige
Planungssicherheit fir eigene Investitionen gegeben werden
und sogar wertsteigernde Auswirkungen auf die privaten

Bestande und das gesamte Wohnumfeld haben. Durch eine ]

Sanierung oOffentlicher Gebdude kann die Gemeinde als
Vorbildfunktion fungieren und Eigentiimer indirekt anregen in ihre Immobilie zu investieren.

Workshop/Arbeitskreis

Parallel zum Moderationsprozess mit allen fiir die Planung
notwendigen Akteuren, werden Arbeitskreise interessierter
und engagierter Birger und Eigentlimer initialisiert. Diese
kdnnen so ihre Anregungen und Vorschlage fir das weitere
Vorgehen im Planungsprozess einbringen. Dabei kénnen die
Bediirfnisse und Ideen seitens der Birgerschaft fir die
zuklinftige Ortsentwicklung von grofRer Bedeutung sein, da
die Einwohner meistens besser Uber die Defizite und

Potenziale ihrer Wohnumgebung Bescheid wissen als
aullenstehende Akteure vermuten. Kreative Workshops mit Planern und externen Fachleuten
dienen der Ideenfindung und Konzeptentwicklung auf Basis der Einwohnerbediirfnisse und
werden im abschlieRenden Ortsentwicklungskonzept bericksichtigt.

Seit Beginn der Dorferneuerung in Frankenstein sind drei Arbeitskreise mit spezifischen
inhaltlichen Ausrichtungen hervorgegangen (vgl. Kapitel 10):

e AK,Verkehr, Lirmbelastung, Gebdaudezustand, Sanierungsmoglichkeiten, Leerstand”
e AK ,Versorgung, Tourismus, Gastronomie, Forst”
* AK ,Generationsiibergreifende Freizeitgestaltung, Spielplatzgestaltung”

Die Thematik der Leerstandsbewaltigung, die in dieser Arbeit im Fokus steht, sollte in einem
gesonderten Arbeitskreis behandelt werden. Dadurch kénnen gezielte Beratungen der
betroffenen Eigentlimer vorgenommen werden und individuelle Handlungsvorschlage
gemeinsam erarbeitet werden.
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12.4 Phase 04: Umsetzungsphase
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Abbildung 38: Phase 04 des Strategiekonzeptes

Die wichtigste und letzte Phase dient der Umsetzung von Handlungsoptionen und

Malnahmen im Umgang mit leer stehenden Gebauden auf den einzelnen Planungsebenen.
Zwar hat jede Ebene angepasste Handlungsmoglichkeiten und Strategien, diese sollen aber
kommunal und regional vernetzt ineinandergreifen.

12.4.1 Handlungsstrategien auf interkommunaler Ebene

Die Planungsgemeinschaft analysiert und verarbeitet als Koordinationsorgan alle
notwendigen Informationen der Gemeinden und stellt danach Handlungserfordernisse fir
die gesamte Region auf.

Regionale Imagekampagne

Von Seiten der Regionalplanung als Impulsgeber sollte eine professionelle Imagekampagne
zur positiven AuBRenwerbung des Themas und der Vermarktung von Modellprojekten
eingeleitet werden. Darin sollten unter einem bestimmten Motto die Vorziige der Region und
das Zusammenwirken vieler Gemeinden stirker ins Bewusstsein der Offentlichkeit getragen
werden. Durch vernetzte Internetplattformen, einer umfassenden Presse- und Medienarbeit,
aber auch durch Plakataktionen und Vortragsreihen kann eine Kampagne nach auBen
kommuniziert werden.

Leerstandskataster/Gebdudebdrse

Die Etablierung eines regionalen Leerstandskatasters in einem Geoinformationssystem
ermoglicht eine vollstandige und unkomplizierte Erfassung und Pflege aller Leerstande und
Baullicken in den Doérfern. Dabei konnen die Gemeinden Uber das Internet jederzeit auf die
gesammelten Daten zugreifen. Mit Hilfe von speziell angefertigten Erhebungsbdgen kdnnen
Leerstande und weitere Informationen zu den Immobilien erhoben und anschlieRend in
einer zentralen Stelle der Planungsgemeinschaft erfasst und kartiert werden. Einen solchen
exemplarischen Erhebungsbogen fiir die Erfassung leer stehender Bausubstanz hat das
Landesamt flir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen speziell fir die
Kommunen im Bundesland entwickelt (siehe Abbildung 39). Dort wird das Konzept eines
Bauliicken- und Leerstandskataster bereits erfolgreich umgesetzt und kann als
Vorzeigemodell zur Nachahmung fiir andere Regionen im landlichen Raum dienen.
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Abbildung 39: Erhebungsbogen Leerstand
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Wahrend Leerstandskataster eine Ausrichtung auf Akteure der kommunalen Verwaltung und
Planungsfachleute aufzeigen, zielen Gebaudebdrsen speziell auf Eigentiimer leer stehender
Immobilien und Kaufinteressenten ab. Sie funktionieren als eine Art Vermittlungsborse, die
von Jedermann genutzt werden kann. Dadurch kénnen leer stehende oder brach gefallene
Gebaude liber eine zentral gesteuerte Gebdudebodrse besser vermarktet werden.

Forderung

Die Planungsgemeinschaft ist flir die Anpassung von Gesetzen und Richtlinien sowie fur die
Abstimmung und Bewilligung von Foérdermitteln zustdndig. Die Gemeinden sollen so die
Moglichkeit bekommen, auf interkommunaler Ebene Informationen zu Férderprogrammen
und Hilfestellungen zur Beantragung der Mittel zu erhalten, um fiir eine gezielte Beratung
der Eigentiimer geriistet zu sein.

Koordination

Die Planungsgemeinschaft tGbernimmt in der gesamten Leerstandsarbeit der Region die
duBerst wichtige Aufgabe der Koordination. Dazu werden an einer zentralen Stelle die
Leerstandsdaten der Stadte und Gemeinden gesammelt sowie analysiert und danach die
Ergebnisse an die Landesplanung einerseits weitergeleitet und in das Leerstandskataster
andererseits eingespeist. Desweiteren werden die Abstimmung und der Erfahrungsaustausch
einzelner Projekte zwischen den Gemeinden von der Planungsgemeinschaft koordiniert.
Dadurch ist ein flexibler Zugriff auf Informationen, Fordermittel sowie die Entwicklung
innovativer ldeen gewahrleistet.

Dokumentation

Eine regelmallige Dokumentation der Projektergebnisse und Planungen in einem
zusammenfassenden Bericht gibt dem Leser die Moglichkeit, sich (iber alle wichtigen
rechtlichen, organisatorischen und forderrechtlichen Rahmenbedingungen zu informieren.
Eine erginzende Sammlung gelungener Beispiele aus der Praxis aus anderen Dorfern in
Deutschland soll dadurch Ubertragbare Losungsansdtze und Anregungen fir &dhnliche
Standorte in der eigenen Region bieten.

Modifikation der Instrumente

Um einzelne Instrumente in der Praxis umsetzen zu konnen, bedarf es einzelner rechtlicher
Anpassungen in mehreren Gesetzen und Programmen. Den Gemeinden im ldandlichen Raum
fehlt es oft an ausreichenden rechtlichen Eingriffsmoglichkeiten aus dem Bauplanungsrecht,
um gegen die Leerstandsproblematik vorzugehen. Das BauGB ist prizipiell flir rechtlich
legitimierte Nachbesserungen geeignet, um Gemeinden mit rechtlichen Mitteln zu
unterstiitzen. Dazu muss das BauGB explizit auf die Thematik der Leerstandsbewaltigung
eingehen.
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Eine weitere mogliche Modifikation von Forderprogrammen kdnnte die Etablierung der
Rlckbau- und Abrissférderung, wie bereits im Saarland geschehen, deutschlandweit in allen
Bundeslandern darstellen. Denn trotz aller Moglichkeiten der Forderung zur Erhaltung und
Umnutzung leer stehender Bausubstanz nach dem Stadtebaurecht, wird es zukiinftig immer
Standorte geben, wo die Nachfrage nach verfligbaren Wohnraum ausbleiben wird und die
Gebdudeleerstinde keiner neuen Nutzung zugefiihrt werden konnen. Hier sollte in
landlichen Raumen die Option bestehen, ,Schrottimmobilien” unter bestimmten
Voraussetzungen zu beseitigen.

12.4.2 Handlungsstrategien auf kommunaler Ebene

Die Gemeinde hat eine Reihe von Moéglichkeiten und Handlungsstrategien zur Umsetzung im
Bereich der Leerstandsbewaltigung. Nachfolgend werden einige von diesen MaRnahmen
aufgezeigt, die durch einen geringen personellen und finanziellen Aufwand in Frankenstein
und anderen landlichen Gemeinden mit schwacher Finanzlage vorstellbar waren.

Leerstandslotse/“Kuimmerer”

Das Konzept , Leerstandslotse” wurde vor knapp einem Jahr durch die Entwicklungsagentur
Rheinland-Pfalz e.V. ins Leben gerufen. Dabei handelt es sich um ehrenamtliche Personen vor
Ort, die auf die individuellen Bediirfnisse des Hauseigentlimers eingehen, in personlichen
Gesprachen Vertrauen aufbauen und bei Bedarf an die richtigen Fachstellen verweisen.
Dabei kann jeder engagierte Biirger in einem Seminar auf Kreisebene zum Leerstandslotsen
ausgebildet werden. Dort werden grundlegende Aufgaben, wie das Informieren und das
Aufklaren der Mitbirger zum Thema Leerstinde sowie das richtige Kommunizieren und
Motivieren der Eigentimer gelehrt. Notwendig ist ebenfalls die enge Anbindung und
Mitarbeit an die kommunale Verwaltung, damit insbesondere ortsspezifische Entwicklungen
bekannt sind und beriicksichtigt werden kénnen.’®® Ahnlich dem Leerstandslotsen ist der
sogenannte ,Kimmerer” ein zentraler Ansprechpartner in der Gemeinde, der verschiedene
MalRnahmen und Planungsprozesse koordiniert und tiber die notwendigen Kontakte in allen
wichtigen Bereichen der Dorferneuerung verfigt.

Vor-Ort-Buro

Da sich Behérden und Amter meist nicht im Ort befinden und dadurch ein unzureichendes
Bild Gber die Anliegen und Bediirfnisse der Bewohner haben, kann eine zentrale Anlaufstelle
fir Immobilienbesitzer eingerichtet werden. Hier kann der , Kiimmerer” Anregungen und
Fragen von Biirgern entgegennehmen, weiterleiten oder selbst bearbeiten. Parallel dazu wird
er von den offentlichen Stellen der Planungsgemeinschaft tiber geplante Malnahmen und
Projekte informiert und leitet diese an die Bewohner der Gemeinde weiter. So wird auch das
gegenseitige Vertrauen zwischen Gemeinde und Eigentlimer gesteigert.

103 Vgl. Entwicklungsagentur RLP e.V. (2013) (Hrsg.): Leerstandslotsen in Rheinland-Pfalz, Skript zu den Pilotseminaren in
den Landkreisen Neuwied, Germersheim und Sudliche Weinstrale, Kaiserslautern, S. 83 ff.
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Tag des Leerstands

Im Falle zahlreicher Leerstdande in einem Ort ware die Etablierung eines ,Tags des Leerstands”
hilfreich, um diese betroffenen Gebiude ins Gesprich und in den Blick der Offentlichkeit zu
bringen. So kbénnen Eigentimer mit Verkaufsabsicht und Kaufinteressenten
zusammenkommen, um gemeinsam Uber die Immobilie zu verhandeln. Méglich waren auch
Informationsveranstaltungen und Diskussionsrunden in leer stehenden Hausern abzuhalten
um die Zukunftsfahigkeit und Entwicklungsmoglichkeiten der betreffenden Gebaude
herauszustellen.

AuBenauftritt

Ein weiteres notwendiges organisatorisches Instrument ist der Aullenauftritt der Gemeinde.
Hier kommt ein professionelles Dorfmarketing in Frage, das den gesamten Ort nach auBen
ansprechend und langfristig interessant darstellen und somit gemeinsame Aktivitdten der
Dorfgemeinschaft bewirken soll. Gerade das Internet ist eine wichtige Informationsquelle fir
Blrger und vor allem fur AuRenstehende. Eine attraktive Internetprasenz der Gemeinde und
deren dauerhafte Pflege sind somit unabdingbar fir eine erfolgreiche Auenwerbung.

Monitoring

Bei Monitoring handelt es sich um eine laufende Beobachtung, Uberwachung und Kontrolle
von Vorgidngen oder Prozessen innerhalb eines Informationssystems mit einem
kontinuierlichen Sammeln, Auswerten, und Bereitstellen von relevanten Daten als Grundlage
fur Entwicklungen und Strategien. Fir zuklnftige Planungen ist es wichtig, die
Veranderungen in der Nutzungsverteilung und der Inanspruchnahme von Flachen zu
beobachten, da die Abschatzung von Trends der Flacheninanspruchnahme, hierbei
insbesondere die Entwicklungen der Siedlungsflachen, eine bedeutende Planungsgrundlage
darstellen. Hierfiir ist die enge Kooperation der Gemeinden mit der Region und dem Land
eine grundlegende Voraussetzung, damit aktuelle und fir die Steuerung ausreichend
aussagekraftige Daten erstellt werden kénnen.'®

Burgerabend/Prdsentation

Durch regelmaRig stattfindende Biirgerabende und Prasentationsveranstaltungen im Ort
werden Eigentiimer und Einwohner Uber aktuelle Entwicklungen und Zwischenergebnisse
der Prozessplanung informiert sowie zu weiteren Diskussionsrunden angeregt. Hier kénnen
sich Birger direkt in den Planungsprozess einbinden und Kontakte zu anderen Eigentiimern
mit ahnlichen Problemlagen oder zu Bau- und Planungsfachleuten kniipfen.

104 Vgl. Birkmann, Jorn (2005): Monitoring, in: ARL (Hrsg.): Handworterbuch der Raumordnung 2005, Hannover, S. 668 ff.
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12.4.3 Handlungsstrategien auf Objektebene

Es stehen verschiedene Handlungsoptionen
auf die Objektebene bezogen, abhangig
von den ortlichen Gegebenheiten und dem
Gesamteindruck der betroffenen Gebaude,
zur Verfugung. Dazu sollte eine fur die
Leerstande im Ort entwickelte
Bewertungsmatrix oder eine
Entscheidungshilfe fir die betroffenen
Gebdude erstellt werden, um somit die
richtige Strategie im Einzelfall verfolgen zu
kdnnen. Der Entwurf eines
Entscheidungsschemas fiir Dorfer mit
zahlreichen Leerstanden hat VoR 2010 bei
dem Modellprojekt »2Umnutzung
landwirtschaftlicher  Altgebaude und
Hofanlagen als Beitrag zur Vitalisierung der
Ortskerne” vorgestellt (siehe
nebenstehende Abbildung). Zudem ist es
erforderlich, dass fir jedes Objekt im

Abbildung 40: Entscheidungshilfe fiir den Umgang mit
Einzelfall zwischen den verschiedenen [EIIHEGEE

Moglichkeiten, wie  Abwarten  oder
Verkaufen, Umnutzen, Sanieren/Modernisieren, AbreiRen und evtl. Neubau, abgewogen und
entschieden wird.

Handlungsstrategie Umnutzung

Die Umnutzung ist vorwiegend die Angelegenheit der Eigentimer, jedoch kann die
Gemeinde hier unterstiitzend eingreifen und beraten. Durch eine umfassende Identifizierung
und Umnutzungsvorschldage geeigneter Gebdude kénnen Eigentiimer direkt angesprochen
werden, um Uber eine Umnutzung ihrer Immobilie nachzudenken. Neben den baulichen
Aspekten spielen ebenfalls die Lage im Ort sowie die Eigentiimerinteressen eine grofRe Rolle
fiir eine Priorisierung der leer stehenden Gebaude.

In Frankenstein wird im Rahmen der Dorferneuerung liber verschiedene neue Nutzungen in
den Leerstinden entlang der HauptstralRe nachgedacht. Zu nennen waren vor allem die
Errichtung touristisch gepragter Nutzungen wie Ferienwohnungen und Gastehduser, die
Schaffung von Versorgungsangeboten fir den taglichen Bedarf im Ortskern sowie angepasste
Einrichtungen und Treffpunkte fiir Senioren und junge Familien.
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Nutzungsidee Dorfladen

In der Dorferneuerung wird dartber diskutiert, einen eigenen Dorfladen in Frankenstein
einzurichten, um die Versorgung des taglichen Bedarfs der Bewohner sicherzustellen. Hierfiir
wird zur Zeit ein geeignetes leer stehendes Gebdude im Ortskern mit Parkmoglichkeiten
gesucht. Da innerhalb des Ortes kein Café vorhanden ist, konnte dieses in den Dorfladen mit
Sitzgelegenheiten und wenn moglich mit einem AuRRenbereich integriert werden. Somit wird
auch ein Treffpunkt fir die Einwohner sowie ein touristisches Potenzial geschaffen. Aus der
Erfahrung heraus kann ein Dorfladen in wirtschaftlicher Hinsicht nicht mehr durch den
Eigentimer oder einen privaten Betreiber unterhalten werden. Hier miissen neue
Kooperationsformen gefunden werden. Denkbar ware das Betreiben solcher Laden durch
ortliche Vereine oder einer engagierten Birgerinitiative.

Nutzungsidee Seniorenwohnen

Bisher ist Frankenstein nicht auf die Bedlrfnisse alterer Bilrger eingerichtet, die
Barrierefreiheit ist durch die meist am Hang bebauten Grundstiicke und die engen
problematischen Verkehrsverhaltnisse in der HauptstraBe nicht gewahrleistet. Momentan
bestehen Uberlegungen, ob in Frankenstein leer stehende Gebiude im Altortbereich fir
neue Wohnformen im Alter (iberhaupt geeignet sind. Hier sollten Gebdude mehr
Aufmerksamkeit erfahren, die in der ndheren Zukunft vor einem Eigentlimerwechsel stehen
werden. Entscheidend fiir eine Lokalisierung geeigneter Immobilien, ist die zentrale Lage an
offentlichen Treffpunkten und Versorgungseinrichtungen sowie einer anliegenden oder auf
dem Grundstiick befindlichen barrierefreien Freiflache.

Nutzungsidee Schaffung touristischer Angebote

Frankenstein liegt mitten im Naturpark Pfalzer-Wald und ist vor allem fiir Wander- und
Fahrradtouristen sehr interessant. In der Frankensteiner Umgebung existieren beliebte
Ausflugsziele und Sehenswirdigkeiten sowie ein breites Angebot an ausgebauten Rad- und
Wanderwegen. Doch das Potenzial ist durch die geringe Anzahl an Gastebetten und
Ferienwohnungen und der mangelhaften Vermarktung touristischer Angebote nach aufien
ungeniigend ausgelastet. Durch Beherbergungsmoglichkeiten in leer stehenden Gebduden
wird einerseits die Touristenfrequenz erh6ht und somit Frankenstein als Tourismusstandort
gestarkt und andererseits dem Leerstand entgegengewirkt.

Handlungsstrategie Vermarktung

Der Eigentimer sollte im Falle einer Exit-Strategie die Mdglichkeit haben, seine Immobilie zu
verkaufen. Dazu kann die Gemeinde Tipps und Hilfestellung zu den verschiedenen
Vermarktungsoptionen anbieten. Dabei ist eine enge Zusammenarbeit mit regionalen
Immobilienmaklern von Vorteil, um eine professionelle Vermarktung der Gebaude zu
gewdhrleisten. Dabei nimmt die Gemeinde wieder eine Art Mittlerfunktion ein. In einer
Vielzahl von Gemeinden sind inzwischen Grundstiicks- und Gebdudebdrsen uUber eine
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Internetplattform eingerichtet worden, sodass Eigentlimer ihr leer stehendes Haus zum
Verkauf anbieten und zugleich Interessierte nach geeigneten Immobilien suchen kénnen.

Handlungsstrategie Sanierung/Modernisierung

In den Ortskernen landlicher Gemeinden finden sich oft historisch wertvolle bzw.
ortsbildpragende Gebdude, die aufgrund ihres hohen Alters allein durch Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmafnahmen nicht mehr aufrecht erhalten werden kénnen. Es miissen
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen vorgenommen werden, um den aktuellen
Wohnanforderungen und Bediirfnissen der Nachfrager gerecht zu werden. Durch Sanierung
und Modernisierung kénnen bauliche und technische Mangel oder Schaden am Gebdude
beseitigt und so der standsichere und zweckbestimmte Zustand der Immobilie wieder
hergestellt werden. Heutzutage spielt die energetische Sanierung von Altbaubestinden
sowie ortbildpragender bzw. denkmalgeschiitzter Bausubstanz eine groRe Rolle fir die
Modernisierung eines Gebaudes, um den Energieverbrauch zu minimieren.

Handlungsstrategie Zwischennutzung

Die Zwischennutzung eines Gebdudes bedeutet im Allgemeinen, dass ein leer stehendes
Objekt zeitweise einer neuen Nutzung zugefiihrt wird, um einer Funktionslosigkeit des
Gebdudes entgegenzuwirken. Der Zwischennutzer zahlt keine Miete, sondern lediglich die
Unterhalts- und Betriebskosten und kleine notwendige Reparaturarbeiten. So werden die
Instandhaltungsriickstande und der damit einhergehende Verfall der Immobilien aufgehalten
und ein attrakiveres Erscheinungsbild im gesamten Ort ergeben. Bei Zwischennutzungen
handelt es sich um Ubergangslésungen iberwiegend aus dem sozialen, kiinstlerischen oder
kulturellen Bereich.'®

Handlungsstrategie Zwischenerwerb durch Gemeinde

Im Rahmen der Leerstandsbewadltigung in Ortskernen ist in bestimmten Fallen der
Zwischenerwerb von Immobilien durch die Gemeinde moglich und forderfahig. Besonders
bei schwierigen Eigentumsverhaltnissen bzw. der mangelnden Finanzkraft des Eigentiimers
oder bei historisch wertvollen Gebduden kann die Gemeinde eingreifen. Allerdings wurde
dieser Tatbestand der Férderung bisher eher restriktiv behandelt aufgrund der schwachen
Finanzlage vieler Gemeinden.

Handlungsstrategie Teilabriss/Abriss

Als letzte Handlungsalternative bleibt bei verfallenen leer stehenden Gebauden oft nur die
Moglichkeit eines Riickbaus von ungenutzten Nebengebduden oder der komplette
Gebdudeabriss. Bisher ist der Abriss flir den Eigentimer oder die Gemeinde mit hohen
Kosten verbunden und in der Forderung nicht genug beriicksichtigt. Einen ersten Ansatz in

105 Vgl. Zwischennutzungsagentur Wuppertal (2010) (Hrsg.): Den Leerstand nutzen, Erfahrungen mit der Zwischennutzung
von Ladenlokalen in Wuppertal, Wuppertal, S. 38 f.
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der Praxis bietet die Gemeinde lllingen, wie bereits in Kapitel 11.1 beschrieben, mit ihrem
kommunalen Abrissprogramm. Eine Abrissflaiche kann beispielsweise als private oder
offentliche Grin-und Freiflache fiir eine bessere Aufenthaltsqualitit und eine bessere
Bellftung und Belichtung in hoch verdichteten Altortbereichen genutzt werden. Der
Aufgabenbereich der Gemeinde ist dabei die Beratung und Unterstitzung der Eigentiimer
sowie die Kontaktherstellung zu den Abrissunternehmen.
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13. AbschlieBende Gesamtbetrachtung

In vielen landlichen Raumen ist der Schrumpfungsprozess nicht mehr aufzuhalten, die
Problemlagen in den Dorfern kumulieren. Auch Frankenstein ist von dem demografischen
Wandel und der damit einhergehenden Verringerung der Nachfrage an Wohnraum im
besonderen MaRe betroffen. Die Folgen sind eine Vielzahl an leer stehenden Gebduden in
den historischen Ortskernen und eine unattraktive Wohnumfeldqualitat.

Doch in dieser Problemstellung kann fiir betroffene Gemeinden in landlichen Raumen
durchaus eine Chance stecken. Durch gezielte Riickbau- und AbrissmaRnahmen nicht mehr
genutzter Bausubstanz, besteht die Moglichkeit verdichtete Wohnverhaltnisse in historischen
Altorten aufzulockern, stadtebauliche Missstdande zu beseitigen und somit die Lebensqualitat
der Bewohner zu steigern. Darliber hinaus bieten leer stehende Gebdude in zentraler Lage
eine funktionale und soziale Durchmischung des Ortskerns, sodass dieser in seiner
Funktionsfahigkeit wieder gestarkt wird.

Zum Umgang mit Gebdudeleerstianden bestehen bereits umfassende Konzepte im Rahmen
des Stadtumbaus in stadtischen Raum aber auch in landliche Rdumen sind erste Ansatze zu
erkennen, wie die MELanlE-Projekte im Saarland oder die ILE-Region Lahn-Taunus in
Rheinland-Pfalz darstellen.

Insgesamt betrachtet sind die in der vorliegenden Arbeit aufgefiihrten etablierten
Instrumente der Siedlungsentwicklung aus dem Planungsrecht und die Férderprogramme
zum Umgang mit Gebdudeleerstanden Uberwiegend auf den stadtischen Raum mit
Wachstumsprozessen konzentriert und beinhalten meist nur Gestaltungs- und
Erneuerungsmalinahmen. In Dorfern finden diese aus bereits erwdhnten Griinden, wie in
Kapitel 5 bereits dargestellt, kaum Anwendung. Eine geregelte interkommunale
Vorgehensweise und die Einbindung der Leerstandsentwicklung in weitere Programme oder
MalRnahmen existieren bislang nicht.

Ziel dieser Arbeit war es, Moglichkeiten aufzuzeigen wie der Umgang mit
Gebdudeleerstanden, besonders in landlichen Raumen auf allen Planungsebenen als
integrierte Aufgabe wahrgenommen werden und somit zu einer einheitlichen regionalen
Siedlungsentwicklungsplanung beitragen kann.

Aus den Erfahrungen des Stadtumbaus, der bisherigen Planungen in der Dorferneuerung in
Frankenstein sowie der modellhaften Ansdtze aus der Praxis anderer Gemeinden wurde ein
exemplarisches Strategiekonzept zum Umgang mit Gebaudeleerstanden entwickelt.

Das Beispiel Frankenstein zeigt, wie schnell der bisher schleichend wahrgenommene Prozess
der Leerstandsentwicklung zu einem fast unldsbaren Problem fiir die Eigentlimer und fiir den
gesamten Ort werden kann. Erst wenn die Gemeinde die Folgen dieser Entwicklung erkennt
und diese willensstark nach auflen kommuniziert, kann eine Veranderung stattfinden. An
dieser Stelle sind MalRnahmen und Losungen zum Umgang mit Leerstinden auf
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interkommunaler Ebene des Landes gefragt, um der Gemeinde Handlungsanreize und
Fordermittel flr die Beseitigung dieser missstandlichen Lage anzubieten. Gerade vor dem
Hintergrund leerer offentlicher Kassen miissen zukiinftig weitere kreative Losungen fir den
Umgang mit Leerstanden im landlichen Raum gefunden werden.

Ein grundlegender Bestandteil fir eine erfolgreiche Etablierung einer Strategie, ist die
Datenverfiigbarkeit und die Kooperationsbereitschaft der Behérden und Amter auf
kommunaler und auf interkommunaler Ebene. Die Bereitstellung von Datensdtzen zu
Einwohnern und Leerstdnden und das damit verbundene Interesse an dem Projekt wirkt sich
positiv auf die gesamte Entwicklung aus.

Die vorliegende Abhandlung soll einem offenen Dialog dienen, um die vorhandenen
raumplanerischen Instrumente, aber auch die entwickelten Strategien und
Handlungsmoglichkeiten auf ihre Wirksamkeit zur Einddmmung der Gebaudeleerstdnde im
landlichen Raum zu diskutieren und weiter zu untersuchen.
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Teil V

Erhebungsbogen der aktuellen Leerstande
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Leerstand Nr. 1: HauptstraRe 5

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 20 ol 120 a0l 200

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

+  Grundstiicksfliche: 1.330 m?
* Grundflachenzahl (GRZ): unter 0,1
* (iberbaubare Grundstiicksflache:
118 m?
» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Verkaufsabsicht des Eigentlimers im
derzeitigen Gebaudezustand

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Gebaude:

* Baualter: vor 1900

* Ausrichtung zur Stral3e: giebelstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

* Gesamteindruck: stark sanierungsbedurftig

* Bauzustand/auBerer Zustand: erhebliche bauliche Mangel

e Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstr seitlich zur Stral3e hin, Garage auf dem
Grundstiick vorhanden, ausreichende Parkmdglichkeiten vor dem Haus

e Freiraum: Baumbewuchs reicht bis zum Gebiude (starke Zuwucherung)

» Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr. 1: HauptstraBe 5

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

MafBstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Verringerung langjahriger Leerstiande in der Gemeinde

Beseitigung verfallener Bausubstanz zur Attraktivierung des Gesamtortes
Auflockerung der Siedlungsstruktur

Verbesserung der Belichtung und der Belliftung

Schaffung offentlicher Freiraumflachen

Verbesserung der Lebensqualitit der Dorfbewohner

Handlungsempfehlungen:

Abwagung Erhalt oder Abriss des ortsbildpragenden Gebaudes in Bezug auf eine
Auflockerung der Siedlungsstruktur zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat
Empfehlung: Abriss, da ein Verkauf des stark sanierungsbediirftigen Hauses nicht
den modernen Wohnbediirfnissen entspricht und daher unwahrscheinlich ist
direkte Kontaktaufnahme zu dem Eigentiimer durch Moderator oder
Leerstandslotsen

Beratung hinsichtlich méglicher Abrissférderung

Schaffung einer offentlichen Freiflache zur Aufwertung des Ortsbildes
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Leerstand Nr. 2: HauptstraRe 9 | Ehemaliges Bahnhofsgebaude

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 20 ol 120 a0l 200

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

«  Grundstiicksflache: 410 m?

e GRzZ:0,4
* Uberbaubare Grundsttiicksflache:
410 m?

» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Schwierigkeiten bei der Kontaktaufnahme
mit dem Eigentlimer, Sanierungsstau

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: vor 1900

* Ausrichtung zur StraBe: traufstandig

* Bauweise: offene Bauweise

e Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte bis mittlere Mangel

* Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung, Denkmal

* Nutzung/Funktion: ehemaliges Bahnhofsgebaude

* ErschlieBungssituation: keine Garage oder Stellplatz auf dem Grundstiick vorhanden,
direkt an den Schienen gelegen, ausreichende Parkmdoglichkeiten auf der Stra3e

* Freiraum: kleiner Vorgarten (Bauschutt zerstort das Ortsbild), sonst keine Freiflache

» Topografie: eben
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Leerstand Nr. 2: HauptstraBe 9 | Ehemaliges Bahnhofsgebaude

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Maf3stab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50/m

Leitziele:

Erhaltung denkmalgeschiitzter Bausubstanz

Beseitigung optischer Missstande

Schaffung eines Standortes mit Verteilerfunktion in den Pfalzer Wald und zu den
touristischen Anlaufpunkten in der Umgebung

Entwicklung als ,,Aushangeschild des Ortes“ — positive Imagewirkung
Attraktivitatssteigerung fir Bahnreisende

Forderung birgerschaftlichen Engagements

Multifunktionalitat

Entstehung einer wirtschaftlich dauerhaft tragfahigen Nutzung

Handlungsempfehlungen:

Umfangreiche Gesprache und Verhandlungen mit dem Eigentiimer durch Experten
Schaffung einer finanziellen und rechtlichen Méglichkeit zum Zwischenerwerb durch
die Gemeinde

Touristeninformation mit Informationstafeln und Broschiirenstandern

Beratung tiber Ausflugsziele, Ubernachtungsméglichkeiten und gastronomische
Einrichtungen in der Region

Wartebereich fiir Fahrgaste als (iberdachte Wartemaoglichkeit

Kleines Bistro oder Café fiir Bahnreisende und Touristen mit Snacks und Proviant
Fahrradstation (Verleih und Information fiir Radtouristen)

Organisation von Mountainbike- und Fahrradtouren

Option von Buroflichen und Tagungsrdaume im Obergeschoss (OG)
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Leerstand Nr. 3: Hauptstrale 15

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A %0 sl 120 160
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

200m

Allgemeine Informationen:

Grundstiicksfliche: 739 m?

GRZ: 0,1

Uberbaubare Grundsticksflache:

266 m?

Wohnfliche: 83 m%4 Zimmer
Leerstandsdauer: langer als 6 Monate

— Eigentiimer mit Verkaufsabsicht im
derzeitigen Gebaudezustand

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

Baualter: vor 1900

Ausrichtung zur StralRe: giebelstindig

Bauweise: abweichende Bauweise

Gesamteindruck: akzeptabler du3erer Eindruck

Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

Baugestaltung: neutrale Gestaltung

Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnnutzung

ErschlieBungssituation: Eingangstur seitlich zur StraBe (nicht barrierefrei), Garage
auf dem Grundstiick vorhanden, ausreichende Parkmoglichkeiten auf der StraRe

Freiraum: Terrasse Uber der Garage im Erdgeschoss (EG), terrassenartiger Garten
Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr. 3: HauptstraBe 15

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

MafRstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50lm

Leitziele:

Anstreben eines baldigen Eigentiimerwechsels

Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Einsatz eines Moderators oder ,Kiimmerers“ zur Vermittlung bei Unstimmigkeiten
und Kontaktaufnahme zu Kaufinteressenten

Vermittlung an professionellen Immobilienmakler oder Bank

Ermoglichung von Verkaufsoptionen im Sinne der Exit-Strategie des Eigentlimers
durch ein regionales Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Verkaufsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes fir die
Immobilie

Publikation in Immobilienportalen und Gebaudebdrsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
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Leerstand Nr. 4: HauptstraRe 21

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A
40| 80| 120| 160| 200|m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

* ein Gebaude mit Hausnummer 20
«  Grundstiicksflache: 282 m?
* Uberbaubare Grundstticksflache:
282 m?
e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— es besteht Klarungsbedarf mit dem
Eigentlimer zur zukiinftigen Nutzung

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Gebaude:

» Ausrichtung zur Stral3e: traufstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

* Gesamteindruck: sanierungsbediirftig

* Bauzustand/auBerer Zustand: mittlere Mangel

e Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Mehrfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstiir zur StraBe, weder Garage noch Stellplatz auf
dem Grundstiick vorhanden, keine Parkmdglichkeiten auf der StraBe

* Freiraum: Baumbewuchs reicht sehr weit in das Grundsttick hinein, fast keine
Freiraummoglichkeiten

» Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr. 4: HauptstraRe 21

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mal3stab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Ausbau touristischer Angebote und Nutzungen

Forderung des Tourismuspotenzials

Erhohung der Touristenfrequenz

Schaffung von Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Rad- und Wandertouristen
Imageaufwertung (Nahe zu Pfalzer Wald und Bahnhof)

Handlungsempfehlungen:

Direkte Kontaktaufnahme und umfangreiche Beratung des Eigentlimers
Aufzeigen moglicher Sanierungs- und Umbaumafinahmen und deren Méglichkeiten
der Forderung

Anfertigung erster mdglicher Umnutzungskonzepte zur Uberzeugung des
Eigentiimers zum Umbau

Moglichkeiten einer schrittweisen Férderung der Sanierung, zuerst die Fassade,
danach den Innenausbau

ggf. Moglichkeiten zum Verkauf der Immobilie an investitionsbereiten Eigentliimer,
vielleicht an einen Frankensteiner Biirger, anbieten

Umbau zu Ferienwohnungen bzw. Ubernachtungsmoglichkeiten fiir Touristen
Schaffung von Stellplatzmoglichkeiten fir Fahrrader im Hinterhof
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Leerstand Nr. 5: HauptstraRe 23

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 20 ol 120 a0l 200
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

«  Grundstiicksflache: 827 m?

* GRZ:0,1
* Uberbaubare Grundstiicksflache:
442 m?

e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Klarungsbedarf mit dem Eigentiimer tber
das weitere Vorgehen

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: vor 1900

* Ausrichtung zur StraBe: traufstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

e Gesamteindruck: stark sanierungsbediirftig

* Bauzustand/auBerer Zustand: erhebliche Mangel

» Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung, Denkma

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstiir zur StraBe, weder Garage noch Stellplatz auf
dem Grundstlick vorhanden, keine Parkméglichkeiten auf der StraBe

* Freiraum: Baumbewuchs reicht bis zum Gebaude

« Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr. 5: HauptstraRe 23

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Ausbau touristischer Angebote und Nutzungen

Forderung des Tourismuspotenzials

Erhohung der Touristenfrequenz

Schaffung von Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Rad- und Wandertouristen
Imageaufwertung (Nahe zu Pfalzer Wald und Bahnhof)

Sicherung der dorflichen Grundversorgung

Handlungsempfehlungen:

Moglichkeit einer Zusammenlegung mit Hausnummer 21 fiir gemeinsames
Nachnutzungskonzept im Bereich des Tourismus

Kontaktaufnahme und umfangreiche Beratung des Eigentiimers im Hinblick auf die
Grundstiickszusammenlegung

Aufzeigen moglicher Férderung von Sanierungs- und Umbaumafnahmen
Beachtung des Denkmalschutzes bei der Férderung

ggf. Moglichkeiten zum Verkauf der Immobilie an investitionsbereiten Eigentliimer,
vielleicht an einen Frankensteiner Biirger, anbieten
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Leerstand Nr. 6: HauptstraRe 29

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A %0 sl o o 200m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

* Anbau zur Hausnummer 29 a
»  Grundstiicksfliche: 147 m?
* Uberbaubare Grundstticksflache:
147 m?
» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Vermietung nach geplanter Renovierung

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Gebaude:

* Ausrichtung zur StraBe: traufstandig

* Bauweise: geschlossene Bauweise

e Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

* Baugestaltung: ortsuntypische Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

e ErschlieBungssituation: Eingangstir in Nr. 29 a (nicht barrierefrei), moderne Garage
in Haus integriert, Kein Stellplatz auf dem Grundstlick, keine Parkmdoglichkeiten auf
der Stral3e vor dem Haus

e  Freiraum: Terrasse mit groBem Garten

« Topografie: Garten am Hang
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Leerstand Nr. 6: HauptstraRe 29

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Malstab im Original:
1:1 000

10 20| 30 40 50/m

Leitziele:

Anstreben einer baldigen Vermietung nach Renovierung durch den Eigentiimer
Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Beratungsangebot zur optimalen und modernen Renovierung der Immobilie
Einsatz eines Moderators oder ,Kiimmerers“ zur Vermittlung einer
Kontaktaufnahme zu potenziellen Mietern

Aufzeigen von Fordermaoglichkeiten im Hinblick einer Fassadenmodernisierung
Vermittlung an professionellen Immobilienmakler oder Bank

Ermoglichung von Vermietungsoptionen der Immobilie durch ein regionales
Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Vermietungsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes fur die
Immobilie

Publikation in Immobilienportalen und Gebaudebdérsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
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Leerstand Nr. 7: HauptstraRe 33

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A m sl 120 e 200m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

«  Grundstiicksflache: 247 ?

» GRZ:0,5
* Uberbaubare Grundstiicksflache:
247 m?

* Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Verkaufsabsicht des Eigentlimers

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

e Baualter: um 1900

* Ausrichtung zur Stra8e: traufstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

» Gesamteindruck: sanierungsbediirftig

* Bauzustand/auBerer Zustand: erhebliche Mangel

e Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnnutzung

* ErschlieBungssituation: Eingangstiir seitlich zur StraRe, Garage auf dem Grundstiick
vorhanden, kein Stellplatz, keine Parkmdoglichkeiten auf der Strae vor dem Haus

* Freiraum: Kleine Gartenflache

» Topografie: leichte Hangbebauung
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Leerstand Nr. 7: HauptstraRe 33

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mal3stab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50/m

Leitziele:

Anstreben eines baldigen Eigentiimerwechsels

Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Einsatz eines Moderators oder ,Kiimmerers“ zur Vermittlung der Kontaktaufnahme
zu Kaufinteressenten

Vermittlung an professionellen Immobilienmakler oder Bank

Ermoglichung von Verkaufsoptionen im Sinne der Exit-Strategie des Eigentlimers
durch ein regionales Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Verkaufsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes

Publikation in Immobilienportalen und Gebaudebdrsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
Umfangreiches Beratungsangebot zur Unterstlitzung einer Sanierung des neuen
Eigentiimers

Kleinteilige Férderung zur Unterstlitzung von einer Sanierung in kleinen Schritten
Moderner Grundrisszuschnitt

Energetische Sanierung

Freischneiden des Baumbewuchses fiir mehr Freiraumqualitat
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Leerstand Nr. 8: HauptstraRe 40

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 0 g0l 1200 160l 200m
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

«  Grundstiicksflache: 763 m?

e GRZ:0,1
* Uberbaubare Grundsttlicksflache:
512 m?

e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Verkaufsabsicht des Eigentlimers im
derzeitigen Gebaudezustand

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Gebaude:

* Baualter: ab 1950

e Ausrichtung zur StraB3e: traufstandig

« Bauweise: offene Bauweise (Doppelhaushilfte)

* Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

» Baugestaltung: neutrale Gestaltung

*  Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnnutzung

» ErschlieBungssituation: Haus liegt nicht direkt an der HauptstralRe, Eingangstiir
seitlich zur StraRe (nicht barrierefrei), Garage in Haus integriert, Parkmaoglichkeiten
vor dem Haus

*  Freiraum: groRzligige Gartenflache
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Leerstand Nr. 8: HauptstraRe 40

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Anstreben eines baldigen Eigentiimerwechsels

Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Einsatz eines Moderators oder ,Kiimmerers“ zur Vermittlung einer
Kontaktaufnahme zu Kaufinteressenten

Vermittlung an professionellen Immobilienmakler oder Bank

Ermoglichung von Verkaufsoptionen im Sinne der Exit-Strategie des Eigentlimers
durch ein regionales Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Verkaufsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes fiir die
Immobilie

Publikation in Immobilienportalen und Gebidudebbrsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
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Leerstand Nr. 9: HauptstraRe 49

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A
40| 80| 120| 160 | 200[m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

»  Grundstiicksfliche: 550 m?

* GRZ:0,1
* Uberbaubare Grundstiicksflache:
173 m?

e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Verkaufsabsicht des Eigentlimers im
derzeitigen Zustand

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Gebiude:

* Ausrichtung zur Stral3e: traufstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

» Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

» Baugestaltung: ortsuntypische Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstiir zur StraBe, weder Garage noch Stellplatz auf
dem Grundstiick vorhanden, keine Parkmoglichkeiten auf der StraBe vor dem Haus

e Freiraum: terrassenartiger Garten
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Leerstand Nr.9: Hauptstraf3e 49

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Anstreben eines baldigen Eigentiimerwechsels

Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Einsatz eines Moderators oder ,Kimmerers“ zur Vermittlung einer
Kontaktaufnahme zu Kaufinteressenten

Vermittlung an professionellen Immobilienmakler

Ermoglichung von Verkaufsoptionen im Sinne der Exit-Strategie des Eigentlimers
durch ein regionales Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Verkaufsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes fiir die
Immobilie

Publikation in Immobilienportalen und Gebaudebdérsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
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Leerstand Nr. 10: Hauptstraf3e 57

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A
40 80| 120| 160 | 200/m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

e Grundstiicksflache: 250 m?

« GRZ:0,6
» Uberbaubare Grundsttlicksflache:
250 m?

— wieder vermietet seit November 2012,
Mieter zur Zeit der Erhebung noch nicht
beim Einwohnermeldeamt gemeldet

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: ab 1900

e Ausrichtung zur StraB8e: traufstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

* Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

» historisch/ortsbildpragend: neutrale Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingang direkt zur StraBe, Garage im Haus integriert, keine
Parkmoglichkeiten vor dem Haus auf der Strale

* Freiraum: Gartenflache vorhanden

» Topografie: eben
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Leerstand Nr.10: Hauptstraf3e 57

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mal3stab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

e Sicherstellung der 6rtlichen Grundversorgung

e Forderung des burgerschaftlichen Engagements
* Forderung einer Birgerinitiative und der Vereine
» Vermarktung regionaler Produkte

Handlungsempfehlungen:

» Kontaktaufnahme und Gesprache gemeinsam mit dem Eigentlimer und dem
jetzigen Mieter der Immobilie

+ Uberpriifung einer Méglichkeit der Nutzung des Erdgeschosses als Dorfladen oder
der Nutzung der Raumlichkeiten fiir den derzeitig mobilen Backer im Ort

» Bewirtschaftung des Dorfladens durch Biirgerinitiative oder Verein

* Erweiterung des Warensortiments mit regionalen Produkten
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Leerstand Nr. 11: Hauptstraf3e 58

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP,
A 40| 80| 120| 160| 200|m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

e Grundstiicksflache: 529 m?

e GRZ:0,2
* Uberbaubare Grundsttlicksflache:
213 m?

e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Klarungsbedarf mit dem Eigentiimer Gber
weiteres Vorgehen

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

e Ausrichtung zur StraB3e: traufstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

» Gesamteindruck: akzeptabel, Nebengebaude stark sanierungsbedrftig

* Bauzustand/auBerer Zustand: mittlere Mangel

» Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

« ErschlieBungssituation: Eingangstiir seitlich zur Stra3e (nicht barrierefrei), weder
Garage noch Stellplatz auf dem Grundstiick vorhanden, keine Parkmdoglichkeiten auf
der Straf3e vor dem Haus

* Freiraum: kaum Freiraummaglichkeit, Baumbewuchs reicht bis zum Nebengebaude

» Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr.11: Hauptstraf3e 58

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Malstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Verringerung langjahriger Leerstiande in der Gemeinde

Beseitigung verfallener Bausubstanz zur Attraktivierung des Gesamtortes
Auflockerung der Siedlungsstruktur

Schaffung von Belichtung und Belliftung

Schaffung o6ffentlicher Freiraumflachen

Verbesserung der Lebensqualitit der Dorfbewohner

Handlungsempfehlungen:

Abwagung Erhalt oder Abriss des ortsbildpragenden Gebaudes in Bezug auf eine
Auflockerung der Siedlungsstruktur zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat
Empfehlung: Abriss, da ein Verkauf des stark sanierungsbedurftigen Hauses nicht
den modernen Wohnbediirfnissen entspricht und daher unwahrscheinlich ist
direkte Kontaktaufnahme zu dem Eigenttimer durch Moderator oder
Leerstandslotsen

Beratung hinsichtlich méglicher Abrissférderung

Moglichkeit einer Parkmoglichkeit fiir Besucher der 6ffentlichen Einrichtungen in der
Dorfmitte oder flir Eltern sowie fiir Bewohner zum Einkaufen im geplanten
Dorfladen im Ortskern

Schaffung einer fu3laufigen Verbindung in den Pfalzer Wald
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Leerstand Nr. 12: Hauptstraf3e 68

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP,
A 40 80| 120| 160 | 200/m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

o Grundstiicksfliche: 3.548 m?

* GRZ:0,1
« Uberbaubare Grundstiicksflache:
509 m?

» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— geplante Vermietung nach Renovierung
bzw. Sanierung durch Eigentiimer

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: ab 1950

» Ausrichtung zur Stral3e: traufstandig

* Bauweise: offene Bauweise

e Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

e Baugestaltung: neutrale Gestaltung

* Nutzung/Funktion: freihstehendes Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

* ErschlieBungssituation: Eingangstiir seitlich zur Stra3e, Garage und Stellplatz auf
dem Grundstiick vorhanden

e Freiraum: groBe Gartenflache hinter dem Haupt- und Nebengebiude, danach
bewaldeter Hang

* Topografie: eben




126

Leerstand Nr.12: Hauptstraf3e 68

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mal3stab im Original:
1:1 000

10! 20 30 40 50lm

Leitziele:

Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung

Vermarktung regionaler Produkte

Forderung birgerschaftlichen Engagements

Forderung einer Biirgerinitiative und der Vereine

Qualitatssteigerung des Umfeldes durch Schaffung neuer 6ffentlicher Freiflachen
Entstehung einer wirtschaftlich dauerhaft tragfahigen Nutzung

Schaffung eines Spielplatzes im Ortskern, familienfreundliche Freiflichengestaltung
Schaffung eines zentralen generationsiibergreifenden Treffpunktes

Handlungsempfehlungen:

Gezielte Ansprache und Beratung des investitionsbereiten Eigentiimers (iber
mogliche Nachnutzungen der Immobilie und der Férderung

Begleitung des Eigentlimers durch den gesamten Ablauf der Sanierung und
Umnutzung

Ubernahme oder Miete durch Biirgerinitiative oder Gemeinde

im EG: Einrichtung eines Dorfladens mit Sitzgelegenheiten innen und auf3en, so kann
ein Kommunikationsort der Generationen entstehen

Moglichkeit der Errichtung eines Spielplatzes hinter dem Haus im riickwartigen
Bereich weg von der HauptstralRe

im OG: Umbau zu Gastezimmern oder Ferienwohnungen flir Touristen, optional
auch als Wohnnutzung denkbar, je nach Bedarf und Nachfrage

als positives Vorzeigeprojekt konnen andere Eigentliimer zu Investitionen in die
eigene Immobilie angeregt werden
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Leerstand Nr. 13: HauptstraRe 72

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 40 80| 120| 160 | 200m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

o Grundstiicksfliche: 1.007 m?

e« GRZ:0,1
e Uberbaubare Grundsttlicksflache:
446 m?

* Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Schwierigkeiten bei der Kontaktaufnahme
mit dem Eigentiimer

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: ab 1920

e Ausrichtung zur StraBe: traufstandig

* Bauweise: geschlossene Bauweise

» Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte bis mittlere Mangel

» Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Mehrfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstir zur StralRe, barrierefrei durch Rampe, Grarage in
Haus integriert, keine Parkmaoglichkeiten vor dem Haus

*  Freiraum: Baumbewuchs reicht bis zum Gebaude

» Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr.13: Hauptstraf3e 72

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mal3stab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

e Schaffung seniorengerechter Wohnformen
* Anpassung an zukiinftige Haushaltsentwicklung und Wohnbediirfnisse
* Sicherstellung der Versorgung von Senioren vor Ort

Handlungsempfehlungen:

* Kontaktaufnahme und umfangreiche Beratung des Eigentiimers im Hinblick eines
moglichen Verkaufs an investitionsbereiten Eigentiimer

* Aufzeigen der Méglichkeiten von Sanierungs- und UmbaumaBnahmen und deren
Forderung

* Moglicher Ausbau zu Seniorenwohnungen

» Schaffung eines barrierefreien Zugangs zum Gebaude
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Leerstand Nr. 14: HauptstraRe 75

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A %0 ol 20 1o 200

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

»  Grundstiicksfliche: 267 m?

* GRZ:0,1
* Uberbaubare Grundstiicksflache:
267 m?

» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Klarungsbedarf mit dem Eigentiimer tGber
weiteres Vorgehen

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

e Ausrichtung zur StraB8e: traufstandig

* Bauweise: geschlossene Bauweise

* Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

» Baugestaltung: neutrale Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

« ErschlieBungssituation: Eingangstur zur StraRe (barrierefrei), weder Garage noch
Stellplatz auf dem Grundstiick vorhanden, keine Parkmoglichkeiten auf der StralRe

*  Freiraum: Baumbewuchs reicht bis zum Gebaude

» Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr.14: Hauptstraf3e 75

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

MaBstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50/m

Leitziele:

Verringerung langjahriger Leerstiande in der Gemeinde

Beseitigung verfallener Bausubstanz zur Attraktivierung des Gesamtortes
Auflockerung der Siedlungsstruktur

Schaffung von Belichtung und Belliftung

Schaffung o6ffentlicher Freiraumflachen

Verbesserung der Lebensqualitit der Dorfbewohner

Handlungsempfehlungen:

Abwagung Erhalt oder Abriss des Gebaudes in Bezug auf eine Auflockerung der
Siedlungsstruktur zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

Empfehlung: Abriss, da sich ein ein Verkauf in Bezug auf die geringe Nachfrage an
Wohnraum in Frankenstein als schwierig erweisen kénnte

direkte Kontaktaufnahme zu dem Eigenttimer durch Moderator oder
Leerstandslotsen

Beratung hinsichtlich méglicher Abrissférderung

ggf. Verkauf der Immobilie zusammen mit der Hausnummer 72 an einen
investitionsbereiten Eigentliimer

Schaffung von Parkmaoglichkeiten oder Griinflachen fiir geplantes Seniorenhaus
Schaffung einer fuBlaufigen Wegverbindung in den Pfalzer Wald
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Leerstand Nr. 15: Hauptstraf3e 83 | ehemalige Turnhalle

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A - RN
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

200m

Allgemeine Informationen:

Grundstiicksfliche: 233 m?

GRZ: 0,9

Uberbaubare Grundsticksflache:

233 m?

Leerstandsdauer: langer als 6 Monate

— geplanter Verkauf oder Vermietung durch
die Gemeinde

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

Gebaude- und Freiflache fir Erholung und Sport

Baualter: vor 1900

Ausrichtung zur Stral3e: traufstandig

Bauweise: abweichende Bauweise

Gesamteindruck: akzeptabel

Bauzustand/aul3erer Zustand: mittlere Mangel

Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung, Denkmal
Nutzung/Funktion: ehemalige Turnhalle

ErschlieBungssituation: Eingangstiir zur StraBe, weder Garage noch Stellplatz auf
dem Grundstlick, keine Parkmoglichkeiten auf der Stra8e vor der Tir
Freiraum: keine Freiflaiche wegen 2.Reihe-Bebauung hinter dem Gebiude
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Leerstand Nr.15: Hauptstraf3e 83 | ehemalige Turnhalle

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50/m

Leitziele:

e Forderung der Kultur im Ort

* Imageaufwertung als Vorbildprojekt

* Erhaltung denkmalgeschiitzter Bausubstanz
* Beseitigung optischer Missstande

* Forderung burgerschaftlichen Engagements

Handlungsempfehlungen:

*  Moglichkeiten der Forderung von Sanierungsmalinahmen unter Beachtung des
Denkmalschutzes erértern

* Réaumlichkeiten fir temporare Zwischennutzungen fiir Veranstaltungen und
wechselnde Ausstellungen zur Verfligung stellen

« ggf. Abhaltung von Vereinstreffen

« fir dauerhafte Nutzung Kauf durch Verein oder Kiinstler




133

Leerstand Nr. 16: HauptstraRe 91

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 20 sl 120 ol 200

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

e Grundstiicksflache: 110 m?

« GRZ:0,9
* Uberbaubare Grundsttlicksflache:
110 m?

e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Verkaufsabsicht des Eigentlimers im
derzeitigen Gebaudezustand

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Gebaude:

e Ausrichtung zur Stral3e: giebelstandig

* Bauweise: offene Bauweise, Doppelhaushilfte

e Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

* Baugestaltung: ortsbildpragende Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstiir seitlich zur Stral3e, weder Garage noch Stellplatz
auf dem Grundstiick vorhanden, keine Parkmaoglichkeiten auf der Stral3e vor dem
Haus

* Freiraum: Gebaude liegt direkt am Bachlauf, kaum Freiraummaéglichkeiten

» Topografie: eben
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Leerstand Nr.16: Hauptstraf3e 91

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Anstreben eines baldigen Eigentiimerwechsels

Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Einsatz eines Moderators oder ,Kiimmerers“ zur Vermittlung einer
Kontaktaufnahme zu Kaufinteressenten

Vermittlung an professionellen Immobilienmakler oder Bank

Ermoglichung von Verkaufsoptionen im Sinne der Exit-Strategie des Eigentlimers
durch ein regionales Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Verkaufsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes fiir die
Immobilie

Publikation in Immobilienportalen und Gebidudebbrsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
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Leerstand Nr. 17: Hauptstraf3e 102

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A
40 80| 120| 160 | 200/m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

*  Grundsticksflache: k. A.

« GRZ: k. A.
« Uberbaubare Grundstiicksflache:
88 m?

» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Klarungsbedarf mit dem Eigentiimer tGber
weiteres Vorgehen

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: um 1900

e Ausrichtung zur StraB8e: traufstandig

* Bauweise: geschlossene Bauweise

* Gesamteindruck: akzeptabel

* Bauzustand/auBerer Zustand: leichte Mangel

» Baugestaltung: neutrale Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstiir zur StraRRe, Garage und Stellplatz auf dem
Grundstiick vorhanden, keine Parkméglichkeiten auf der Straf8e vor dem Haus

e Freiraum: kleiner Gartenanteil, einige Nebengebiude

» Topografie: eben
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Leerstand Nr.17: Hauptstraf3e 102

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50/m

Leitziele:

Ausbau touristischer Angebote und Nutzungen

Forderung des Tourismuspotenzials

Erhohung der Touristenfrequenz

Schaffung von Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Rad- und Wandertouristen
Imageaufwertung (Nahe zu Pfalzer Wald und Burgruine Frankenstein)

Handlungsempfehlungen:

Direkte Kontaktaufnahme und umfangreiche Beratung des Eigentiimers

Aufzeigen moglicher UmbaumaBnahmen und deren Mdéglichkeiten der Forderung
Anfertigung erster méglicher Umnutzungskonzepte zur Uberzeugung des
Eigentliimers zum Umbau

Moglichkeiten einer schrittweisen Férderung des Umbaus, zuerst Verschonerungen
an der Fassade, danach den Innenausbau

ggf. Moglichkeiten zum Verkauf der Immobilie an investitionsbereiten Eigentliimer,
vielleicht an einen Frankensteiner Blirger, anbieten

Umbau zu Ferienwohnungen bzw. Ubernachtungsmdoglichkeiten fiir Touristen
Schaffung von Aufenthaltsmoglichkeiten im Garten direkt am Bachlauf
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Leerstand Nr. 18: HauptstraRe 104

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A
40 80| 120| 160 | 200/m

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

e Grundstiicksflache: 363 m?

« GRZ:0,4
» Uberbaubare Grundsttlicksflache:
363 m?

» Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Verkaufsabsicht; laut Einwohnermeldeamt
sind momentan drei Personen gemeldet

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

* Baualter: ab 1900

e Ausrichtung zur Stral3e: giebelstandig

* Bauweise: abweichende Bauweise

» Gesamteindruck: sanierungsbediirftig

* Bauzustand/auferer Zustand: mittlere bis schwere Mangel

» Baugestaltung: neutrale Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

» ErschlieBungssituation: Eingangstiir seitlich zur Stral3e, Garage auf dem Grundstiick
vorhanden, jedoch kein Stellplatz, keine Parkmoglichkeiten auf der StraBe

* Freiraum: Terrasse Uber der Garage; schoner und groBer terrassenartiger Garten

» Topografie: Hangbebauung
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Leerstand Nr.18: Hauptstraf3e 104

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Mafstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50im

Leitziele:

Anstreben eines baldigen Eigentiimerwechsels

Zielgruppen gerichtete Vermarktung der Immobilie (beispielsweise an junge
Familien)

positive AuBendarstellung der Gemeinde als Wohnstandort mit guter Anbindung an
die Metropolregion Rhein-Neckar

Handlungsempfehlungen:

Einsatz eines Moderator odesr ,Kiimmerers“ zur Vermittlung einer
Kontaktaufnahme zu Kaufinteressenten

Vermittlung an professionellen Immobilienmakler oder Bank

Ermoglichung von Verkaufsoptionen im Sinne der Exit-Strategie des Eigentlimers
durch ein regionales Immobilienunternehmen

Erarbeitung einer Verkaufsstrategie bzw. eines Vermarktungskonzeptes fiir die
Immobilie

Publikation in Immobilienportalen und Gebidudebbrsen fiir eine zligige Vermarktung
der Immobilie mit reprasentativen Fotografien und Informationen zum Gebaude
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Leerstand Nr. 19: Hauptstraf3e 112

Quelle: Naturschutzverwaltung RLP, A 20 ol 120 a0l 200

Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung RLP (2013)

Allgemeine Informationen:

«  Grundstiicksflache: 60 m?

» GRZ:0,7
* Uberbaubare Grundstiicksflache:
60 m?

e Leerstandsdauer: langer als 6 Monate
— Klarungsbedarf mit dem Eigentiimer tGber
weiteres Vorgehen

Quelle: Eigene Aufnahme 2013

Merkmale zum Geb3iude:

e Ausrichtung zur StraBe: traufstandig

* Bauweise: geschlossene Bauweise

» Gesamteindruck: sanierungsbediirftig

* Bauzustand/auferer Zustand: erhebliche Mangel

» Baugestaltung: neutrale Gestaltung

* Nutzung/Funktion: Einfamilienhaus mit Wohnfunktion

« ErschlieBungssituation: Eingangstir zur StraRe, weder Garage noch Stellplatz auf
dem Grundstiick, keine Parkmoglichkeiten auf der StraBe vor dem Haus

* Freiraum: sehr kleines Grundstiick, kaum Freiraummaéglichkeiten
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Leerstand Nr.19: Hauptstraf3e 112

Quelle: Katasterkarte der VG
Hochspeyer, bearbeitet durch
eigene Erhebung 2013

Planungsstand: Juni 2013

Malstab im Original:
1:1 000

10 20 30 40 50/m

Leitziele:

Verringerung langjahriger Leerstiande in der Gemeinde

Beseitigung verfallener Bausubstanz zur Attraktivierung des Gesamtortes
Auflockerung der Siedlungsstruktur

Schaffung von Belichtung und Belliftung

Schaffung offentlicher Freiflachen

Verbesserung der Lebensqualitit der Dorfbewohner

Handlungsempfehlungen:

Abwagung Erhalt oder Abriss des Gebaudes in Bezug auf eine Auflockerung der
Siedlungsstruktur und Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

Empfehlung: Abriss, da ein Verkauf des stark sanierungsbediirftigen Hauses nicht
den modernen Wohnbediirfnissen entspricht und daher unwahrscheinlich ist
direkte Kontaktaufnahme zu dem Eigenttimer durch Moderator oder
Leerstandslotsen

Beratung hinsichtlich méglicher Abrissférderung

Schaffung einer 6ffentlichen Freiraumflache zur Aufwertung des Ortsbildes
Schaffung einer fuSlaufigen Wegverbindung in den Pfalzer Wald

ggf. Verkauf oder Verpachtung als Parkmoglichkeit oder Freiflaiche benachbarter
Grundstiicke
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Plan 06 | Eigentiumergruppen komplett und teilweise leer stehender Gebaude
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Plan 07 | Bewirtschaftungsstrategien der Eigentimer in der Hauptstraf3e
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Plan 08 | Wohnort vermietender Eigentiumer und Eigentliimer mit Leerstand

Ll

N e
/ S *

e
\

T

| B
i _— \
| la \
| { \
| \ \
— L - N \
| L L | \ \

Quelle: Katasterkarte der VG Hochspeyer, bearbeitet durch eigene Erhebung 2013 MaRstab im Original: 1:1 000

Haufigkeitsverteilung der Eigentiimer in Bezug auf den Wohnort Legende Diplomarbeit

14  die Mehrheit der Vermieter und der Eigentiimer mit .| Geb3udebestand ] StraRe PN STADTUMBAU +

1(2) Leerstand leben entweder in Frankenstein oder in der ] ) ) "7 FlieRgews ey Hogg;‘fiﬁgﬁgiigﬂg

5 Region in Rheinland-Pfalz Wohnort in Frankenstein FlieBgewasser 2

6 - davon Ieben‘elf Vermieter (44 F"rozent) im Ort und zwolf I Wohnort in Rheinland-Pfalz ] Hohenlinie

4 (48 Prozent) innerhalb von Rheinland-Pfalz Planungsstand: Juni 2013 Svetlana Moser

2 2 3 - lediglich zwei vermietende Eigentiimer leben mit einem |[__] Wohnort auRerhalb RLP = Bahnlinie

O Vermietender Eigentimer  Eigentiimer mit Leerstand Anteil von acht‘Proze:nt auBe:rhaIb von Rhemland—PfaI‘z. | leer stehendes Gebiude — Baugrenze Strategien zum Umgang mit Gebaudeleerstanden
e 58 Prozent der Eigentiimer mit leer stehenden Immobilien im Isndlichen Raum

=39 P ; _ .
~:=Anzah|dergigemumerin Bezug auf die Gebaude wohnen vor Ort und 26 Prozent in Rheinland-Pfalz ~==1 Untersuchungsgebiet dargestellt am Beispiel Frankenstein Pfalz




Plan 09 | Baulicher Zustand der Gebaude selbsthutzender Eigentimer
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Plan 10 | Baulicher Zustand der Gebaude vermietender Eigentumer
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