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LeerstandsOFFENSIVE - ein interkommunales Projekt
zur Leerstandsbewiltigung
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Kurzfassung

2011 starteten elf Gemeinden in peripherer Lage in der Oberpfalz die LeerstandsOFFEN-
SIVE, um auf offentlichkeitswirksame Weise ein unpopuldres Thema zu bearbeiten. Zu-
nehmendem Leerstand, insbesondere in Ortskernen, kann nur in Zusammenarbeit mit
Eigentiimern und lokalen Akteuren begegnet werden, so der Konsens. Neben der Kartie-
rung der Leerstande und der Ideenentwicklung sind vor allem Bewusstseinsbildung so-
wie die Beteiligung wesentlicher Akteure die Projektaufgaben. Erste Konzeptideen grei-
fen fehlende Angebote der Kommunen auf. Die Umsetzung eines genossenschaftlichen
Dorfladens wird ebenso in die Wege geleitet wie die Umnutzung leerstehender Gebau-
de zu barrierefreien Wohnungen. Eine Umsetzung wird zuerst in Bestandsgebduden und
erst nachrangig im Neubau gesucht. Aufgrund teilweise schwieriger Rahmenbedingun-
gen werden die Projekte nur langsam zur Durchfiihrung gebracht. Den Projektinitiatoren
und Akteuren begegnen Vorbehalte gegeniiber den fiir landliche Raume neuen Ansat-
zen.

Schlusselworter

Innenentwicklung - Leerstand - interkommunale Zusammenarbeit - Daseinsvorsorge -
Strukturwandel - demographischer Wandel
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LeerstandsOFFENSIVE - intercommunal struggle against vacancy
Abstract

In 2011 eleven municipalities located in peripheral regions of the Upper Palatinate start-
ed a project named LeerstandsOFFENSIVE. Measures with an effect on the public are
used to deal with the unpopular issue of vacancy. The consensus: The problem of in-
creasing vacancy rates, mainly in the centers of municipalities, can only be solved in co-
operation with owners and local actors. Essential project tasks are the mapping of vacan-
cies, increasing the awareness of all stakeholders, participation, brainstorming, infor-
mation and networking. First concepts include missing offers in the municipalities. Cur-
rently, the most successful projects are a cooperative village shop and the conversion of
vacant buildings to barrier-free apartments. An implementation is mainly aimed for exist-
ing buildings, and only subordinated to new construction. Due to difficult conditions,
the realisation of the projects runs slowly. The initiators and actors of the projects are
confronted with reservations about new approaches for rural areas.

Keywords

Inner development - vacancy - inter-municipal cooperation - public services - structural
change - demographic change

1 Die Projektidee LeerstandsOFFENSIVE

Dass Leerstand und das Aussterben der Ortskerne ernst zu nehmende Themen in
schrumpfenden Regionen sind, ist in Fachkreisen bekannt. In der Bevolkerung, aber auch
in politischen Gremien bestehen hierzu oft nur fur das direkte Wohnumfeld Kenntnisse.
Dieser Beitrag zeigt an dem Projekt LeerstandsOFFENSIVE beispielhaft auf, wie diesem
mangelnden Bewusstsein und der ,Herausforderung Leerstand” vor Ort begegnet wird.

Nach der ersten Projektidee 2009 starteten bereits 2011 elf Gemeinden in peripherer
Lage in der Oberpfalz das Projekt LeerstandsOFFENSIVE, um auf offentlichkeitswirksame
und zugleich etwas ungewohnliche Weise dieses unpopuldre Thema zu bearbeiten. Zu-
nehmendem Leerstand, vor allem in den Ortskernen, kann nur in Zusammenarbeit mit
Eigentiimern und lokalen Akteuren begegnet werden, so der Konsens.

In der Startphase 2011 waren vier Hochschulabsolventen unterschiedlicher Fachdiszip-
linen und Herkunftsregionen Zwischennutzer eines leerstehenden Objektes im Ortskern
- als Projektbearbeiter vor Ort und Bewohner eines solchen Problemfalls. Neben der
Kartierung der Leerstinde und der Ideenentwicklung waren vor allem Bewusstseinsbil-
dung in vielféltiger Form sowie die Beteiligung aller wesentlichen Akteure die Aufgaben
der Absolventen. Durch diese intensive Startphase sollte das Thema auch in der Offent-
lichkeit und bei den Eigentiimern platziert werden. Koordiniert und nach dieser intensi-
ven Startphase fortgefiihrt wird die Arbeit durch das Stadtentwicklungsbiro u.m.s.
GmbH in Leipzig. Seit der Projektverstetigung 2012 werden bereits angestol’ene Projekte
weitergeflihrt sowie neue entwickelt und die Netzwerkarbeit, themenspezifische Beteili-
gung sowie Offentlichkeitsarbeit fortgesetzt.
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1.1 Projektregion in Grenzlage

Das Projektgebiet erstreckt sich stidostlich des Autobahnkreuzes Oberpfélzer Wald bis
zur tschechischen Grenze. Der interkommunale Verbund reicht tiber eine Landkreis-
grenze, beinhaltet sieben Verwaltungen und seit 2013 zwolf Projektgemeinden (vgl. Abb. 1).

Abb.1: Der Kooperationsraum der LeerstandsOFFENSIVE: Lage (oben),
Mitgliedsgemeinden und Verwaltungseinheiten (unten)
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Die in GrofSe, Ausstattung und Finanzkraft ungleichen Kommunen sind Mitgliedsge-
meinden der ,Lokalen Aktionsgruppe Briickenland Bayern-B6hmen®”. Hier entstand die
Idee eines Projektes zum gezielten Umgang mit der Leerstandsproblematik. Unter der
Federflihrung der Gemeinde Altendorf fiihren die zwolf Gemeinden der Lokalen Akti-
onsgruppe die LeerstandsOFFENSIVE durch.

Die Gemeinden haben mit der Abwanderung gut ausgebildeter, vor allem junger
Menschen zu kdmpfen. Auch Senioren ziehen in Wohneinrichtungen in der nachstgro-
Beren Stadt, jedoch erst, wenn sie ihren Alltag nicht mehr vor Ort bewaltigen konnen.
Die hohe Zahl kleiner Handwerksbetriebe, von der auch die Gastronomie profitierte, hat
sich auf wenige grofBere Betriebe reduziert. Zahlreiche Arbeitsplatze der wenigen mo-
dernen Dienstleistungsunternehmen sind abhéngig von der Heimatverbundenheit der
Grunder. Ob sich diese auf die nachste Generation in der Betriebsfihrung tibertragt oder
harte Standortfaktoren wie ein nahe gelegener Autobahnanschluss als wichtiger erachtet
werden, ist heute noch nicht zu beantworten. Impulse von auflen gibt es in den Ge-
meinden wenige. Nach der Grenzoffnung ist der Region beispielsweise der tiber Jahr-
zehnte treue Tourismus aus Westberlin weggebrochen.

1.2 Gebaude und Flachen stehen leer

Als ein Resultat der beschriebenen Entwicklungen stehen von 5.200 Wohngebéuden
340 leer und 490 werden innerhalb der ndchsten Jahre hinzukommen, wenn sich nichts
verdndert bzw. wenn Gemeinden und Bewohner die Folgen ihres (Bau-)Verhaltens nicht
reflektieren und Konsequenzen daraus ziehen.

Vor allem Wohngebaude sind betroffen, dariiber hinaus aber auch ehemalige Braue-
reigebdude, die nach der Betriebsaufgabe ebenso leer stehen wie denkmalgeschiitzte
Pfarrhofe nach der VergrofRerung der Pfarrgemeinden und der damit einhergehenden
Reduzierung der bendotigten Pfarrsitze.

Eine einheitliche Leerstandssituation gibt es in den Gemeinden nicht, in jedem Ort
sowie in den Ortsteilen stellt sie sich sehr spezifisch dar. Eine deutliche Zunahme der
Leerstandsquote ist zur Grenze nach Tschechien hin zu erkennen. Gleiches gilt fiir das
Durchschnittsalter der Bevolkerung und die prozentuale Bevolkerungsabnahme. Die
Gemeinde Guteneck im Westen der Projektregion ist nur sieben Kilometer entfernt von
der A93 und hat eine Leerstandsquote von nur 1,9%. Das an der Grenze gelegene Stad-
lern hat bereits jetzt 6,5% Leerstand der Wohnbebauung.

Die leerstehenden Gebdude entsprechen auf den ersten Blick zum Grofteil nicht
mehr heutigen Wohnanforderungen junger Familien. Haufig fehlt Interessenten die Vor-
stellungskraft dafiir, was mit den Gebduden moglich ist. So kénnen kleinteilige Grund-
stiicksstrukturen moglicherweise nach Abbruch ungenutzter Nebengebdude neu aufge-
teilt und gestaltet werden, oder ein hinter dem Wohngebaude existierender Innenhof ist
von der eng bebauten StraSe gar nicht sichtbar. Dies sind Einzelfallbetrachtungen, die
jedoch sehr wichtig sind, um die Individualitat der Ortskerne kennenzulernen und Lo6-
sungsanséatze zu formulieren (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Zu grol3, zu klein? Dimensionen der Leerstandsgebaude

Quelle: Eigene Fotos, LeerstandsOFFENSIVE

Neben der Leerstandssituation wurden auch vorhandene Baulandpotenziale (in Ge-
meinde- und in Privatbesitz) ermittelt und in den Leerstandskarten dargestellt (vgl. Abb.
3). In der Gemeinde Schwarzach zeichnet sich ein besonders scharfes Bild: Bei aktueller
und gleichbleibender Anfragenzahl deckt das vorhandene Baulandpotenzial die Anfra-
gen der nachsten 80 Jahre, die leerstehenden Gebaude nicht berticksichtigt. Die Privat-
eigentlimer horten jedoch Grundstiicke auch auf Nachfrage haufig (noch) fiir ihre Kinder.
Es ist jedoch davon auszugehen, dass nur wenige aus ihren Studienorten in den Heimat-
ort zurickkommen werden. Hier ist es eine herausfordernde Aufgabe fiir die Gemeinde,
nicht weiter Bauland auf Vorrat zu erschlieen, sondern den Kontakt zu den Eigentiimern
bereits erschlossener Grundstlicke zu suchen, um die Anfragen aus dem Bestand bedie-
nen zu konnen. Diese Situation ist in den Projektgemeinden, unabhangig von der
Grenzndhe, in unterschiedlichem Ausmal’ zu finden.
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Abb. 3: Leerstande und Baulandpotenziale im Markt Eslarn

B genutzte Gebaude
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Quelle: LeerstandsOFFENSIVE, Markt Eslarn

1.3 Finanzierung

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung reagiert seit 2010 mit
dem Stadtebauférderprogramm ,Kleinere Stadte und Gemeinden - Uberortliche Zu-
sammenarbeit und Netzwerke” auf die veranderten Herausforderungen in kleinen Ge-
meinden. In der Programmumsetzung wird besonderes Augenmerk auf die Sicherung
der Daseinsvorsorge und auf liberortliche Kooperationen gelegt. Die Projektinhalte der
LeerstandsOFFENSIVE stimmen mit diesen Anforderungen Uberein, weshalb seit 2010
eine Projektférderung stattfindet.

Die Finanzierung der Umsetzungsprojekte muss je nach Gemeinde und Projektinhalt
individuell ermittelt werden. Offentliche und private Sanierungs-, Abbruch- oder Gestal-
tungstatigkeiten konnen sowohl in den Programmgemeinden der Stddtebauférderung
als auch im Rahmen der Dorferneuerungsprozesse gefordert werden. Die unterschiedli-
chen Forderkulissen stellen dabei spezifische Anforderungen. Mallnahmen der Stidte-
bauforderung erfordern zudem eine kommunale Beteiligung auch fir private Manah-
men.

In dem Kooperationsprojekt kommt erschwerend hinzu, dass die Gemeinden Unter-
stiitzung aus unterschiedlichen Forderkulissen (Dorferneuerung oder Stadtebauférde-
rung) erhalten und damit abweichenden Reglements unterliegen bzw. zum Teil keine
dieser Forderungen nutzen konnen. Hiervon sind derzeit sechs Projektgemeinden be-
troffen.
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2 Von der Idee zur Projektumsetzung

In ersten Konzeptideen der LeerstandsOFFENSIVE ist die Verbesserung des Angebotes in
den Gemeinden ein wesentlicher Inhalt. Die Einrichtung eines Dorfladens wird ebenso
in die Wege geleitet wie die Umnutzung leerstehender Gebdude zu barrierefreien Woh-
nungen, um alteren Bevolkerungsgruppen die Moglichkeit zu bieten, bei abnehmender
Mobilitat moglichst lange in ihrer Heimat zu leben.

Die Ortsmitte kann als passender Standort fiir diese Projekte identifiziert werden. Die
Kirche, insbesondere fiir dltere Bewohner ein wichtiger Ort, liegt zentral. Sonstige noch
bestehende Angebote sind hier geblindelt. Durch jede Angebotserweiterung im histori-
schen Orts-/Stadtkern kann dieser wieder ein starkerer Mittelpunkt des Gemeinschafts-
lebens werden.

Aufgrund von zum Teil schwierigen Rahmenbedingungen werden die Projekte in un-
terschiedlicher Geschwindigkeit zur Durchfiihrung gebracht bzw. befinden sich noch auf
dem Weg. Wahrend der gesamten Projektarbeit begegnen den Projektinitiatoren und
-akteuren starke Vorbehalte gegeniiber neuen Ansétzen fiir landliche Rdume. Spezielle
Rahmenbedingungen sind bei der Projektentwicklung und den Eigentiimerkontakten

maligebend.

So besteht entsprechend der engen Bindung an den Heimatort seitens der Eigentimer
eine starke Identifikation mit einzelnen Gebauden. Sie werden nur selten als reine Im-
mobilie wahrgenommen. Der eigentliche Wert steckt in der Geschichte des Hauses so-
wie in der Arbeit, die oft in Form von Eigenleistung in Errichtung und Erhalt des Gebau-
des gesteckt wurde. Damit verbunden sind haufig unrealistische Preisvorstellungen bei
Eigentiimern, die nicht die aktuelle Marktlage der Region berticksichtigen, sofern diese
tiberhaupt bekannt ist. Bei einem Verkauf interessiert jedoch nicht nur der Preis, sondern
auch Nachnutzung und Nachnutzer. Dass in einem ehemaligen Wohngebdude der eige-
nen Familie ein Jugendtreff einziehen soll, ist nur schwer vorstellbar, denn so wird das
ehemals Private zum Offentlichen. Gebdude mit historischem (stadte-)baulichem Wert
im Sinne des Denkmalschutzes haben gegentiber sonstigen Gebduden nicht immer ei-
nen hoheren emotionalen Wert fiir eine Ortsgemeinschaft. So wird beispielsweise in-
nerhalb der Bevolkerung bei einem seit einigen Jahren leerstehenden Einzeldenkmal
eher tiber Abbruch diskutiert als bei einem ungenutzten Wohngebdude der 1970er Jah-
re, errichtet von dem letzten Pfarrer mit Sitz in der Gemeinde.

Im Vergleich zu stadtischen Raumen fiihrt dies zum Teil zu wesentlich ldangeren Ent-
scheidungsprozessen. Hinzu kommt, dass aufgrund der Gemeindegrofen die ,kritische
Masse” an Beispielen als Diskussionsgrundlage fehlt.

Der lange Weg des Analysierens der Leerstandssituation liber die Konzeptentwicklung
bis zu einer Machbarkeitspriifung oder ersten Benennungen von Verkaufspreisen zeigt
die Komplexitdt der Entscheidungsprozesse. Doch nach zweieinhalb Jahren Projektlauf-
zeit werden erste bauliche Umsetzungen greifbar. Der Projektstand der LeerstandsOF-
FENSIVE stellt damit keinen Sonderfall dar. Thematisch benachbarte Projekte ziehen ver-
gleichbare Bilanzen. Dies zeigt der regelmafige Austausch mit anderen interkommuna-
len Allianzen.

2.1  Projekte fiir leerstehende Gebdude

Durch die interkommunale Zusammenarbeit ist es erst moglich geworden, dass Projekte
der aktuellen Groflenordnung und thematischen Vielfalt in den kleinen Gemeinden und
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Stadten denkbar werden und die Umsetzung mancherorts naher riickt. Die anlaufenden
Projekte zeigen auf, dass Leerstand immer auch Innenentwicklungspotenzial bedeutet,
also eine Moglichkeit, Angebote zu platzieren. Zunédchst gehen die Gemeinden mit gu-
tem Beispiel voran und hoffen auf Nachahmer und Unterstiitzer, die bedeutende Ge-
baude sanieren und beweisen, dass auch diese modernen Anspriichen gerecht werden
konnen.

Die Projekte sollen sich, nachdem sie von kommunaler Seite initiiert wurden, langfris-
tig selbst tragen. Von Beginn an werden die Projekte durch Offentlichkeitsarbeit unter-
stlitzt, um Projektpartner zu gewinnen und die Bevolkerung einzubinden.

Folgende Projekte zeigen Beispiele moglicher Nutzungen von leerstehenden Gebau-
den (vgl. Abb. 4):

Abb. 4: Leerstand als Umsetzungsort flr verschiedene Nutzungen: Projektlogos
,Dorfladen”, ,Seniorenwohnen” und ,Pilgerherberge”
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v
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Quelle: LeerstandsOFFENSIVE

Seniorenwohnen

Nach der ersten Diskussionsrunde mit Senioren und der thematisch sehr offenen Ideen-
werkstatt 2011 wurde das Thema ,Altengerechtes Wohnen auf dem Land” von den Teil-
nehmern als ein erwlinschtes Ziel der LeerstandsOFFENSIVE formuliert.

Ein Vortrag von Henning Scherf (prominenter Bewohner einer Hausgemeinschaft) mit
anschliefenden, offenen Gesprachen bewies, wie grol$ einerseits der Wunsch nach al-
ternativen Wohnformen auch in diesem landlich geprdagten Raum ist. Andererseits war
auch die Uberforderung, diese Aufgabe aktiv zu gestalten, festzustellen. Eine Informati-
onsveranstaltung zu einem generationentibergreifenden Wohnprojekt zeigte, dass die
dlteren Anwesenden noch Vorbehalte gegeniiber dieser gemeinschaftlichen Wohnform
haben, wahrend Zuhorer mittleren Alters offen sind, die Vorteile des generationentiber-
greifenden Wohnens auch aulberhalb der eigenen Familie zu nutzen (vgl. Abb. 5).

Zur Bedarfsermittlung wurden lokale Pflegedienstleister interviewt, die Meinung der
Arzte vor Ort eingeholt und bestehende Einrichtungen besucht. Parallel erfolgte eine
Uberprifung der Ortskerne hinsichtlich ihrer Versorgungstruktur. In einigen Gemeinden
wurden gute Standortfaktoren vorgefunden, da gastronomische Einrichtungen und Le-
bensmittelversorger sowie zum Teil auch Allgemeinmediziner im Ortskern angesiedelt
sind. Mithilfe der eigens eingerichteten Leerstandsdatenbank konnten in einigen Ge-
meinden geeignete Immobilien gefunden werden.
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In mehreren Gemeinden der LeerstandsOFFENSIVE werden aktuell bedeutende Ge-
baude (hinsichtlich der Dimension zu groB fiir einen einzelnen Eigentlimer oder Mieter)
einer Machbarkeitspriifung fiir barrierefreies Wohnen unterzogen. Ziel ist es, Senioren
innerhalb der Heimatgemeinde die Moglichkeit zu bieten, in eine kleinere Wohnung
umzuziehen und seniorengerecht zu wohnen, statt in die Vollversorgung eines Senio-
renwohnheims in die ndchstgrofere Stadt ziehen zu miissen. Die Umsetzung solcher
niedrigschwelliger Wohnangebote fiir Senioren auf kommunaler Ebene wird in dem Se-
niorenpolitischen Gesamtkonzept des Landkreises Schwandorf empfohlen (Landratsamt
Schwandorf 2010).

Abb. 5: Die Zeitung berichtet zum aktuellen Projektstand

Aus der Region

Freitag, 14. Juni 2013

Zentraler Wohnraum fiir Senioren

In drei Kommunen der Leerstandsoffensive laufen dazu derzeit intensive Bemuhungen

Oberviechtach/Winklamm. (k3)
Gemeinschaftliches Leben im
Alter: Nach einem spannenden
Abend zu diesemn Thema mit
Henning Scherf, dem ehemali-
gen Bilirgermeister Bremens und
seit 20 Jahren Bewohner einer
Hausgemeinschaft, verschwin-
det das Thema in den Gemein-
den der Leerstandsoffensive
nicht in den § chreibtischen.

Im Gegenteil: derzeit untersuchen
drei Gemeinden die Moglichkeit bar-
rierefreien, zenfral gelegenen Wohn-
raum fiir Senioren zu schaffen an
konkreten Immobilien.

Das ist kein einfaches Unterfan-
gen, wie sich am Beispiel im Markt
Winklarn zeigt. Hier wird ein denk-
rmalgeschiitztes Gebdude am Markt-
platz untersucht, Die bauliche Um-
setzung ist dabei, entgegen zahlrei-
cher Vorbehalte, nicht das Problem.
Gesprache und Besichtigungstermi-
ne mit dem Denkmalpfleger hin-
sichtlich der moglichen zukunftigen
MNutzungen verliefen positiv. Offen ist
die Finanzierung des Projektes.

Passgenaues Angebot

Ein Grund hierfiir ist, dass das Ge-
biude mit demn barrierefreien Wohn-
raumn nicht voll ausgelastet wire, Es
soll kein Heim, in der Dimension ver-
deichbar mit dem in Oberviechtach
geschaffen werden, sondern ein An-
gebot, das in die Gemeinde passt.

Es gilt alsa, weitere Nutzungenund
Nutzer zu finden, die zu Gebiude,
(zukiinftigen) MNachbarn sowie Lage
passen und auf lingere Sicht beste-
hen, Eine Filialpraxis fiil wechselnde

medizinische Dienstleister wird
ebenso in Betracht gezogen wie die
Vermietung an Interessenten aus
sonstigen Dienstleistungsbereichen
oder die Unterbringungfehlender of-
Tentlicher Mutzungen.

Dabel muss immer die Finanzie-
Tung im Auge behalten werden. Es
konnen seitens moglicher Forder-
geldgeber noch keine konkreten Aus-
sagen gefroffen werden. Erst wenn
Nutzungen und damit die moglichen
Ennahmen und konkretere Anforde-
rungen an das Gebdude feststehen,
ktnnen genauere Berechnungen
durchgefithrt werden,

= — =

Der Markt Winklarm nirmnt diese
Aufgabe ernst wie auch die sonstigen
Gemeinden der Leerstandsoffensive,
Wieitere Abstimmungsgespriche sind
geplant, wm Kostenaufwand, vor al-
lem aber weitere Nutzungs- und Fi-
nanzierungsmogdlichkeiten zu ermit-
teln oder zu konkretisieren. Der
Markt Winklarn ist als aktueller Ei-
gentumer, offen fur viele Mo glichkei-
ten, Beispielswelse sollen im Falle el-
ner Umsetzung die barrierefreien
Wohnungen gekauft aber auch ge-
mietet werden konnen,

Gute Férderung

Dass auch die Stidtebawforderung
hinter der Leerstandsoffensive steht,
beweist die Forderung durch das
Programm ,Kleinere Stadte und Ge-
meinden — tberdrtliche Netzwerke"”,
In die Oberpfalz fliefen aus diesem

Quelle: Der Neue Tag, 14. Juni 2013, Oberviechtach/Winklarn

Einen zentral gele-
genen Wohnraum fiir
Senicren zu schaffen
wird in diesern
denkmalgeschiitzten
Cebdude am Markt-
platz in Winklarn
untersucht. &hnliche
== . J Bemiihungen laufen
auch in weiteren
% Kommunen der Leer-
Ll standsoffensive.
Bild: hfz

Programm heuner 2060 000 Eura an
Fordermitteln in insgesamt zwolf
Fommunen, &llein 530000 Euro ent-
fallen davon auf die ,Leerstandsof-
fensive" im Briickenland Bayem-
Bohmen",

Fiir das Projekimanagement gehen
an die federfihrende Gemeinde Al-
tendorf 72000 Buro; 60000 Euro er-
hdlt Eslarn und tber 398 000 Euro
darf sich Schwarzach freuen. Daru-
ber hinaus gibt es auch noch Finanz-
mittel aus dem Stadtebawforderpro-
gramm ,Stadtumbau West”, Ober-
pfalzweit sind es rund drei Millionen
Euro fiir 23 Stidte und Gemeinden,

2us dem Landkreis Schwandorf
profitieren drei Kommunen: Ober-
wiechtach mit 120 000 Euro, Alten-
dorf rmit 60 000 wnd Winklam mit
30 000 Euro.

Das ist kein einfaches Vorhaben, wie sich an einem Beispiel im Markt Winklarn zeigt.
Hier wird ein denkmalgeschiitztes Gebdude am Marktplatz untersucht. Die bauliche
Umsetzung stellt sich dabei, entgegen zahlreicher Vorbehalte, als nicht problematisch
dar: Gesprache und Besichtigungstermine mit dem Denkmalpfleger hinsichtlich der
moglichen zukiinftigen Nutzungen verliefen positiv. Offen ist die Finanzierung des Pro-
jektes. Ein Grund hierfir ist, dass das Gebdaude mit dem barrierefreien Wohnraum nicht
voll ausgelastet sein wird. Es soll kein Heim entstehen, sondern ein fiir die kleine Ge-
meinde geeignetes Seniorenwohnangebot. Weitere Nutzungen und Nutzer werden ge-
sucht, die zu dem Gebéude, den (zukiinftigen) Nachbarn sowie der zentralen Lage pas-
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sen und auf langere Sicht dort bleiben. Eine Filialpraxis fiir wechselnde medizinische
Dienstleister wird ebenso in Betracht gezogen wie die Vermietung an Interessenten aus
sonstigen Dienstleistungsbereichen oder die Unterbringung von bislang fehlenden 6f-
fentlichen Angeboten.

Die Machbarkeitspriifungen dienen einerseits als Entscheidungshilfe fir oder gegen
eine Umsetzung (sowohl fiir private als auch fiir 6ffentliche Eigentiimer), andererseits
bieten sie die Moglichkeit, gezielt fiir bestimmte Objekte mit Finanzierungsmodellen
unterlegte Nutzungskonzepte zur Vermarktung zu entwickeln.

Dorfladen

Vor allem in den kleineren Projektgemeinden besteht ein hohes Interesse an der Ver-
besserung des Nahversorgungsangebotes. Ein Dorfladen in einer leerstehenden, zentral
gelegenen Immobilie im Ortskern soll den taglichen Bedarf an Lebensmitteln, unter an-
derem mit regionalen Produkten, vor Ort decken. Zusatzliche Dienstleistungen wie ein
Café, eine Postagentur und eine Zentrale fiir Nachbarschafts- oder Einkaufshilfe fiir dltere
Menschen werden dort mit eingebunden.

Nachdem in der Gemeinde Altendorf in den letzten Jahren mehrere privat betriebene
Laden geschlossen haben, wird dort, nach zweijahriger Vorbereitungszeit, ein genossen-
schaftlicher Laden in einen Leerstand einziehen. Hierzu haben tber 100 Bewohner An-
teile gezeichnet. Die Bereitschaft, das Projekt finanziell zu unterstiitzen, zeigt das starke
Interesse der Bewohner an einem Laden im eigenen Ort.

Nach einer ersten Informationsveranstaltung 2011 hatte sich bereits ein Arbeitskreis aus
Bewohnern gegriindet, der liber die Er6ffnung hinaus tatig bleiben wird. In diesem Ar-
beitskreis werden Personalentscheidungen getroffen, die Offnungszeiten an lokale Be-
diirfnisse angepasst und die gewiinschte Produktpalette iiber einen Fragebogen ermit-
telt. So soll gewabhrleistet sein, dass der Bedarf von weniger mobilen Bevolkerungsgrup-
pen (vor allem Senioren, aber auch Kinder und Jugendliche) abgedeckt ist und der Laden
ebenso von Bewohnern, die mobil sind und Alternativen auRerhalb des Ortes nutzen
konnen, angenommen wird.

Pilgerherbergen

Der Jakobsweg aus Prag Richtung Niirnberg verlauft im Projektgebiet durch die Gemein-
den Eslarn, Teunz und Altendorf (vgl. Abb. 6). Dort sieht eine Projektidee vor, Pilgerher-
bergen als niedrigpreisige Ubernachtungsmoglichkeit fiir die wachsende Zahl der Ja-
kobspilger in leerstehenden Gebdauden mit glinstiger Lage zu Versorgungseinrichtungen
und zur Ortskirche zu schaffen. Der Betrieb soll ehrenamtlich durch begeisterte Pilger-
freunde bzw. in Zusammenarbeit mit der ortlichen Gastronomie erfolgen.

Es gibt derzeit zwar kostengiinstige Ubernachtungsmaglichkeiten in den Gemeinden,
jedoch keine, die der Einfachheit des Pilgerwanderns gerecht wird. Zudem wird bei der
Buchung von nur einer Ubernachtung héufig ein Aufschlag verlangt.

Die Umsetzung des Projektes stellt sich als schwierig dar. Lokale Gastronomen und Ei-
gentimer geeigneter Leerstande sind mit den Anliegen der Pilger kaum vertraut und se-
hen nicht die Notwendigkeit, weitere Unterkiinfte zu schaffen, da die aktuellen Uber-
nachtungszahlen stagnieren und zum Teil auch abnehmen.
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Abb. 6: Streckenfiihrung des Jakobsweges durch das Projektgebiet
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Eine Projektwerkstatt wurde darum diesem Projekt gewidmet. Zunachst wurde mit
moglichen Akteuren lber Immobilien, Hindernisse und ndchste Schritte diskutiert. Im
Anschluss wurde der Film ,Pilgern auf Franzosisch” offentlich vorgefiihrt. Dieser vermit-
telt die Facetten des Pilgerns auf humorvolle Weise. So konnte ein personlicher Zugang
der Akteure zu dem Thema erreicht werden. Die Schaffung einer Pilgerherberge ist der
schwierigste Baustein innerhalb des Gesamtangebotes auf den Pilgerwegen (Beschilde-
rung, Flyer etc.). Insbesondere dieses Angebot ist im interkommunalen Kontext sinnvoll.
Bei der Projektumsetzung in allen drei Gemeinden ware erstmals in Deutschland ein
Pilgerweg Uber vier Tagesdistanzen mit Herbergen ausgestattet und konnte entspre-
chend vermarktet werden.

Mietraum auf dem Land

Insbesondere in den Projektgemeinden mit gréfleren Unternehmen fehlt Wohnraum zur
Miete fiir junge Familien und Alleinstehende. Auch diesem Thema widmen sich die Ge-
meinden gemeinsam. Ein bisher nicht transparenter Mietmarkt soll verstandlicher wer-
den. Fir Eigentiimer leerstehender Objekte soll einschatzbar werden, ob sich eine Inves-
tition in das eigene Gebdude als Mietobjekt rechnen kann.

Bei fehlendem Angebot ziehen auch Interessenten mit Bindung an den Heimatort
zwangslaufig in die nachstgrofSere Stadt. Denn gerade junge Familien und Arbeitnehmer
suchen berufsbedingt vermehrt die Flexibilitit des Mietverhaltnisses, statt Verpflichtun-
gen und langfristige Bindungen einzugehen, die Eigentum mit sich bringt. Finden sie an-
dernorts ein Mietangebot, kann der Pendelweg irgendwann jedoch Anlass fiir eine er-
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neute Stellensuche geben. Dann stehen die lokalen Unternehmer erneut vor der Heraus-
forderung, Fachpersonal zu finden.

Doch wie kann ein Angebot geschaffen werden? In Einzelfdllen, beispielsweise bei be-
sonders ortsbildpragenden Gebauden, die nicht zu vermitteln sind, ist es durchaus sinn-
voll, dass Gemeinden und Stadte mit gutem Beispiel vorangehen. Mietraum fiir die ,brei-
te Masse” zu schaffen, kann aber nicht alleinige Aufgabe der Gemeinden sein. Um hie-
rauf individuell reagieren zu kénnen, gibt es wahrend des Projektes einen kontinuierli-
chen direkten Kontakt zu Eigentlimern und Interessenten.

Es bleibt jedoch eine Herausforderung, zu vermitteln, warum Eigentlimer ungenutzte
Gebaude vermieten sollen, kommt die ortsiibliche Miete in der Region doch eher einer
Aufwandsentschadigung gleich. Die Vorteile liegen jedoch auf der Hand: Ein Gebaude,
das derzeit nicht genutzt wird, weil beispielsweise weder Kaufnachfrage noch Eigenbe-
darf bestehen, wird bei Nutzung beheizt, beliiftet und die sogenannten Leerstandskos-
ten entfallen. Die Belebung durch eine Nutzung des Gebaudes ist auch ein Gewinn fir
das Ortsbild. Meist muss fiir eine Vermietung jedoch zumindest das Gebaude geraumt
und renoviert werden. Hierzu fehlt bei einigen Besitzern der ,Leidensdruck”. Die Kosten
fir den Leerstand halten sich noch in einem tragbaren Rahmen und der Aufwand sowie
die Kosten fir eine Instandsetzung werden gescheut. Bereitet zudem in einer Gemeinde
mit 500 Einwohnern ein Mieter einem Vermieter Kummer, bietet dies im oft noch einzi-
gen Gasthaus des Ortes eher Gesprachsstoff als seit Jahren im Stillen bestehende und
funktionierende Mietvertrage. Darum bestehen - zum Grofteil unbegriindete - Vorbe-
halte gegeniiber Mietverhaltnissen.

Diese Hintergriinde miissen bekannt sein, um zu verstehen, warum ein transparenter
Mietmarkt wie etwa in stadtischen Rdumen (noch) nicht existiert. Eine Systematisierung
und Beobachtung ist darum notwendig: Wie viel Mietraum gibt es in der Gemeinde be-
reits? Wie hoch ist die an Blrgermeister und Verwaltung gerichtete Nachfrage? Wer sind
die Nachfrager? Welche Immobilien und Wohnungen in welcher Lage und Qualitat wer-
den nachgefragt? Diese Systematisierung soll fiir Eigentiimer nachvollziehbar aufzeigen,
welche Objekte nachgefragt sind und welche Mindestanforderungen seitens der Nach-
frager an Mietangebote gestellt werden.

2.2 Projekte zur Bewusstseinsbildung

Offentlichkeitsarbeit und direkter Eigentimerkontakt sind kein ,Projektluxus”. Eigentum
verpflichtet sowohl die offentlichen als auch die privaten Eigentiimer der 340 Leerstan-
de. Die Haushaltssituation der zwo6lf Kommunen erlaubt es nur in besonderen Fillen,
dass die Gemeinde weiteres Eigentum bildet und dieses entwickelt oder mit einem Kon-
zept vermarktet. Der Eindruck, dass die Verantwortung im Umgang mit Leerstand in
Ganze an die Kommunen abgetreten werden kann und private Eigentiimer auf eine Lo-
sung ohne Haken warten konnen, darf durch Leerstandsprojekte nicht entstehen.

Zur Verringerung von zum Teil unbegriindeter Vorbehalte sind Offentlichkeits- und In-
formationsarbeit unabdingbar, das hat sich in dem Projekt LeerstandsOFFENSIVE bereits
erwiesen. Im Laufe des ersten Jahres gab es haufig Kritik daran, dass die Blrgermeister
durch die LeerstandsOFFENSIVE ein Problem so 6ffentlich thematisieren und damit die
Gemeinden in ein schlechtes Licht riicken. Schon nach kirzester Zeit hat das Projekt
Aufmerksamkeit auf sich gezogen: Zeitungsartikel informierten tiber den aktuellen Pro-
jektstand (vgl. Abb. 7), das Bayerische Fernsehen stellte die Projektidee in einer Sendung
vor und im Regionalradio wurde auf Veranstaltungen hingewiesen. Nach der ersten Er-
niichterung, dass das Problem Leerstand nicht in kurzer Zeit zu bewiltigen ist, stieg die
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Akzeptanz gegentber dem Projekt und es sind erste Anzeichen des Umdenkens in der
Bevolkerung zu erkennen.

Der Kontakt zu Eigentiimern ist eine Daueraufgabe innerhalb des Projektes. Dies ist er-
forderlich, da diese oft nicht den Zusammenhang zwischen ihrer leerstehenden Immobi-
lie und der Situation in der Projektregion erkennen. Die angebotene und kostenfreie
Leerstandsborse auf der Projekthomepage der LeerstandsOFFENSIVE fiillt sich nur lang-
sam. Der Verkauf ist aufgrund der zu erwartenden geringen Verkaufspreise nicht attrak-
tiv. Auch bei den Banken und Sparkassen bieten nur wenige Leerstandseigentiimer ihr
Objekt zum Kauf oder zur Miete an, obwohl sich die Gebdudesubstanz und damit auch
der zu erzielende Preis stetig verschlechtern.

Abb. 7: Hinweis in der Lokalpresse zum Angebot der Leerstandsborse

Noch Leere in Leerstandsborse

Wichtiges Instrument der Vermarktung — Bereits gute Erfolge erzielt — Eintrag kostenfrei

Oberviechtach/Altendorf. (ko)
Trotz derzeit fast 350 leerstehen-
der Gebiude in den elf Mit-
gliedsgemeinden der ,Leer-
standsoffensive beinhaltet die
Leerstandsbirse nur 25 Immo-
bilien und sieben Suchanfragen.
Diese Relation zwischen Su-
chenden und Bietenden bietet
kein realistisches Bild. Dabei hat
die Borse bei der Vermarktung
(dieser wenigen verdffentlichen
Immobilien) bereits Erfolge ge-
zeigt. Deshalb gilt der Appell,
das Angebot der Leerstandsbir-
se (www.leerstandsoffensive.eu)
noch intensiver zu nutzen.

Fur das Kommun-
brauhaus in Eslarn
(Bild) sind die Tage
des Leerstands ge-
zihlt. Viele andere
Cebiude suchen
jedoch nach neuen
Eigentiimern und
Nutzungen. Dabei
bietet die Leerstands-
borse eine gute Platt-
form. Bild: Koppl

Viele Leute und vor allem junge Per-
sonen suchen vorwiegend im Inter-
net nach Wohnungen und Immobi-
lien. Altere Eigentiimer stelien neuen

Medien und damit der Nutzung der
Leerstandsbérse etwas reservierter
gegeniiber. Am Gebiude angebrach-
te Tafeln bringen oft nicht die erhoff-
te Aufmerksamkeit. Da aktuell und

Quelle: Der Neue Tag, 19./20. Mai 2012, Oberviechtach/Altendorf

Beteiligungsprozesse innerhalb des Projektes werden neben der Ideen- und Projekt-
entwicklung genutzt, um die Individualitat der Leerstinde erlebbar zu machen und
Netzwerke aufzubauen. Vier Ideen- und Projektwerkstitten fanden in Leerstinden un-
terschiedlicher Dimension und Vornutzung statt. Allein die Neugierde auf das Innenle-
ben der ortsbildpragenden Gebdude brachte zahlreiche Teilnehmer und Projektinteres-
sierte zusammen (vgl. Abb. 8). Einige bleiben tliber die Werkstatt hinaus wichtige An-
sprechpartner fiir die Projektakteure.

Neben den Werkstétten finden weitere Veranstaltungen in Leerstanden statt. Eine im
September 2013 anstehende Kinoreihe (,Wanderkino”) in geeigneten Leerstainden wird
das Thema in den Kopfen aktiv halten und aufzeigen, welche (Zwischen-)
Nutzungsmoglichkeiten die Raiume neben der bekannten, aber nun weggefallenen Nut-
zung bieten.
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Abb. 8: Markierung einer leerstehenden Hofstelle (links), Innenhof eines Leerstandes
als Veranstaltungsort einer Ideenwerkstatt (rechts)

Quelle: Eigene Fotos, LeerstandsOFFENSIVE

3 Zukunft der Kooperation

Die Aufgabe kleiner, schrumpfender Kommunen ist es, Aktivitaten rdumlich und thema-
tisch zu konzentrieren, das heilst mit gleichen oder geringeren Mitarbeiterkapazitaten
mehr Einzelfélle abzuwagen als in Zeiten des stetigen Wachstums von Bevélkerung und
Bauanfragen. Um identitatsstiftende Objekte in den Stadt- und Ortskernen mit einer
neuen, zeitgemalen, dem Gebdude gerecht werdenden Nutzung wieder zu aktivieren,
missen sich neue Angebote modernen Anforderungen stellen. Hierzu sind zum Teil un-
bequeme, langwierige Wege zu bestreiten. Nur so konnen Fehlinvestitionen vermieden
werden.

Leerstand ist kein eigenstandiges, von anderen Themen isoliertes Problem. Zusam-
menhdnge zwischen Entwicklungen unterschiedlicher Ressorts (z.B. Gewerbe und Woh-
nen) werden von Entscheidungstragern hdufig zu spat erkannt: z.B. die abnehmende
Wohnqualitdt im Ortskern nach der Ansiedlung eines Supermarkts am Ortsrand, der die
spatere SchlieSung des Dorfladens zur Folge hat.

Die beschriebenen Projekte der LeerstandsOFFENSIVE beinhalten neben der Innen-
entwicklung bereits die Themen Daseinsvorsorge, Demographie und Tourismus. Vor
diesem Hintergrund werden seit 2013 neben dem Projektmanagement und der Offent-
lichkeitsarbeit intensiv weitere Kooperationsfelder gepriift und bereits mit ersten Pro-
jektideen unterlegt. Die Weiterfiihrung der erprobten Zusammenarbeit soll so auf lange-
re Sicht vorbereitet werden.

Die Gemeinden formulieren gemeinsame Zielsetzungen, unterlegt mit konkreten
MalBnahmen fiir die ndchsten Jahre. Dies ermdéglicht ihnen zum einen, interkommunale
Projekte zu ermitteln, die ohne Forderung umsetzbar sind (z.B. gegenseitiger Wissens-
austausch der Verwaltungen), zum anderen kdnnen sie kurzfristig auf neue Forderange-
bote reagieren, wenn ein passendes Projekt bereits vorgesehen ist.
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