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1. Zielsetzung

Als Folge eines anhaltenden gesellschaftlichen Wandels trifft man in Stadt und Dorf auf das Prob-
lem leerstehender Altgebdaude. Neben diesem Indiz fur Abwanderung und einen schleichenden
Bevolkerungsriickgang kann dieses auch Ausdruck eines sich wandelnden Konsumverhaltens,
schrumpfender Kaufkraft oder sich wandelnder Wohnbediirfnisse sein. Als Folge des Funktions-
verlustes insbesondere machtiger innerstadtischer oder ehemals landwirtschaftlicher genutzter,
landlicher Gebdude drohen Gberkommenen Ortsbildern vielerlei Gefahren. Grundsatzlich kdnnen
wir davon ausgehen, dass ein Gebaude, welches seine Unterhaltung nicht uber seine Nutzung
selber erwirtschaften kann, auf lange Sicht kaum zu erhalten sein wird. Mit seinem schleichenden
Verfall geht der Verlust volkswirtschaftlichen Kapitals und die EinbuRe kultureller Identitat ein-
her. Dabei ist es irrelevant, ob es sich
bei den gefahrdeten Objekten aus-
schlieBlich um wertvolle Einzelge-
baude handelt. Auch die kulturhisto-
risch weniger bedeutenden Anwe-
sen pragen Bild und Raumerleben
unserer Stadte und Dorfer; weil sie
z.B. auf Grund individueller oder kol-
lektiver Erlebnisse und Erinnerun-
gen Katalysatoren der Identifikation
sind, einen okonomischen Restwert
haben oder ihre Weiternutzung die

Inanspruchnahme neuen Baulandes
Abb. 1: Leerstehende Fabrik in Grabow sucht einen neuen Nutzer uberfliissig macht, qilt es, diese
stadtebaulichen ,Schneewittchen®

wach zu kiissen und ihnen neues Leben einzuhauchen.

Die folgende Handreichung, an deren Ende ein Vorschlag zur Gestaltung einer Leerstandsborse
stehen wird, soll in die Welt der Umnutzung oder auch Revitalisierung einfihren. Hierflr ist es
notwendig sich in die beteiligten Akteure hineinzudenken. Sie entscheiden, ob ein Leerstand ver-
auBert wird oder verfallt, ob Kauf und Umnutzung eines Altgebdaudes einem Neubau an anderer
Stelle vorgezogen werden.

2. Prozessphase

Weiternutzung oder Abriss - Diese Frage stellt sich Besitzer*nnen oder Kommunalpolitiker*innen
in Stadt und Land immer wieder. Jeder Abbruch eines nicht mehr genutzten Gebaudes verursacht
Verluste im volkswirtschaftlichen und privatwirtschaftlichen Bereich. Dabei waren Gebdude oft-
mals die wertvollsten Eigentume oder die teuersten Betriebsmittel im Leben und Wirken einer
Familie; so ist es nicht verwunderlich, dass die Generationen unserer Vorvater der Dauerhaftigkeit
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und auch der Asthetik ihrer Bauwerke groken Wert zugemessen haben. Durch Verwendung hei-
mischer, ortsgebundener und ortsliblicher Baustoffe und Bauausfiuihrungen durch traditions- und
qualitatsbewusste Handwerker entstanden generationsiberdauernde Bauten, die noch heute ei-
nen beachtlichen Gebduderestwert besitzen. Doch im Gegensatz zu Wohngebaude, deren Wei-
ternutzung im urspringlichen Verwendungszweck noch heute problemlos mdoglich ist, waren
viele Arbeitsgebaude fur vollkommen andere Betriebsablaufe geplant. So kdnnen sie - trotz mit-
unter beachtlichem Nutzwert - fur die heute wirtschaftenden Generationen eine beachtliche Last
darstellen, zugleich aber auch die Herzen von Denkmalpflegern, Ortsbildpflegern oder ,Wohnro-
mantikern“ héher schlagen lassen.

Zu den materiellen und volkswirtschaftlichen Werten dieser Leerstande kommen die unschatzba-
ren immateriellen, kulturhistorischen und baulichen Ensemblewerte noch hinzu. Es ist nur schwer
einschatzbar, wie sich ein ,bauliches Aushangeschild® in attraktiven Stadten und Dorfern in barer
Minze bezahlt macht. Insbesondere aber in Fremdenverkehrsregionen weif3 man um die Bedeu-
tung attraktiver historischer Stadtbilder. Auch als ,Auswahlkriterium® potentieller ,Zuzugswilli-
ger” ist die Schonheit eines Ortes von grofier Bedeutung.

Eine vorausschauende Ruickbau- aber auch Umnutzungs- und Erhaltungsstrategie Kommunen im
demografischen Wandel sind von zunehmender Bedeutung. Umnutzungspotentiale im Ortskern
stehen noch immer in Konkurrenz zum Neubaugebiet am Stadtrand. Eine radikale Abkehr von der
Neuinanspruchnahme von Bauland, so wie sie beispielsweise einige Gemeinden im Rahmen des
MELAP Projektes in Baden-Wirttemberg vollzogen haben, wird es nur selten geben. Eine inter-
kommunale Diskussion um leerfallende Ortskerne und ausufernde Ortsrander wird sich mit einer
Verscharfung der Leerstandsproblematik jedoch von allein einstellen. Eine strategische Ausrich-
tung kommunaler Siedlungsentwicklungspolitik wird sich zu Gunsten von Leerstanden vermutlich
nur in grofderen Kommunen oder in einem regionalen Verbund realisieren lassen. Das Umnut-
zungspotential wird sich im Zuge des anhaltenden demographischen Wandels weiter erheblich
vergrofiern. Ob eine steigende Nachfrage nach diesen Leerstanden damit einher geht - grund-
satzlich sind sehr viel mehr Menschen zu Weiternutzung von Altimmobilien grundsatzlich in der

s R e g Lage - bleibt abzuwarten. Die Ent-
" scheidung bewusst fir ein altes Ge-
baude ist nicht einfach. Viele Faktoren
spielen hinein, viele Akteure sind an
einer solchen Entscheidung beteiligt.
Zur Gestaltung tragfahiger Vermark-
tungs- und Umnutzungskonzepte gilt

es dieses zu verstehen.

Die Umnutzungseignung von Leer-
standen im stadtischen und landli-
chen Raum (Angebotsbedingungen)

Abb.2: Dieser Leerstand in Grabow ist nicht mehr
zu Ubersehen
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stehen in Abhangigkeit von historischem Haustyp, GebaudegréRe, individuellem Gebaudezu-
stand, Erscheinungsbild und Mikrostandort. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass das die in
Grabow vorfindbaren Bautypen unterschiedlicher Entstehungsepochen fur die Umnutzung zu
Wohnzwecken Uberwiegend gut geeignet sind. Die Umnutzungseignung zu gewerblichen Zwe-
cken wird insbesondere bei Innenstadtgebauden durch relativ kleine Parzellen- und Raumgréfien
Llimitiert.

Ist die Umnutzungseignung eine an das konkrete Objekt gebundene Angebotsbedingung, spre-
chen wir auf Seiten potentieller Umnutzer*innen von Nachfragebedingungen. Hierzu zahlt neben
der Lage des Objektes im Raum auch die Finanzierbarkeit einer Umnutzungsmafinahme. Die Lage
im Raum bewertet dabei die Zumutbarkeit von Entfernungen. Die Umnutzung zum Freizeitwohn-
sitz wird bis zu einer Entfernung von bis zu zwei Fahrtstunden, die Umnutzung zum Hauptwohn-
sitz bis zu einer Arbeitsplatzentfernung von einer Fahrtstunde grundsatzlich als zumutbar emp-
funden. Als Altersruhesitze sind auch peripher gelegene Objekte fernab des bisherigen Wohnortes
gut geeignet. Fur die Umnutzungskombination Wohnen/Arbeiten eignen sich die Berufsgruppen,
die ihre Produkte bzw. Dienstleistungen auch fernbedarfstatig vermarkten, bzw. mit dem Umzug
nach Grabow als Selbststandige ihren Arbeitsplatz gleich mitbringen. Die Finanzierbarkeit einer
Umnutzung ist von Kaufpreis und Umbaukosten abhangig. Die Mdglichkeit der Kostenersparnis
bietet hier Eigenleistung und den Umbau in kleinen Schritten. Staatliche Fordermaglichkeiten
wie z.B. Mittel der Stadtebauforderung oder vergunstigte Abschreibungen bei Baudenkmalen bie-
ten zusatzliche Anreize.

Doch der Umnutzungshemmnisse nicht genug - Nachdem wir jetzt einen Blick auf Nachfrage und
potentielle Nachnutzer leerstehender Bausubstanz geworfen haben wollen (hier zusammenge-
fasst unter dem Begriff Nachfragebedingungen) wollen wir einen Blick auf die Umnutzungs-
hemmnisse werfen, die vom leerstehendenden Gebdude selbst ausgehen. Auch hier wirken zu
verallgemeinernde Rahmenbedingungen, die durch wissenschaftliche Untersuchungen zur Um-
nutzung gestitzt werden. Diese im Folgenden als Hemmnisse bezeichneten Rahmenbedingungen
sind u.a.

e rechtlicher

e soziologischer

e mentaler

e markstrategischer Art.

3. Anwender*innen

Der komplexe Prozess bis zu einer erfolgreichen Umnutzung wird im Wesentlichen von der Inter-
aktion verschiedener Akteure gepragt. Eine Akteursgruppe sind die Eigentimer*innen (oder in
diesem Fall Anwender*innen von Umnutzungsstrategien), von denen das Umnutzungsgeschehen,
der Verkauf oder die Vermietung bzw. Verpachtung der Altimmobilie ausgeht. Doch leichter ge-
sagt als getan:
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Eine grofie Zahl von Griinden, die immer wieder zum Scheitern von Umnutzungsvorhaben fihren
konnen, sind im Bereich mentaler Hemmnisse zu finden, auf die man sowohl auf Seiten von po-
tentiellen Anbieter*innen genauso wie bei Nachfrager*innen trifft. Diese Hemmnisse lassen sich
in rationale und irrationale Vorbehalte unterscheiden. Auf Anbieterseite sind das beispielsweise
die Angst vor Storungen durch fremde Nutzer als rational nachvollziehbare Vorbehalte oder Frem-
denangst bzw. die kategorische Ablehnung von VerauRerung des Eigentums als irrationale Vor-
behalte.

Rational nachvollziehbar sind Vorbehalte gegenuber Revitalisierung und Umnutzung, wenn die
Folgenutzung in Konkurrenz mit den im stadtebaulichen Umfeld bestehenden Nutzungsformen
tritt. Je nach Umnutzungsart konnen von einer geplanten Folgenutzung verschiedenartige Storun-
gen (Larm, Geruch, Behinderungen) ausgehen. Dieses kann bei zwei oder mehr Nutzern in einer
baulichen Anlage zu erheblichen Belastigungen fuhren, die in ihrer Intensitat mit der Dichte un-
terschiedlicher Nutzungen in einem baulichen Ensemble oder der Siedlungsstruktur zunehmen.
Dabei liegt nahe, dass die Belastigungen abnehmen, wenn sich die Struktur auflockert, sprich die
Abstande zwischen "konkurrierenden” Nutzungen oder Ansprlichen sich vergrofiern.

Doch nicht genug damit: Wie oft kann beobachtet werden, dass der Starrsinn der Besitzer*innen
ein in der Substanz wertvolles und sinnvoll weiterverwertbares Altgebdaude dem Zerfall preisgibt,
nur weil die Veraufierung von Eigentum nicht den traditionellen Wertvorstellungen entspricht
oder keine Fremden auf eigenem Grund und Boden geduldet werden. Wie oft warten Erbenge-
meinschaften mit einem Verkauf der Altimmobilie auf einen Kauferlos, der niemals zu erzielen
sein wird. Diese oder andere Beispiele vergegenwartigen irrationale Vorbehalte oder Verhaltens-
weisen auf Seiten von Besitzer*innen, Anbieter*innenn oder Nachbar*innen umzunutzender leer-
stehender Bausubstanz. Diese sind deswegen von so grofier Bedeutung, weil sie kaum 6ffentlich
artikuliert und deswegen nur selten diskutiert werden, den Erfolg bei Verkauf und Revitalisierung
einer Altimmobilie aber mafigeblich beeinflussen.

Werfen wir einen genaueren Blick auf einige wenige Aspekte irrationalen Verhaltens, auf die man
im Zuge einer komplex geplanten Umnutzungsstrategie im Gegensatz dazu gut reagieren kann:

Mit dem Zuzug ,Fremder® kann es zur Schaffung oder Verstarkung sozialer Probleme in einem
bestehenden Quartier kommen. Eine gewlnschte Starkung des Miteinanders kann so behindert
oder verlangsamt werden. Die Wissenschaft unterscheidet bei solchen mdglichen Integrations-
hemmnissen in "Fremdenangst”, "Sozialer Kontrolle" und "Kontaktmangel".

e Aus "Fremdenangst"’ resultiert Verhaltensunsicherheit gegenuber Neubirger*innen. Be-
ziehungskonflikte sind die Folge; man geht sich aus dem Weg, meidet Kommunikation,
hegt Vorurteile und schirt Unmut.

e Abweichenden Vorstellungen von richtigem Verhalten und Lebensweise bei Alteingeses-
senen und Neuburger®innen erzeugen Wert- oder Normenkonflikte. Der Abhilfe durch "so-
ziale Kontrolle" sucht man sich jedoch zu entziehen.
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e Der "Kontaktmangel" als urspriinglich grofdstadtisches Problem, nimmt aufgrund sich an-
dernder Lebensverhaltnisse (auswartiges Arbeiten, stadtische Wohnmentalitat wie Ruick-
zug in die Privatsphare) auch in kleineren Siedlungseinheiten stetig zu.

Weif? man um diese, hier nur kurz umrissene, Sprachlosigkeit verschiedener Bevolkerungsschich-
ten in Stadt und Dorf kann man dieser im Zuge einer umfassenden Umnutzungsstrategie ,Integ-
rationshilfen” bis hin zu sozialpddagogischen Konzepten (gemeinsame Workshops, u.A) entge-
gensetzen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt soll hier angesprochen werden: In Gesprachen mit Gebdaudeeigen-
timer*innen, insbesondere denen im hoheren Alter, trifft man oft auf Vorurteile gegeniiber Men-
schen von aufRerhalb. Die haufig zu horende Auﬁerung, man wolle ,keine Fremden auf dem Hof",
erklart die Wissenschaft als Tatbestand einer "possessiven Ortsbezogenheit”. Dieser Begriff be-
schreibt die Bereitschaft, ein Territorium in Besitz zu nehmen, zu kontrollieren und zu verteidigen.
Jeder Mensch scheint ein solches Territorium oder Revier zu bendtigen, welches ihm Identitat,
Vertrautheit, Sicherheit gibt und seine Lebenskrafte stimuliert. Der Wegzug hieraus wird als
schmerzhafte Trennung empfunden, als Verlust der Heimat. Die Eskimos sagen, ein Fortziehender
lasse einen Teil seiner Seele am Ursprungsort zuriick. Der grofRstadtisch lebende, moderne
Mensch hat durch standigen Ortswechsel die Empfindungen dafur abgestumpft, er glaubt sich
vom Ort unabhangig. Bei vor allem alteren Menschen ist diese raumliche und damit verbundene
soziale Bindung meist noch intakt. An die Gebaude ihrer Heimatstadt/ ihres Dorfes knupfen sie
intensive Erinnerungen. Jeder An- oder Umbau des eigenen Anwesens spiegelt einen Teil ihrer
Familiengeschichte wider, zu jedem baulichen Detail haben sie eine Begebenheit vergangener
Tage zu berichten. Der Verkauf des Gebaudes bedeutet dann Trennung und die unbewusste
Furcht, dass ein Teil der eigenen Seele zurlickgelassen, ein Stlick des eigenen Lebens aufgegeben
wird.

Niemand sollte daher diese alten Menschen zur Aufgabe ihres Zuhauses, ihres Hofes oder Betrie-
bes drangen. Ein Verkauf mit lebenslangem Wohn- oder Nutzungsrecht fur die Eigentimer*innen
kann der richtige Weg sein, die Gefuihle der dlteren Menschen zu respektieren.

4. Zielgruppe

Auch Vorbehalte auf Seiten potentiell umnutzungsfahiger Nachfrager®innen, unsere Zielgruppe,
schlagen sich in irrationaler Hinsicht (pauschale Ablehnung des Lebens-/Sozialraumes Kleinstadt)
auf die Umnutzungswilligkeit nieder. Starker hemmend wirken sich auf Seite dieser Akteure je-
doch Vorbehalte gegenlber Finanzierbarkeit und kraftemafiiger Machbarkeit einer Umnutzungs-
mafinahme aus.

Lassen Sie uns bei der Konzeption einer Leerstandsborse in Ihrer Gemeinde davon ausgehen, dass
nahezu jedes leer gefallene Gebaude zu gewerblichen oder Wohnzwecken umgenutzt werden
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kann. Doch werden auch Sie feststellen, dass diesem immensen umnutzbaren Angebot nur eine
begrenzte Anzahl von potentiellen Nachfrager*innen gegenubersteht.

Angesichts der Bevolkerungsprognosen und des Wanderungsverhaltens in Kommunen im demo-
grafischen Wandel ist mit einer stark zunehmenden Nachfrage nach Erstwohnsitzen in den peri-
pheren, oft landlichen Raumen wohl kaum zu rechnen. Um so dringender erscheint die Aufgabe,
in den Menschen, die nach ihren Mdglichkeiten (Zeit- und Geldaufwand) leergefallene Gebaude
nutzen konnen (Umnutzungsfahigkeit) auch den Kaufwunsch, den Wunsch zur Umnutzung zu we-
cken. Bei der Beschreibung einer Zielgruppe fiir unsere Lehrstandsborse miissen wir respektieren,
dass langst nicht alle, die von ihren Lebensbedingungen her leerstehende Gebaude umnutzen
kénnten, dieses auch tun wollen (Umnutzungswilligkeit). Es gilt also aus der Gruppe der Umnut-
zungsfahigen, die Gruppe der Umnutzungswilligen herauszufiltern und gezielt anzusprechen.

Wer will? Der Wille zur Umnutzung resultiert neben dem "Kénnen" (der Umnutzungsfahigkeit) aus
einer Fulle individueller Motive, die man nach Gerlach (1986) anhand von personalisierten Um-
nutzertypen in sogenannte Motivationsbiindel differenziert. Dabei unterscheiden wir u.a. in:

® Indifferente Typen: dem burgerlichen Mittelstand angehdrend, verbinden sie mit dem Alt-
bau in Kleinstadt oder Dorf sozialromantische Vorstellungen. |hre Vorliebe flr Spazier-

gange in Wald und Flur suchen sie in der Umgebung in einer bauerlich gepragten Kultur-
landschaft zu befriedigen. Einen Nebenwohnsitz werden sie nach der Pensionierung als
Hauptwohnsitz nutzen; eine angemessene Ausstattung mit Einkaufs-, Dienstleistungsein-
richtungen und Sportanlagen am Zweitwohnsitz halten sie fur wiinschenswert.

® Aktivisten; sie sind Bastler, Gartenliebhaber oder Tierhalter und suchen im oft landlichen
Umfeld und in ehemals (land-)wirtschaftlich genutzten Gebauden ausreichend Vorausset-
zungen und Raum, den Freizeittatigkeiten nachzugehen, die in der Grofdstadt nicht durch-
fuhrbar sind.

® Alternativensucher; sie entstammen meist intellektuellen Kreisen und fihlen sich von

physischen und gesellschaftlichen Umweltbedingungen in Gro3stadten abgestofien. Auf
dem Land oder in der Kleinstadt (sie bevorzugen alleinstehende Objekte (Einzelhoflagen)
in der freien Landschaft oder am Ortsrand oder sogar die aufgelassene Fabrik bzw. Werk-
statt) suchen sie eine neue, adaquate Lebensform. Nicht selten schlief3en sie sich mit An-
hangern alternativer Lebensformen zusammen.

® Liebhaber landlicher Baukunst; sie versuchen durch Umnutzung kulturhistorisch- archi-
tektonisch wertvolle alte Gebaude vor dem Verfall zu retten und der Nachwelt zu bewah-
ren. Das dieser Umnutzertyp nicht sehr stark vertreten ist mag damit zusammenhangen,
dass eine z.B. an denkmalpflegerischen Grundsatzen orientierte Sanierung meist mit sehr
hohen Aufwendungen verbunden ist.

® Heimkehrer: Sie sind im jeweiligen Dorf, der Stadt oder in der naheren Umgebung geboren
und mussten aus wirtschaftlichen oder sogar politischen Griinden den Ort ihrer Jugend

© 2019 | Geschaftsstelle Demografiewerkstatt Kommunen Seite 8 von 15



Dorfentwickluno

Prof. Dr. Hennin g Bombeck

verlassen. Befreit von diesen Zwangen wollen sie ihren Lebensabend in der Heimat ver-
bringen.

Wenn wir davon ausgehen, dass die im Vorangegangenen skizzierten Umnutzertypen sich so oder
ahnlich motiviert auf die Suche nach einem passenden Objekt machen stellt sich als nachstes die
Frage, wie sie ein passendes Objekt finden. Neben dem lokalen Immobilienmarkt (in dem wenig
gut erhaltene Leerstande meist unterreprasentiert sind) sollte die lokale Verwaltung helfen kon-
nen. Doch weit gefehlt - oft treffen wir hier auf mangelnde Kenntnis des Umnutzungspotentials.
Oft zeigten sich Verwaltungsvertreter nur eingeschrankt in der Lage, das Umnutzungspotential
ihrer Kommune vollends quantifizieren bzw. es nach erfolgter Inventarisation vermitteln zu kon-
nen. Hierin mag neben anderen Griinden die Ursache liegen, dass sich Nachfrager*innen und An-
bieter*innen oft nicht finden. Ist das Wissen um Leerstande in der Kommune vorhanden kann die
Verwaltung als Ansprechpartner®in auf lokaler Ebene gute Arbeit leisten - fur eine Uberregionale
Vermarktung sind jedoch neue Strategien zu entwickeln.

Auf rechtliche Hemmnisse soll an dieser Stelle nur verallgemeinernd und kurz eingegangen wer-
den. Grundsatzlich sind Versagungen von Umnutzungsvorhaben durch vor allem Bauplanungs-,
Bauordnungsrecht oder Denkmalrecht denkbar. Hemmnisse entstehen dabei oftmals durch rest-
riktive Auslegung der Normen. Grundsatzlich sollte dann, wenn maoglich der Beurteilungsspiel-
raum durch z.B. die Erteilung von Befreiungen vergréfiert werden.

Die Beseitigung aller Hemmnisse bedarf einer umfassenden Strategie auf Ebene der Kommune,
eines Stadtenetzwerkes oder eines noch zu definierenden regionalen Umfeldes. Die Installierung
einer Altgebaudebdrse ist vor diesem Hintergrund zu Uberprifen.

5. Umsetzungsschritte

Wie also sagen wir dem Leerstand erfolgreich den Kampf an- wie gestalten wir eine Altgebdu-
debdrse in unserer Kommune oder Region?

Ziel einer umfassenden Umnutzungsstrategie sollte es im ersten Schritt sein, die regional diffe-
rierenden, komplexen Wechselwirkungen zwischen Anbieter*innen, Nachfrager*innen und Um-
nutzungshemmnissen zu verstehen und anhand der gewonnen Erkenntnisse Vorschlage fur die
Verbesserung der Umnutzbarkeit leerstehender Bausubstanz zu gewinnen. In einem anhaltenden
demografischen Wandel wird das Problem Leerstand sonst weiterhin an Tragweite gewinnen.
Eine einfache Patentlosung, die wir auf alle Kommunen Ubertragen kénnen, wird es nicht geben.
Auch vor einer zu optimistischen Einschdatzung des Wirkungsgrades einer Altgebaudebdrse muss
hier gewarnt werden. Sie wird die Zeit, in der bis zum heutigen Tag viele innerstadtische Gebaude
bis hin zur Abbruchreife verfallen sind, nicht zurlickdrehen konnen, sondern immer nur einen
mehr oder minder grofien Anteil leerstehender bzw. leerfallender Gebaude einer neuen Nutzung
zufuhren konnen.
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Umso dringender sind daher alle Bemihungen, die Menge der umzunutzenden und damit also
noch zu erhaltenden architektonisch und stadtebaulich herausragenden Anwesen auf ein mogli-
ches Maximum zu erweitern. Die ,fristverlangernde” Aufgabe einer notwendigen Bausicherung
wird einer Kommune dort zukommen, wo beispielsweise Erbengemeinschaften sich ihrer Unter-
haltungspflicht entziehen. Sollte man mit dieser Erhaltungsintention dennoch zu spat kommen
und der Abbruch schon erfolgt sein bzw. kurz bevorstehen, sind Architekten, Stadt- und Grinpla-
ner gefordert, qualitatvolle Konzepte fir die entstandenen Freiraume zu entwickeln, die sich har-
monisch in die Charakteristik der jeweiligen Siedlung einfligen, ohne ihr Bild zu zerstéren.

Die folgenden Vorschlage zur Verbesserung der Umnutzungsbedingungen in einer beliebigen Bei-
spielkommune wenden sich an Politiker und Verwaltung, aber im Besonderen auch an Anbie-
ter*innen und Nachfrager®innen. Insbesondere den beiden Letztgenannten gilt es zur Seite zu
stehen, sie zu motivieren, aufzuklaren, zu beraten und ihre Initiativen mit allen Moglichkeiten zu
unterstiitzen. Eine solche breit angelegte Strategie konnte mit ,neuem Leben in alter Substanz”
locken. Folgende Arbeitsschritte sollten im Zuge der Etablierung einer Gebaudeborse vollzogen
werden:

o Verbesserung der Angebotsbedingungen

Der bauliche Zustand nicht mehr genutzter Ge-
baude ist so zu konservieren, dass sie, wenn auch
erst zu einem spateren Zeitpunkt, mit vertragli-
chem Aufwand einer neuen Nutzung zugefihrt
werden konnen. Kurzfristige Sicherungsmafinah-
men sollten im Optimalfall auch aufierhalb von

Stadtebauforderung und Dorferneuerung mit of-
fentlichen Férderungen bedacht werden. Abb.3: Bausicherung schutzt ,Substanz auf Abruf*

o Verbesserung der Nachfragebedingungen

Imagekampagnen wie beispielsweise ,Heimat fiir junge Existenzgriinder” missen den Reiz des
,Wohn- und Arbeitsstandortes” der betreffenden Kommune mit attraktiver und kostenglnstiger
Infrastruktur (Gebaude als Startkapital) sowie einem integrierenden Beratungs- und Betreuungs-
angebotes flr Existenzgrinder (Umnutzung ist Wirtschaftsforderung) untersetzen. Endogene Ent-
wicklungspotentiale sind hierbei in einem besonderen Maf3e zu fordern.

o Beseitigung von Hemmnissen der Umnutzbarkeit

Die Beseitigung von Umnutzungshemmnissen muss in rechtlicher, mentaler und marketingstra-
tegischer Art erfolgen. Wahrend die aus dem Bau- und Planungsrecht erwachsenden Behinderun-
gen meist schon durch flexiblere Handhabung der Genehmigungsbehdrden beseitigt werden kon-
nen, mussen fir die ErschlieBung (Beseitigung vor allem irrationaler Vorbehalte) und Organisa-
tion des Vermittlungsmarktes neue Strategien entwickelt werden.
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o Eine Altgebdudebdrse in einer betreffenden Kommune oder in einem kommunalen Netz-

werk geht mit einer flichendeckenden Erfassung
potentiell umnutzbarer Bausubstanz einher. Diese
erfolgt im Anlassfall nach einer vorzuschaltenden
Informations- und Mobilisierungsphase. Einleitend
sollte hierzu eine Veranstaltung stattfinden, in der
das Projekt vorgestellt und die Anwesenden nach
ihrer Bereitschaft zur Unterstitzung befragt wer-
den. Die Bestandsaufnahme kann unter Mithilfe en-
gagierter Biurgerinnen und Burger stattfinden. Sie
sind Experten flr ihr Wohnquartier, kennen die Be-
sitzverhaltnisse und wissen um Gebaude, deren zu-
kiinftige Erben mdoglicherweise nicht zuriuckkehren
werden. Die Ergebnisse dieser Erhebung dienen der
Visualisierung der ,Herausforderung Leerstand”
und der Sensibilisierung zukunftig im Projekt Betei-

ligter. Erhebungsergebnisse sollten jedoch fiir eine _ _
Abb. 4: Die Arbeitsgruppe Grabow hat den

offentliche Prasentation und Diskussion vorerst ano-  Lehrstand fotografisch erhoben

nymisiert und in einer kartografischen Darstellung

nicht lagescharf abgebildet werden. Ohne das Einverstandnis der Eigentimer*innen ver-

bietet sich eine offentliche Diskussion (iber ein betreffendes Objekt.

« Die Anbietermobilisierung vor Ort beginnt mit dieser Burgerversammlung. Diese wird von
einer lokalen Pressekampagne und Hauswurfsendungen begleitet. Ziel ist es, lokale An-
bieter*innen, also die Besitzer*innen von Leerstanden, von der Existenz und den Aufgaben
der entstehenden Altgebaudebdrse zu unterrichten. Auf Anfrage erfolgt eine einflihlsame
Beratung von Besitzer*innen leerstehender Bausubstanz. Hier gilt es auf Seiten der po-
tentiellen Anbieter, mentale Vorbehalte auszuraumen und die Akzeptanz fur Umnutzung
in Eigenregie oder sogar von Veraufierung / Verpachtung des in Frage kommenden Ge-
baudes zu erhdhen. Den Berater®innen kommt hierbei eine zentrale Bedeutung zu. In ein-
fihlsamen Gesprachen mit Hauseigentimer®innen muss er das Fir und Wider einer Um-
nutzung erlautern. Bis zur Umnutzungsentscheidung und bis in die Phase der Umsetzung
hinein ist Kontinuitat in Beratung und Betreuung von entscheidender Wichtigkeit. Der
Kommune als Initiatorin einer solchen Borse obliegt es zu entscheiden, ob die Anlaufbe-
ratung bis hin zu einer langfristigen Betreuung durch eigene Mitarbeiter erfolgt, oder von
vorn herein fremdvergeben wird. Wie die Entscheidung auch fallt, so ist doch fur Konti-
nuitat (als Voraussetzung fur einen behutsamen und vertrauenswirdigen Umgang mit den
Eigentimer*innen) zu sorgen
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e Mit der Sensibilisierung und Beratung der potentiellen Anbieter*innen sollte die Inventa-
risierung des tatsachlich zur Vermittlung stehenden leerstehenden / leerfallenden Gebdu-
debestandes einhergehen. So kann die noch zu definierende Beratungs- und Vermitt-
lungsinstitution (s.0.) Uber eine Gebdaudekartei Handlungsbedarf erkennen und gezielt ak-
tiv werden. Voraussetzung ist die Einwilligung der Besitzer*innen, ihr Gebaude in das In-
ventar mit aufnehmen zu lassen. Nach Fallen dieser Entscheidung zur Vermietung, Ver-
pachtung oder zum Verkauf wird das betreffende Objekt durch vor Ort beratende Ingeni-
eur*innen auf einem standardisierten

’L‘Uilléonzmen n Q)‘za/mw -u-’i//kommen in dez Mitte

Bogen erfasst. Dieser wird zur zentra-

len Vermittlungsorganisation weiter- &’1’” R o
geleitet. Dabei liegt es nahe Beratung G U Birierefrei f;”‘\?
. . . W()ﬁn(]u(t[zlale/%/ﬂ“ 3 i\"
und Vermittlung in einer Hand zu be- S? schate Vielflt P 7&7"% L
Bunt
lassen. In Zusammenarbeit mit dieser #ogeéenclzg

Institution (Der Geb&udebdrse) wird eﬁ%ﬁgﬁ‘m mmmﬁm
ein Werbekonzept zur Mobilisierung '

potentieller Nachfrager®innen entwi- | 4 i
ckeln. Hierbei erfolgen sinnvoller-

weise gezielte (zielgruppenorien-
tierte) Werbemafinahmen wie Anzeigen

Abb. 5: Die Arbeitsgruppe Leerstand in Grabow hat ein Leitbild
in Zeitungen und Zeitschriften oder  entwickelt

Vortragsveranstaltungen. Auch diese Tatigkeiten kénnen von aktiven Blrgerinnen und
Blrgern unterstutzt werden: Imagekampagnen fiir den eigenen Wohn- und Arbeitsortor-
tes, Willkommensstrategien fir neu Hinzukommende, ein offenes und lebendiges Ge-
meinwesen - viele, so auch gesellschaftliche Aspekte beeinflussen die Umnutzungsent-
scheidung eines aktiv beworbenen und von der Gemeinschaft gewollten Hinzukommen-
den.

e Als besonders sinnvoll erweist es sich, dem Umnutzungsinteressenten Entscheidungshil-
fen (Katalog aus Gebaude-Exposés mit einer baurechtlichen Vorabprifung hinsichtlich der
Nutzungsmaoglichkeiten, grober Kostenschatzung, Beschreibung des Objektes und seiner
Lage) an die Hand zu geben. Auch hier sollten beispielsweise durch kreditgebende Insti-
tutionen/ regionale Wirtschaftsfordereinrichtungen Beratungen gerade in Hinsicht auf die
Baufinanzierung erfolgen.

e Die Vermittlung sollte sich eines Datenbanksystems im Internet bedienen. Schon die Er-
fassung des Umnutzungspotentials erfolgt hierzu auf einem Server im Internet. Eine hie-
rauf aufgesetzte Vermarktungsplattform ist auf Tastendruck in der Lage, eine zielgrup-
penorientierte Vorsortierung der zur Umnutzung verfliigbaren Objekte vorzunehmen. Bau-
rechtliche Rahmenbedingungen, Gebdudegréfen, Denkmalschutz, Kaufpreis, Lage im
Raum und vieles mehr konnten die Auswahlkriterien fur potentielle Nachfragergruppen
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sein. Die Vermarktung Uber das Internet ist, sobald eine Struktur von Datenbank, Such-
programm und Eingabeknoten geschaffen ist, personal- und somit kostensparend durch-
zufuhren. Insofern ist sie leicht auf grofiere Gebiete oder Nachbarstadte Gibertragbar.

Erfassung des Angebotes und
Uberlassung an die Stadt — hier

Verifizierung

lokale Pressekonferenz fir die
Zielgruppe der Anbieter (Presse,

Amtsblatt)

Umnutzungsborse Stadt Grabow

Anbietermobilisierung durch eine Anlassfallberatung der Anbieter auf Freigabe, Einarbeitung des

Burgerversammlung Anfrage Leerstandes in das Angebot der Borse

Hauswurfsendung Vermittlung von weiteren Vorsortierung und Aufbereitung des
Beratungsangeboten Angebotes

!

Uberregionale Pressekampagne zur
Mobilisierung der Nachfrager

Bearbeiten der Anfragen:

- Vermittlung von
Anbieteradressen

- Versenden von weiteren

Nachfragermobilisierung durch
Medien, Zielgruppenwerbung und
Events \

Dienstleistungsangeboten

kostenpflichtige Beratung von
Nachfragern:

e Zustandsbericht

* Kostenschatzung

e Baurechtl. Vorpriifung

—* Erfolgskontrolle

Abb. 6: Prinzipskizze der Umnutzungsboérse Grabow
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