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Dr. Frank Bröckling
planinvent – Büro für räumliche Planung, Münster

Umnutzungspotenziale

landwirtschaftlicher Bausubstanz

und ihre Bedeutung

für die zukünftige Entwicklung ländlicher Räume

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

ASG-Seminar

„Umnutzung leerstehender ländlicher Bausubstanz“

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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• wirtschaftlicher Strukturwandel

• Demographischer Wandel

• Prinzipien der Nachhaltigkeit

• Veränderung des Verantwortungsverhältnisses
zwischen Staat und Bürger

Herausforderungen für ländliche Regionen

Strukturwandel: 

Veränderung der 
Betriebssysteme und der 
Landnutzung, 
Paradigmenwechsel in 
der Agrarpolitik

Funktionswandel:

Ländlicher Raum wird nicht 
mehr nur von Landwirt-
schaft geprägt: zusätzliche 
Aufgaben kommen auf 
Landwirte und ländliche 
Regionen zu

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

Struktur- und Funktionswandel in der
Landwirtschaft und in den ländlichen Regionen
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„… Landwirtschaft wird in gesamtwirtschaftliche 
und gesamtgesellschaftliche Transformations-
prozesse einbezogen...“

„… als Ausdruck sich wandelnder agrar-
struktureller Rahmenbedingungen, die den 
landwirtschaftlichen Sektor ergreifen, verlieren 
landwirtschaftliche Einzelgebäude, Gebäude-
ensembles und ganze Hoflagen ihre eigentlichen 
landwirtschaftlichen Nutzungszwecke.“

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

Veränderungen in der Landwirtschaft

tragfähiger Betrieb,
moderne Funktionsbauten

Aufgegebene Hofstelle

Diversifizierung, Direktvermarktung, Umnutzung

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

Facetten der Landwirtschaft
– Gleichzeitigkeit in der Entwicklung
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• Leerstand

• unterwertige Nutzung

• drohender Verfall der Gebäude

• Auswirkungen Ortsbild, regionale Kulturlandschaft

• Wertverlust der Immobilie

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

Handlungsfeld Umnutzung: Problemlage

„Ein Land verliert sein Gedächtnis. Es ist eine schleichende 

Amnesie, erstaunlich lautlos, fast unbemerkt schwindet das 
kulturelle Erbe dahin. Zerstört werden meist die kleinen, die 

alltäglichen Bauten […], ihr Abriss macht selten große 

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)

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

Handlungsfeld Umnutzung: Aktualität
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• Werterhalt der Immobilie

• Zusatzeinkommen für den Besitzer

• Erhalt des Ortsbildes und der Kulturlandschaft

• Reduzierung Flächenverbrauch

• Inwertsetzung einer gebauten
Ressource

Handlungsfeld Umnutzung: Vorteile

Partner suchen:

• Landwirtschaftskammer

• Gemeinde

• Agrarstrukturverwaltung

• weitere Genehmigungsbehörden

• sonstige

Umnutzung als strategische Aufgabe

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

Vorher:
Maschinenraum,
Holzlager

Nachher:
GaLaBau-Betrieb

Fotos: AfAO Soest

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

Beispiele

Vorher:
Stall

Nachher:
Seniorenheim

Fotos: AfAO Coesfeld

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Der zu einem bestimmten Zeitpunkt in einer Region 

vorhandene Gebäudebestand an ehemals genutzten, zur 

Zeit unterwertig genutzten oder in absehbarer Zukun ft 

nicht mehr zu nutzenden landwirtschaftlichen 

Gebäuden, der sich langfristig aufgrund des 

Zusammenspiels gegebener Angebots- und 

Nachfragestrukturen durch zukünftigen Funktions- und 

Nutzungswechsel als Einfluss- oder Impulsfaktor der 

ländlichen Entwicklung darstellt. 

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

Umnutzungspotenzial:

Ermittlung der Angebotsseite

Aspekte:

• derzeitiger Leerstand

• unterwertige Nutzung

• Perspektive der landwirtschaftlichen Betriebe

• demographische Perspektive Dorf / Kommune / Region

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

Issum

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

Erfassung Leerstand / unterwertige Nutzung

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

Beispielgemeinde

Issum

Regionaltypische Hofformen
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• Gebäude:
- Größe
- Zustand
- Straßenanbindung
- Landwirte im Umfeld
- Regionaltypik

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

Eignungsbewertung

• Höfe:
- Gebäudebewertung
- Lage (Außenbereich, Innenbereich, Verkehrsnetz)
- Nachbarschaftsumfeld
- vorhandene Nutzungen
- Hofform/Regionaltypik

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

Eignungskarte (Beispielkarte: Ausschnitt Issum)
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345022001250Höfe

685043502500GebäudeGesamtleerstände 
(ohne Aktivität)

15501100450Höfe

31002200900Gebäude
Leerstand 2011

19001100800Höfe

375021501600Gebäude
Leerstand aktuell

EuregioEuregio NLEuregio D

Leerstand – Trendberechnung
Euregio Rhein-Waal

Quelle: Daten der Gebäudekartierung und Betriebsbefragung; Eigene Berechnungen, gerundete Werte

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

Umnutzungsfläche – Trendberechnung
Euregio Rhein-Waal

390.000192.000198.000bedingt

454.000223.000231.000geeignet

1.301.000639.000662.000gesamt

Fläche ohne Aktivität (m 2)

143.00072.00071.000bedingt

166.00084.00082.000geeignet

476.000240.000236.000gesamt
Umnutzungsfläche 
2011 (m2)

232185268
Durchschnittliche 
Fläche (m 2)

247.000120.000127.000bedingt (rd. 30%)

289.000140.000149.000geeignet (rd. 35%)

824.000399.000425.000gesamt
Umnutzungsfläche 
aktuell (m 2)

EuregioEuregio NLEuregio D

Quelle: Daten der Gebäudekartierung und Betriebsbefragung; Eigene Berechnungen

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

• Diversifizierungsmöglichkeiten nutzen

• frühzeitig Nutzungskonzepte mit Perspektiven 
ermitteln

• „Aufklärungskampagne“ starten

• Betriebe sensibilisieren (IHK, HWK)

• Wirtschaftsförderung und Kommunen einbinden

• Entwicklung bei Gewerbe- und Siedlungsflächen-
ausweisung beobachten

Ermittlung/Stimulation Nachfrageseite

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

Diversifizierungsmöglichkeiten

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

• Direktvermarktung (Abruf, Ab-Hof-Verkauf, Zustellun g, 
Straßenverkauf, Bauernmärkte, -läden)

• Freizeitangebote (Urlaub auf dem Bauernhof, Reitspo rt, 
Pensionspferdehaltung)

• hauswirtschaftliche Dienstleistungen (bei Festen un d 
Feiern, Urlaub, Umzug, Krankheit, Haus- und 
Gartenpflege, Betreuung von Kindern, haus-
wirtschaftliche Dienstleistungen für Unternehmen 
sowie öffentliche und kirchliche Einrichtungen)

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

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

• Unterschiedliche Wohnformen („Alten-WG“, Wohnen 
und Pferde)

• Freizeiteinrichtung (Pfadfinder, Theater-Proberaum)

• Tierheilkundepraxis, Tierpensionen (allgemein, Katz en, 
Pferde, Hundeschule)

• Lagerhalle (Schädlingsbekämpfung, Tiernahrung, 
Boote, Oldtimer) 

• Spezialgeschäfte (Metzgerei, Reiter- u. Gartenbedarf , 
Antiquitäten, Kunsthandwerk)

• Bürogebäude für Handelsvertreter, 
Softwareentwicklung, Architektur, Konstruktion

• Tourismusdienstleistungen (Gastronomie, 
Molkereimuseum)

Umnutzungsnachfragen

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

• Wohnraum (Mietwohnungen, Ferienwohnungen)

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

• Lager/Unterstand (Oldtimer, Boote, Wohnwagen)

• Büro/Dienstleistung (Versicherung, Cafe, Antiquität en, 
Computerbedarf, Lagerverkauf usw.)

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

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

Aktuelle Umnutzungssituation
– Schaffung von Arbeitsplätzen

Arbeitsplatzpotenziale durch Umnutzung

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

Mittelfristige
Umnutzungsabsichten

Höfe mit Leerstand 2011 5% Steigerung
Gewerbe/Dienstleistung

Zwischen 1000-3500 zusätzliche Arbeitsplätze allein  in der 
Euregio Rhein-Waal möglich!

Quelle: Daten der Gebäudekartierung und Betriebsbefragung; Eigene Berechnungen

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

• Erhalt des Immobilienwertes

• Deckung der Gebäudekosten

• Sicherung des Lebensunterhaltes / zweites Standbein

• reizvolle Lage mit Potenzialen im Tourismus

• zusätzlicher Wohnraum

• Änderung des eigenen Tätigkeitsfeldes

• Erhalt des Hofbildes / Denkmalschutzauflagen

• Verfall entgegenwirken

• …

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

Ideen und Wünsche für eine Umnutzung

• Seminarräume, Kindertagesstätte, 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 Einschränkungen
aus Sicht der Betriebe

• Außenbereichslage und Erschließung

• Kapital / Investitionskosten

• benachbarte Landwirte / Bestandsschutz

• Größenbegrenzung für Nutzung

• Landschafts- und Naturschutzauflagen

• behördliche und gesetzliche Auflagen und Regelungen  
/ Genehmigungsfähigkeit

• eigene aktive Landwirtschaft

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

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

Mögliche Umnutzungseffekte im ländlichen Raum
Raumwirksame Ebene

Ländliche Regionalentwicklung

z.B.
• Reiterhöfe und Bauernhofcafés
• ländlicher Tourismus
• Landschaftspflege und Naturschutz
• EDV gestützte Dienstleistungen
• Senioren- und betreutes Wohnen

landwirtschaftliche 
Dienstleistungen

landwirtschaftl. 
Produkte

landwirtschaftl. 
Immobilien

Stabilisierung breiter 
Eigentumsstrukturen in 
ländlichen Räumen

Stabilisierung der 
Einkommenssituation/ 

Schaffung von
Einkommensalternativen/

Diversifizierung

Schaffung außerland-
wirtschaftlicher 
Arbeitsplätze und Unter-

stützung diversifizierter 
Branchenstruktur

Erhaltung gewachsener 
Kulturlandschaften und

Ortsbildpflege

Soziokultur im Dorf und in der Region

Regionale Identität

Außenwahrnehmung
ländlicher Räume

Entwicklung endogener 
Raumpotenziale

Stadt- Umland-
beziehung

Gemeindliche
Entwicklung/ 

Flächenmanagement

Partizipation

Öffentliche 
und private 
Entwicklungs-
partnerschaften

Tragfähigkeit regionaler 
Landwirtschaft

Maßnahmenfelder

Objektebene

Angebot und 
Nachfrage

Einflus sfaktoren:• Raumtyp und Lage im Netz von zentralen 
Orten und Entwicklungsachsen• siedlungsstrukturelle Lage der Betriebe

• sozio-ökonomische Faktoren• planungs- und baurechtliche Vorgaben
• betriebsstrukturelle Ausgangbedingungen
• politische Rahmenbedingungen

• Qualitätssteigerung                                      
landwirtschaftlicher 
Produkte 

z.B.:
• Direkt- und

Regionalvermarktung 

• Wertschöpfung 
in der Region

• Bioenergie

z. B.:
• Verkaufsräume 
• Ausstellungräume
• Handwerk und Gewerbe 
• Wohnungen • Büroräume

• Lagerräume
• Schulungsräume
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...Die Landwirtschaft ist damit nicht nur „primärer  Sektor“ der 

Wirtschaftsstruktur. Ganz im Sinne eines erweiterte n neuen 

Agrarstrukturbegriffs wird Landwirtschaft nun mit i hren 

Wechselbeziehungen und Abhängigkeiten von räumliche 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 können 

einige dieser Teilpotenziale in Wert gesetzt werden . 

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

Landwirtschaft als regionales Potenzial

Umnutzung als Handlungsstrategie

• wissenschaftliche, gesellschaftliche und praktisch 
planerische Perspektive beleuchten

• es hängt viel vom politischen Willen und der 
Sensibilisierung der Bevölkerung und der Akteure vo r 
Ort ab 

• es müssen auf übergeordneter Ebene bessere 
Rahmenbedingungen geschaffen werden, aber 
gehandelt werden muss vor Ort 

• Eingreifen in den Marktmechanismus ist nicht nötig,  
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 Identität und Kulturlandschaftsbewusstsei n 
fördern

• regionale Kooperation und Netzwerkbildung

• Flächenhaushaltspolitik

• Regionalentwicklung

• Bevölkerungsentwicklung

• Zielgruppen definieren

• Fördermöglichkeiten und Finanzierungsbeispiele 
aufzeigen (Finanzierungsmodule)

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

Umnutzung als Handlungsstrategie

Akteure aus der Landwirtschaft

• Umnutzungsberatung für Landwirte (auch Startups)

• Motivationshilfen für Umnutzungsinteressierte

• Multiplikation des Themas durch die entsprechenden 
Medien und Verbände

• Förderung der Landfraueninitiativen

• landwirtschaftliche Immobilien und Mentalität der 
Eigentümer

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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Umnutzung als Handlungsstrategie

Akteure aus der Wirtschaft

• Sensibilisierung für das Thema und seine Bedeutung

• Wirtschaftsförderung und integrierte ländliche 
Entwicklung

• realistische Einschätzung des Potenzials als 
Ergänzung des kommunalen und regionalen Portfolios

• Entdeckung der Möglichkeiten 

• Tourismus

• Integration der Bauwirtschaft und der Architekten

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

Beteiligung
und

Einbringung
von Interessen

Umsetzung regionaler Umnutzungskonzepte

Vorzugsweise über regionale Entwicklungsstrategien

Sonstige regionale
Entwicklungsstrategien

GIEK ILE

LEADER

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

• regionale Verknüpfung bringt Vorteile

• keine Konkurrenz zu Flächen in Gewerbegebieten

• Entstehen von zusätzlichen Arbeitsplätzen und Firme n

• Interessant für Existenzgründer 

• Familie und Beruf unter einem Dach

• aktuell mehr Nachfrager als Anbieter

• wachsende Sensibilität in der Öffentlichkeit 

• ausführliche Beratung und Vorüberlegung notwendig 
für zukunftsfähiges Konzept für Besitzer und Nutzer

• Notwendigkeit: Einbeziehung in die 
Gemeindeentwicklung und Promotion durch 
Wirtschaftsförderung, Berufsverbände und Politik

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

Fazit 1/2

• alte landwirtschaftliche Bausubstanz und Umnutzung 
brauchen eine größere gesellschaftliche 
Wertschätzung

• regionale Architektur und Bauweise und damit die 
Identität der Gebäude müssen bei der Inwertsetzung 
berücksichtigt werden

• Umnutzung nicht der Impulsgeber aber in den 
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Strukturwan del 
stärker als bisher einzubeziehen

• nicht alle Gebäude sind umnutzbar: Rückbau und 
Abriss wird als Kulturlandschaftspflege interpretie rt 
werden müssen

• Fördermodalitäten müssten überprüft werden

Goslar, Haus am Steinberg, 20. bis 21. Februar 2008
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• Umnutzungspotenziale benötigen Netzwerkarbeit und 
Kooperationsstrukturen, um das Thema wirksam in die  
ländliche Entwicklung zu „integrieren“ und seine 
praktische Umsetzung zu stimulieren

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

• Umnutzung braucht übergeordnete stimulierende 
Rahmenbedingungen

• Umnutzungspotenziale werden durch Ideen und 
Kreativität erschlossen

• Umnutzung benötigt den Ansatz integrierter ländlich er 
Entwicklung i.S. eines sektorübergreifenden Handeln s 

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

Fazit 2/2

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

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

Dr. Frank Bröckling

Bahnhofstraße 1-5

48143 Münster

Tel.: 0251/ 16 25 421
Fax: 0251/ 16 25 424

E-Mail: info@planinvent.de


