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und ihre Bedeutung
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Herausforderungen fir landliche Regionen

* wirtschaftlicher Strukturwandel
« Demographischer Wandel
* Prinzipien der Nachhaltigkeit

* Veranderung des Verantwortungsverhéltnisses
zwischen Staat und Burger
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Struktur- und Funktionswandel in der
Landwirtschaft und in den landlichen Regionen

Strukturwandel: Funktionswandel:
Veranderung der Landlicher Raum wird nicht
Betriebssysteme und der mehr nur von Landwirt-
Landnutzung, schaft gepragt: zusatzliche
Paradigmenwechsel in Aufgaben kommen auf

der Agrarpolitik Landwirte und landliche

Regionen zu
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Veranderungen in der Landwirtschaft

... Landwirtschaft wird in gesamtwirtschaftliche
und gesamtgesellschaftliche Transformations-
prozesse einbezogen...”

... als Ausdruck sich wandelnder agrar-
struktureller Rahmenbedingungen, die den
landwirtschaftlichen Sektor ergreifen, verlieren
landwirtschaftliche Einzelgebaude, Gebaude-
ensembles und ganze Hoflagen ihre eigentlichen
landwirtschaftlichen Nutzungszwecke.*”

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Facetten der Landwirtschaft
— Gleichzeitigkeit in der Entwicklung

tragfahiger Betrieb,
moderne Funktionsbauten

js-Aufgegebene Hofstelle .

o -

[Diversifizierung, Direktvermarktung, Umnutzung--= s
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Handlungsfeld Umnutzung: Problemlage

* | eerstand
* unterwertige Nutzung
» drohender Verfall der Gebaude

* Auswirkungen Ortsbild, regionale Kulturlandschaft

» Wertverlust der Immobilie

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Handlungsfeld Umnutzung: Aktualitat

»Ein Land verliert sein Gedachtnis.  Es ist eine schleichende
Amnesie, erstaunlich lautlos, fast unbemerkt schwindet das
kulturelle Erbe dahin. Zerstért werden meist die kleinen, die
alltaglichen Bauten [...], ihr Abriss macht selten grofRe
Schlagzeilen. Turbulent wird es nur, wenn Renommier-
projekte bedroht sind [...]. Das Unscheinbare hingegen hat
keine Lobby.” (Die Zeit, Nr.3, 11.Januar 2007, S.31)
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Handlungsfeld Umnutzung: Vorteile

» Werterhalt der Immobilie

* Zusatzeinkommen fur den Besitzer

* Erhalt des Ortsbildes und der Kulturlandschaft
» Reduzierung Flachenverbrauch

* Inwertsetzung einer gebauten
Ressource

Umnutzung als strategische Aufgabe

Partner suchen:

* Landwirtschaftskammer

» Gemeinde

* Agrarstrukturverwaltung

» weitere Genehmigungsbehdrden

* sonstige
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Vorher:
Maschinenraum,
Holzlager

Nachher:
GalaBau-Betrieb

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

eispiele

Vorher:
Stall

Nachher:
Seniorenheim

oslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Umnutzungspotenzial:

Der zu einem bestimmten Zeitpunkt in einer Region
vorhandene Gebédudebestand an ehemals genutzten, zur
Zeit unterwertig genutzten oder in absehbarer Zukun  ft
nicht mehr zu nutzenden landwirtschaftlichen

Gebauden, der sich langfristig aufgrund des
Zusammenspiels gegebener Angebots- und
Nachfragestrukturen _ durch zukinftigen Funktions- und
Nutzungswechsel als Einfluss- oder Impulsfaktor  der
landlichen Entwicklung darstellt.

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Ermittlung der Angebotsseite

Aspekte:

« derzeitiger Leerstand

* unterwertige Nutzung

* Perspektive der landwirtschaftlichen Betriebe

» demographische Perspektive Dorf / Kommune / Region

B. PERSPEKTIVEN DER BETRIEBSENTWICKLUNG

3. Wie schitzen Sie die zukiinftige Entwicklung lhres Betriebes ein:
a.  mittelfristig (bis 5 Jahre):

Befriebserweiterung mit Bau/ Kauf von: 10 Geb&uden
Zupacht von: 30 Gebduden
Betriehsveranderung mit Verkauf von: 50 Gebduden
Verpachtung von: 70 Gebauden
Ubernahme des Betriebes durch: 90 Hofnachfolgerfin
Umstellung auf Nebenerwerb: 120
Betriebsaufgabe: 130
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Erfassung Leerstand / unterwertige Nutzung

Beispielgemeinde

Issum
f’i
Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
Regionaltypische Hofformen
L Gemeindegrenze
. Standorte der landwirtschaftiichen Betriebe

Form des Hofes

&  THot

@  EinfirsthofWohnstallhaus
A Dreissit/Dreikanthof

[ | ierseit-Viarkanthof

Beispielgemeinde
Issum

o
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Eignungsbewertung

» Gebaude:
- GroRRe
- Zustand
- StraRenanbindung
- Landwirte im Umfeld
- Regionaltypik

*» Hofe:
- Gebaudebewertung
- Lage (AuRenbereich, Innenbereich, Verkehrsnetz)
- Nachbarschaftsumfeld
- vorhandene Nutzungen
- Hofform/Regionaltypik

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Eignungskarte (Beispielkarte: Ausschnitt Issum)
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Leerstand — Trendberechnung
Euregio Rhein-Waal

Gebéaude 1600 2150 3750
Leerstand aktuell -

Hofe 800 1100 1900

Gebaude 900 2200 3100
Leerstand 2011 -

Hofe 450 1100 1550
Gesamtleerstande Gebéude 2500 4350 6850
(ohne Aktivitat) Hofe 1250 2200 3450

Quelle: Daten der Gebat ierung und i jung; Eigene Berechnungen, gerundete Werte

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Umnutzungsflache — Trendberechnung
Euregio Rhein-Waal

gesamt 425.000 399.000 824.000

Umnutzungsflache ] N

aktuell (m 2) geeignet (rd. 35%) 149.000 140.000 289.000
bedingt (rd. 30%) 127.000 120.000 247.000

Durchschnittliche

Flache (m 2) 268 185 232
gesamt 236.000 240.000 476.000

Umnutzungsflache -

2011 (m?) geeignet 82.000 84.000 166.000
bedingt 71.000 72.000 143.000
gesamt 662.000 639.000 1.301.000

Flache ohne Aktivitat (m 2) | geeignet 231.000 223.000 454.000
bedingt 198.000 192.000 390.000

Quelle: Daten der Gebaudekartierung und Betriebsbefragung; Eigene Berechnungen
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Ermittlung/Stimulation Nachfrageseite

Aspekte:
« Diversifizierungsmaoglichkeiten nutzen

« frihzeitig Nutzungskonzepte mit Perspektiven
ermitteln

« ,Aufklarungskampagne” starten
* Betriebe sensibilisieren (IHK, HWK)
» Wirtschaftsférderung und Kommunen einbinden

« Entwicklung bei Gewerbe- und Siedlungsflachen-
ausweisung beobachten

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Diversifizierungsmaglichkeiten

* Be- und Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte b
hin zum endverbrauchergerechten Angebot (Brot,
Wurst, Fleisch)

« Direktvermarktung (Abruf, Ab-Hof-Verkauf, Zustellun
StralRenverkauf, Bauernmarkte, -laden)

* Freizeitangebote (Urlaub auf dem Bauernhof, Reitspo
Pensionspferdehaltung)

« hauswirtschaftliche Dienstleistungen (bei Festen un
Feiern, Urlaub, Umzug, Krankheit, Haus- und
Gartenpflege, Betreuung von Kindern, haus-
wirtschaftliche Dienstleistungen fur Unternehmen
sowie offentliche und kirchliche Einrichtungen)

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Hofgebaudebdrse im Internet
www.hofgebaeudeboerse.de
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Umnutzungsnachfragen

* Unterschiedliche Wohnformen (,Alten-WG*, Wohnen
und Pferde)

« Freizeiteinrichtung (Pfadfinder, Theater-Proberaum)

* Tierheilkundepraxis, Tierpensionen (allgemein, Katz
Pferde, Hundeschule)

* Lagerhalle (Schéadlingsbekampfung, Tiernahrung,
Boote, Oldtimer)

* Spezialgeschafte (Metzgerei, Reiter- u. Gartenbedarf
Antiquitaten, Kunsthandwerk)

« Blrogebaude fur Handelsvertreter,
Softwareentwicklung, Architektur, Konstruktion

» Tourismusdienstleistungen (Gastronomie,
Molkereimuseum)

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Aktuelle Umnutzungssituation: Gebaudenutzung
» Wohnraum (Mietwohnungen, Ferienwohnungen)

» Handwerksbetriebe (Metallverarbeitung, Schreiner/
Tischler, Steinmetz, Bestatter, Kerzenmacher, Garte n-
u. Landschaftsbau usw.)

« Lager/Unterstand (Oldtimer, Boote, Wohnwagen)

* Buro/Dienstleistung (Versicherung, Cafe, Antiquitat  en,
Computerbedarf, Lagerverkauf usw.)

* Landwirtschaftnahe Nutzung (Lohnunternehmer,
Tierpensionen, Reitschule, Tierfutterverkauf,
Hofladen/Direktvermarktung, Landfleischerei,
Pferdewagenzubehdr, Kleintierzuchtverein,
Hundedressur usw.)

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Aktuelle Umnutzungssituation
— Schaffung von Arbeitsplatzen

Arbeitsplatzpotenziale durch Umnutzung

4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500

0 T

Mittelfristige Hdéfe mit Leerstand 2011 5% Steigerung
Umnutzungsabsichten Gewerbe/Dienstleistung

Quelle: Daten der Gebaudekartierung und Betriebsbefragung; Eigene Berechnungen

Zwischen 1000-3500 zuséatzliche Arbeitsplatze allein  in der
Euregio Rhein-Waal méglich!

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Aktuelle Umnutzungssituation: Beweggrtinde

* Erhalt des Immobilienwertes

» Deckung der Gebaudekosten

« Sicherung des Lebensunterhaltes / zweites Standbein
* reizvolle Lage mit Potenzialen im Tourismus

* zuséatzlicher Wohnraum

« Anderung des eigenen Tatigkeitsfeldes

« Erhalt des Hofbildes / Denkmalschutzauflagen

* Verfall entgegenwirken

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Ideen und Wiinsche fir eine Umnutzung

» Seminarraume, Kindertagesstatte, Lernbauerhof
* Ferienwohnung, Seniorenwohnen, Wohnnutzung
* Hofladen

* Indoorsport

» Handwerksbetriebe (Metallbranche, Schlosserei,
Bauunternehmen)

» Kunsthandwerk, Ausstellungsraum
 Lagerraum (Oldtimer, Boote)
* Abriss

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Hemmnisse und Einschrankungen
aus Sicht der Betriebe

* Aul3enbereichslage und ErschlieRung

* Kapital / Investitionskosten

» benachbarte Landwirte / Bestandsschutz
» GroRRenbegrenzung fir Nutzung

* Landschafts- und Naturschutzauflagen

« behordliche und gesetzliche Auflagen und Regelungen
| Genehmigungsféhigkeit

* eigene aktive Landwirtschaft

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Mogliche Umnutzungseffekte im landlichen Raum

Raumwirksame Ebene
Landliche Regionalentwicklung

Offentliche
Tragféhigkeit regionaler Malnahmentelder, und private
Landwirtschaft z.B.: Entwicklungs-
« Verkaufsraume partnerschaften

z.B.
« Direkt- und
Regionalvermarktung

Stabilisierung breiter
Eigentumsstrukturen in
landlichen Raumen

 Ausstellungraume
« Handwerk und Gewerbe
* Wohnungen

Stadt- Umland-
beziehung

- « Birordume

Qualitatssteigerung Objektebene « Lagerraume
landwirtschaftlichei
Produkte

Gemeindliche
i Entwicklung/
; Schulungsraume \ gjachenmanagement

Stabilisierung der
Einkommenssituation/
Schaffung von
Einkommensalternativen{ « Bioenergie
Diversifizierung

landwirtschaftl. | landwirtschaftl.
Produkte Immobilien

* Wertschopfund
in der Region

Schaffung auferland-
wirtschaftlicher

Arbeitsplatze und Unter-
stlitzung diversifizierter
Branchenstruktur

landwirtschaftliche
Dienstleistungep

« Reiterhofe und Bauernhofcafé!
« landlicher Tourismus

« Landschaftspflege und Naturschutz
« EDV gestiitzte Dienstleistungen
« Senioren- und betreutes Wohnen

Erhaltung gewachsenel Partizipation
Kulturlandschaften und

Ortsbildpflege

Entwicklung endogener
Raumpotenziale

Soziokultur im Dorf und in der Region AuRenwahrnehmung

landlicher Raume
Regionale Identitat
1. Februar 2008
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Landwirtschaft als regionales Potenzial

...Die Landwirtschaft ist damit nicht nur ,primarer Sektor” der
Wirtschaftsstruktur. Ganz im Sinne eines erweiterte n neuen
Agrarstrukturbegriffs wird Landwirtschaft nun mit i hren

Wechselbeziehungen und Abhangigkeiten von raumliche n,
wirtschaftlichen und demografischen, sozialen und
kulturellen, rechtlichen und fiskalischen und prakt isch
administrativen Faktoren als Teilpotenzial regional er und
lokaler Entwicklung interpretiert. Durch Umnutzung koénnen
einige dieser Teilpotenziale in Wert gesetzt werden

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Umnutzung als Handlungsstrategie

* wissenschatftliche, gesellschaftliche und praktisch
planerische Perspektive beleuchten

* es hangt viel vom politischen Willen und der
Sensibilisierung der Bevoélkerung und der Akteure vo r
Ort ab

« es mussen auf Ubergeordneter Ebene bessere
Rahmenbedingungen geschaffen werden, aber
gehandelt werden muss vor Ort

* Eingreifen in den Marktmechanismus ist nicht nétig,
aber eine Beeinflussung machbar

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Umnutzung als Handlungsstrategie
Akteure aus Regionen und Kommunen

 Ermittlung und Stimulierung von Angebot und
Nachfrage

« regionale Identitat und Kulturlandschaftsbewusstsei
fordern

« regionale Kooperation und Netzwerkbildung
* Flachenhaushaltspolitik

* Regionalentwicklung

« Bevolkerungsentwicklung

* Zielgruppen definieren

 Fordermdglichkeiten und Finanzierungsbeispiele
aufzeigen (Finanzierungsmodule)

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Umnutzung als Handlungsstrategie

Akteure aus der Landwirtschaft

» Umnutzungsberatung fur Landwirte (auch Startups)
 Motivationshilfen fir Umnutzungsinteressierte

« Multiplikation des Themas durch die entsprechenden
Medien und Verbande

» Forderung der Landfraueninitiativen

« landwirtschaftliche Immobilien und Mentalitét der
Eigentimer

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Umnutzung als Handlungsstrategie
Akteure aus der Wirtschaft
* Sensibilisierung fur das Thema und seine Bedeutung

* Wirtschaftsforderung und integrierte landliche
Entwicklung

» realistische Einschatzung des Potenzials als
Erganzung des kommunalen und regionalen Portfolios

» Entdeckung der Mdglichkeiten
* Tourismus

« Integration der Bauwirtschaft und der Architekten

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Umsetzung regionaler Umnutzungskonzepte

Vorzugsweise Uber regionale Entwicklungsstrategien

LEADER

ge reg
Entwicklungsstrategien

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Ergebnisse bisheriger Untersuchungen:

* regionale Verknupfung bringt Vorteile

* keine Konkurrenz zu Flachen in Gewerbegebieten

» Entstehen von zusatzlichen Arbeitsplatzen und Firme
* Interessant fur Existenzgrinder

 Familie und Beruf unter einem Dach

« aktuell mehr Nachfrager als Anbieter

« wachsende Sensibilitat in der Offentlichkeit

» ausfuhrliche Beratung und Voriberlegung notwendig
fur zukunftsfahiges Konzept fir Besitzer und Nutzer

* Notwendigkeit: Einbeziehung in die
Gemeindeentwicklung und Promotion durch
Wirtschaftsforderung, Berufsverbédnde und Politik

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008

Fazit 1/2

« alte landwirtschaftliche Bausubstanz und Umnutzung
brauchen eine groRRere gesellschaftliche
Wertschatzung

« regionale Architektur und Bauweise und damit die
Identitat der Gebaude miissen bei der Inwertsetzung
bertcksichtigt werden

* Umnutzung nicht der Impulsgeber aber in den
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Strukturwan
starker als bisher einzubeziehen

« nicht alle Gebaude sind umnutzbar: Riickbau und
Abriss wird als Kulturlandschaftspflege interpretie
werden muissen

 Fordermodalitaten mussten Uberprift werden

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Fazit 2/2

» Umnutzungspotenziale benétigen Netzwerkarbeit und
Kooperationsstrukturen, um das Thema wirksam in die
landliche Entwicklung zu ,integrieren“ und seine
praktische Umsetzung zu stimulieren

» Umnutzungspotenziale entfalten sich auf klein-
regionaler Handlungsebene, am ehesten unter
Problemdruck

e Umnutzung braucht Gbergeordnete stimulierende
Rahmenbedingungen

« Umnutzungspotenziale werden durch Ideen und
Kreativitat erschlossen

» Umnutzung bendtigt den Ansatz integrierter landlich
Entwicklung i.S. eines sektoribergreifenden Handeln

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Frank Brockling

BahnhofstralRe 1-5

48143 Minster

Tel.: 0251/ 16 25 421

Fax: 0251/ 16 25 424
E-Mail: info@planinvent.de

mnvent

Buro fur rdumliche Planung
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