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Zur Bewältigung der Leerstandsproble-
matik und der Verödung der historischen 
Dorfkerne in strukturschwachen länd-
lichen Regionen bedarf  es ganzheitlicher 
und strategischer Ziele und Ansätze der 
Dorf- und Regionalentwicklung. Ein breit 
verstandenes aktives Leerstandsmanage-
ment, als Teil einer solch umfassenden 
Innenentwicklungsstrategie, stellt einen 
geeigneten strategischen Management-
ansatz und ein Instrument dar, um eine 
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu 
befördern. Um diesen Ansatz erfolg-
reich umzusetzen, muss er jedoch sowohl 
innerhalb der Gemeinde, interkommunal 
als auch regional von Politik, Verwaltung 
und Zivilgesellschaft getragen sowie 
aktiv und konsequent verfolgt werden. 

Die Herausforderung dabei: Interkom-
munale Leerstands- und Innenentwick-
lungsinitiativen von politischer Seite zu 
initiieren, Managementstrukturen aufzu-
bauen und zu etablieren benötigt erfah-

rungsgemäß mehrere Jahre. Dies erfordert 
insbesondere von den Initiatoren (i.d.R. 
Bürgermeister*innen), aber auch allen 
anderen Beteiligten langen Atem sowie 
personelle als auch finanzielle Ressourcen. 
Während es für investive Maßnahmen der 
Dorf- und Regionalentwicklung verschie-
dene Fördermöglichkeiten gibt, ist eine 
(dauerhafte) Förderung solcher verwal-
tungsinterner Managementstrukturen – als 
nichtinvestive Maßnahme der integrierten 
ländlichen Entwicklung bzw. Regionalent-
wicklung – in der Förderpolitik auf  Bun-
des- und Landesebene jedoch bislang nicht 
vorgesehen. Der Beitrag zeigt auf, warum 
die Förderrichtlinien seitens des Bundes, 
der Länder, aber auch der EU dahingehend 
überprüft und nachjustiert werden sollten.

Ulla Schauber

aktives  
leerstandsmanagement 
Integraler Ansatz nachhaltiger Siedlungsentwicklung 
in schrumpfenden ländlichen Regionen
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Das Projekt 
„KOMET – Acht Gemeinden gestalten gemeinsam ihre 
Region“ ist ein Vorhaben der BMBF-Fördermaßnahme 
„Kommunen innovativ“.

Interkommunal, mit kooperativen Formaten und Pro-
jekten – so gestalten acht Orte im ländlichen Süden des 
Thüringer Ilm-Kreises ihre Region als attraktiven Wohn-, 
Lebens- und Arbeitsort. Neue Netzwerke erarbeiten 
nachhaltige Ansätze der Innenentwicklung, ergänzende 
Mobilitätsangebote oder lebendige Traditionspflege. 

weitere Informationen zum Projekt:  
» www.kommunen-innovativ.de/komet

Einleitung 
Zu den großen Herausforderungen des 
ökonomischen und demografischen 
Wandels in strukturschwachen, ländlich 
peripheren Räumen zählt der Umgang 
mit bestehenden sowie perspektivischen 
Leerständen und innerörtlichen Brachen. 

Zur Bewältigung der Leerstandsprob-
lematik und der Verödung der histori-
schen Dorfkerne bedarf  es ganzheitlicher 
und strategischer Ziele und Ansätze der 
Dorf- und Regionalentwicklung (siehe 
auch Dettweiler u.a. in diesem Band). Ein 
breit verstandenes aktives Leerstands-
management als Teil einer Innenent-
wicklungsstrategie stellt einen geeigneten 
Managementansatz dar, um eine nach-
haltigen Siedlungsentwicklung zu fördern. 
Eine erfolgreiche Umsetzung setzt jedoch 
voraus, dass der Ansatz sowohl innerhalb 
der Gemeinde als auch regional von Politik, 
Verwaltung und Zivilgesellschaft getragen 
sowie aktiv und konsequent verfolgt wird. 

Neubau trotz Leerstand? – Bewusstseins- 
bildung für komplexe Folgen 
Leerstandsquoten zwischen 5 und 10 Pro-
zent sind in ländlich-peripheren Regionen 
die Regel. Aber auch Quoten von 15 Pro-
zent und mehr sind in strukturschwachen 
Räumen keine Ausnahme. Belastbare, 
flächendeckende Leerstandsdaten fehlen 
bislang für Deutschland (vgl. BBSR 2019). 
Trotz teils erheblicher Leerstände und 
innerörtlicher Baulandpotenziale wird bis 
heute in betroffenen ländlichen Räumen 
weiterhin am Siedlungsrand neu gebaut. 
Dies bestätigen u.a. die Ergebnisse der 
Kommunalbefragung der Bundesstiftung 
Baukultur im Jahr 2015 (vgl. Bundesstif-
tung Baukultur 2016). Die Nachfrage nach 
Neubauflächen ist selbst in Kommunen 
mit hohen Leerständen keine Ausnahme. 
Politischen Mandatsträger*innen wird ein 
starker Wille abverlangt, dieser Bauland-
nachfrage nicht nachzugeben, sehen sie 
sich doch oft einem enormen Druck der 
Bevölkerung und Wirtschaft ausgesetzt.

Das Institut der deutschen Wirtschaft Köln 
(IW) veröffentlichte im Juli 2019 einen 
Report mit teils alarmierenden Aussagen 
zur Neubautätigkeit in ländlichen Räu-

men. So wurde laut Bericht „in insgesamt 
69 der 401 Kreise […] im Zeitraum 2016 
bis 2018 über 50 Prozent mehr gebaut als 
der Wohnungsbedarf  bis 2020 angibt. 
In 31 Landkreisen liegt die Quote sogar 
über 200 Prozent.“ (Institut der deut-
schen Wirtschaft 2019, 22). Das IW geht in 
seinem Wohnungsbaubedarfsmodell nur 
am Rande darauf  ein, welche wirtschaft-
lichen, ökologischen, städtebaulichen und 
sozialen Konsequenzen diese Entwicklung 
mit sich bringt. So führt in Regionen mit 
schrumpfenden Einwohnerzahlen jeder 
Siedlungsneubau i.d.R. zu neuem Leer-
stand, zu sinkenden Immobilienpreisen 
und damit auch sinkender Rentabilität von 
Immobilieninstandhaltungen und Nach-
nutzungen. Zeitgleich steigt die Gefahr des 
Verlustes der historischen Ortsbilder und 
der Funktion der Ortskerne, schwindet die 
Identifikation der Bevölkerung mit ihrem 
Ort und gehen touristische Werte verloren, 
um nur einzelne Auswirkungen zu nennen. 

Solange diese Konsequenzen den Entschei-
dungsträger*innen aus Politik, Verwaltung, 
aber auch Zivilgesellschaft in den betroffe-
nen ländlichen Räumen nicht bewusst sind 
bzw. bewusst gemacht werden können, ist 
eine Trendwende kaum zu bewerkstelli-
gen. Für eine solche – weg vom Neubau am 
Ortsrand, hin zum (Um-)Bauen im Bestand, 
der Konzentration kommunaler als auch 
privater Maßnahmen in den Ortskernen 
bis hin zur Rücknahme von Neubauflä-
chen – bedarf  es vor allem eines kollektiven 
Bewusstseins und einer politisch veran-
kerten ganzheitlichen und nachhaltigen 
Siedlungs- und Flächenentwicklungspolitik 

Schauber: Aktives Leerstandsmanagement
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mit dem Fokus auf  Innenentwicklung (sie-
he auch Dettweiler/Linke in diesem Band).

Innenentwicklungsinitiativen reagie-
ren auf Leerstand in den Ortskernen
Diverse deutsche Gemeinden bzw. Ge-
meindeverbände haben in den vergan-
genen zehn Jahren diese Trendwende 
eingeschlagen, um Ortskerne zu retten, 
Leerstand zu verringern und Flächenver-
brauch zu reduzieren. Einige Initiativen 
sind gescheitert, andere erfolgreich eta-
bliert. Zu den bekannteren und erfolg-
reichen Innenentwicklungsinitiativen 
und Leerstandsoffensiven zählen u.a. 
Initiativen wie die Gemeinde-Allianz 
Hofheimer Land, die interkommunale 
Allianz Oberes Werntal, die Verbands-
gemeinden Wallmerod und Westerburg 
mit ihrem Wallmeroder Modell „Leben im 
Dorf  – Leben mitten drin“ und die bundes-
länderübergreifende Initiative Rodachtal.

Diese Initiativen verfügen alle über Ma-
nagementstrukturen, wenn auch inhaltlich 
und personell sehr unterschiedlich aus-
gerichtet und ausgestattet. Die gegenüber-
stehende Tabelle stellt abstrahiert dar, wie 
Leerstandsmanagement idealtypisch auf-
gebaut und welche Aufgaben, Aktivitäten 
und Instrumente in den einzelnen Phasen 
um- bzw. eingesetzt werden. Essenziell 
für eine erfolgreiche Umsetzung sind die 
Erarbeitung/Verabschiedung innerört-
licher, interkommunaler und regional 
abgestimmter strategischer Siedlungsent-
wicklungsstrategien mit Kernaussagen 
zur gemeinsamen Flächenentwicklungs-

politik und Zusammenarbeit (Phase 0) 
sowie eine begleitende Sensibilisierung, 
Bildungs- und Öffentlichkeitsarbeit über 
den gesamten Prozess. Ebenso entschei-
dend ist aber auch die Erfassung, Analyse 
und Bewertung der Ausgangslage (Phase 1 
und 2), bildet sie doch die Basis für nach-
folgende Konzepte und Maßnahmen.

Aktives Leerstandsmanagement 
als integraler Ansatz nachhaltiger 
Dorf- und Regionalentwicklung
Leerstandsmanagement als isolierter 
Ansatz reicht jedoch nicht aus, um den 
Herausforderungen und vor allem den 
Auslösern der Leerstandproblematik im 
ländlichen Raum nachhaltig und dauer-
haft zu begegnen. Erfolgreich ist dieser 
Ansatz nur, wenn er in ganzheitliche und 
interkommunale Entwicklungsstrategien 
und -maßnahmen eingebettet wird, die 
neben baulichen Aspekten auch die sozia-
len, ökologischen, ökonomischen wie auch 
baukulturellen Dimensionen der ländli-
chen Entwicklung berücksichtigen. Leer-
standsmanagement muss also sinnvoll mit 
weiteren Ansätzen kombiniert werden, wie 
beispielsweise Maßnahmen zur Verbesse-
rung der Mobilität, der Nahversorgung, der 
Bildungs- und Betreuungssituation oder 
des Vereins- und Dorfgemeinschaftslebens. 

Es kann von einem aktiven oder auch 
aktivierenden Leerstandsmanagement 
gesprochen werden, wenn sich die Arbeit 
des Leerstandsmanagements als integ-
raler Bestandteil der nachhaltigen räum-
lichen Entwicklung definiert und sich 
an den folgenden Maximen orientiert:

 - agierend statt reagierend
 - gestaltend statt verwaltend
 - kreativ und mobilisierend 
 - dialog- und lernbereit

Neue Aufgaben erfordern neue  
Strukturen, Kompetenzen und Förderung
Die Kernaufgaben des Leerstandsmanage-
ments, wie die Erfassung, Kartierung, 
Bewertung und Vermarktung von Leerstän-
den und Baulücken oder die Beratung von 
Eigentümer*innen und Bauinteressierten, 
werden in den Gemeinden überwiegend 

Hier geht es zur Immobilie:

Ansprechpartnerin:
Frau U. Bönisch
Büro Landrätin
Projektkoordinator "KOMET-Projekt"
Modellraumbüro Rathaus II
Markt 13
98701 Großbreitenbach

Telefon: 036781  - 24 92 14
E-Mail: LRA-Komet@gmx.de
Mehr zum KOMET-Projekt unter www.biosphaere-komet.de

Mehr Objekte unter https://immo.biosphaere-komet.de/index.php

Aus alt 

mach neu?
Link zu Objekt: Altenfeld, Grundstr. 22

Kennzeichnung  
der zum  
Verkauf 
stehenden 
Leerstands- 
gebäude  
in der KOMET- 
Region mit 
einer Plakette 
mit QR-Code 
und Verlinkung 
zur Immobi-
lienbörse. 

(Thorben Sell, 
Thüringer 
Landgesell-
schaft mbH)
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von Mitarbeiter*innen der Bauverwal-
tung in Zusammenarbeit mit Einwohner-
meldeämtern und extern beauftragten 
Fachplanungsbüros übernommen. 

Neue Aufgaben des Leerstandsmanage-
ments insbesondere im Bereich der Sen-
sibilisierung, Bildungs- und Öffentlich-
keitsarbeit, aber auch bei der sensiblen 
Eigentümeransprache und -aktivierung 
sind bislang weder Ausbildungsinhalt 
von Verwaltungsangestellten noch von 

Planer*innen. Insbesondere in kleinen 
Verwaltungseinheiten fehlt es an diesen 
Kompetenzen und es besteht Weiterbil-
dungsbedarf. Bestehende wirkungsvolle 
Innenentwicklungsinitiativen können 
hier beispielhaft Wege aufzeigen, um mit 
dieser Herausforderung umzugehen: In der 
Initiative Rodachtal wird dieser Weiter-
bildungsbedarf  gedeckt, indem regelmäßig 
Verwaltungsangestellte der beteiligten 
Gemeinden, aber auch interessierte Bür-
ger*innen für die spezifischen Aufgaben 

Ph
as

e 
0

 

Haltung und Grundsatzbeschluss der Politik zur strategischen  

Flächen- und Innenentwicklung 

Erarbeitung/Verabschiedung einer innerörtlich, interkommunal und regional 

abgestimmten strategischen Siedlungsentwicklungsstrategie mit Kernaussagen zur 

gemeinsamen Flächenentwicklungspolitik und Zusammenarbeit. Aufbau gemeinsamer 

tragfähiger Managementstrukturen (u.a. durch Gründung einer gemeinsamen 

Rechtsform, Qualifizierung des Personals oder Einstellung eines Leerstandsmanagers 

o.ä.) 
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Ph
as

e 
1

 

qualifizierte Erfassung und Kartierung  

(interkommunale) qualifizierte Erfassung und Kartierung der Baulücken, Leerstände und 

Brachen (unter Nutzung vorhandener Erfassungssysteme und Plattformen wie 

beispielsweise kommunale Kataster, landesweit bereitgestellter 

Flächenmanagementdatenbanken wie FLOO, gewerblicher Datenbanksysteme, frei 

verfügbarer Tools wie Leerstandsmelder.de o.a.)  

Ph
as

e 
2

 

Analyse und Bewertung  

Analyse und Bewertung der innerörtlichen Leerstände, Baulücken und Brachen über 

statistische Auswertungen, Geodatenanalyse, Eigentümerbefragungen und Gespräche, 

Ermittlung des (Wohn-) Baulandbedarfs und der lokalen/regionalen 

Innenentwicklungspotenziale  

Ph
as

e 
3

 

Entwicklungspläne und -maßnahmenkonzepte 

Aufbauend auf den Innentwicklungspotenzialen Definition der Leitbilder für die 

bauliche kommunale und regionale Entwicklung, Erarbeitung 

Orts(kern)entwicklungskonzepte mit Maßnahmenkatalogen für städtebauliche lokale 

Maßnahmen inkl. Priorisierung der Maßnahmen  

Ph
as

e 
4

 

Aktivierung und Vermarktung  

Entwicklung Vermarktungsstrategie, Vermarktung innerörtlicher Baulücken und 

Leerstände über interkommunale Leerstandsbörsen/Immobilienplattformen 

(bundesweit verbreitet ist die Kommunale Immobilienplattform KIP), individuelle 

Beratung von Eigentümern, Bauherren und Bauinteressierten, Schaffung von 

Anreizen/Förderprogrammen, Unterstützung bei der Klärung schwieriger 

Eigentumsfragen und herrenloser Gebäude 

Ph
as

e 
5

 Monitoring und Erfolgskontrolle 

Kontinuierliches Monitoring, regelmäßige Erfolgskontrolle und Selbstreflektion der 

umgesetzten Maßnahmen und der Flächenentwicklung, laufende Nachjustierung der 

Siedlungsentwicklungsstrategie und ihrer Maßnahmen 

 

Phasen und 
Bausteine des 
Leerstand-
managements
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geschult und zu Baulotsen ausgebildet 
werden. Der Schulungsumfang umfasst 
vier Tage. In Seminaren werden den Teil-
nehmer*innen Grundlagen vermittelt, 
die sie in die Lage versetzt auf  Fragen 
zu antworten wie: „Wo und wie kann ich 
bauen/sanieren?", „Welche baukulturel-
len Aspekte sind zu beachten? Oder: „Wo 
erhalte ich Förderung und Beratung?“ 

Zusammenarbeit  
mit der Zivilgesellschaft
Einzelne Verwaltungen beziehen zivilge-
sellschaftliche Akteure in die „Sensibilisie-
rung, Bildungs- und Öffentlichkeitsarbeit“ 
zum Thema ein. Sie werden als Botschaf-
ter*innen und Mitwirkende für das Thema 
gewonnen. In den Modellprojekten „Leer-
standslotsen“ der Entwicklungsagentur 
Rheinland-Pfalz sowie „Dorf  und Du“ der 
Region Wetterau (Hessen) wurden verschie-
dene Formate erprobt, Bürgerinnen und 
Bürger für die aktive Mitwirkung an Aufga-
ben der Ortsinnenentwicklung zu mobili-
sieren (siehe auch Soboth/Seibert in diesem 
Band). Über Qualifizierungsmaßnahmen 
wurden interessierte zivilgesellschaftliche 
Akteure und Gemeinderäte zu ehrenamt-
lichen Leerstandslotsen und Dorfkümme-
rern ausgebildet. Neben der Bewusstseins-
förderung in der Zivilgesellschaft für die 
Themen Leerstand, Ortsentwicklung und 
demografischer Wandel zielte das Projekt 
„Leerstandslotsen“ auch darauf  ab, lang-
fristig Mittel für professionelle Leistungen 
im Handlungsfeld einsparen zu können. 
Hierdurch sollten Gemeinden, die finan-
ziell schlecht aufgestellt sind und sich keine 
professionelle bzw. fachliche Unterstützung 
leisten können, in die Lage versetzt wer-
den, verschiedene Leistungen aus eigener 
Kraft zu stemmen. Letztendlich konnte das 
Modellvorhaben „Leerstandslotsen“ jedoch 
nach der Modellphase nicht verstetigt 
werden, so dass zumindest der Kostenein-
sparungseffekt nicht eintreten konnte. 

Managementstrukturen und Kümmerer
Gemeindeallianzen, die Leerstandsma-
nagement aktiv und als dauerhaften stra-
tegischen Prozess betreiben, verfügen in 
der Regel über breiter aufgestellte Manage-
mentstrukturen mit eigenen Personalstel-

len. Koordiniert werden die Prozesse durch 
Leerstandsmanager*innen – auch Allianz-
manager*innen oder Kümmerer genannt. 
Diese haben die Aufgabe, die Prozesse und 
Aktivitäten verwaltungsintern wie auch 
nach außen zu koordinieren und als zentra-
ler Ansprechpartner für die Öffentlichkeit 
zu fungieren. Ein Beispiel hierfür ist das 
Allianzmanagement im Hofheimer Land. 
Die geschaffene Managementstruktur 
wird von allen beteiligten Allianzgemein-
den gemeinsam getragen und finanziert. 
Eine einzelne Gemeinde allein könnte sich 
ein eigenes Management nicht leisten.

Finanzierung
Die Finanzierung von Management-
strukturen kann jedoch – insbesondere in 
deren Aufbauphase – in aller Regel nicht 
von den Gemeinden aus eigener Kraft 
geleistet werden. Der Aufbau einiger der 
in den vergangenen Jahren bundesweit 
angestoßenen Leerstandsinitiativen und 
-managements wäre ohne Projektförde-
rungen nicht umsetzbar gewesen. Aber 
auch der langfristige Betrieb ist ressour-
cenintensiv. Die politische Initiierung und 
Manifestierung interkommunaler Leer-
stands- und Innenentwicklungsinitiativen 
sowie der Aufbau von Managementstruk-
turen benötigt erfahrungsgemäß mehrere 
Jahre. Dies erfordert insbesondere von den 
Initiatoren (i.d.R. Bürgermeister*innen) 
aber auch allen anderen Beteiligten langen 
Atem. Aufgrund dessen versanden viele der 
Initiativen nach Beendigung der externen 
Projektförderung (meist ein bis drei Jahre) 
wieder. Die Gemeinden, insbesondere in 
den strukturschwachen Regionen, ver-
fügen meist nicht über ausreichend perso-
nelle oder finanzielle Ressourcen für die 
Fortführung dieser freiwilligen Aufgaben 
(siehe auch Kummel u.a. in diesem Band). 

Fazit: finanzielle und wissen- 
schaftliche Unterstützung ist geboten
Das Problem: Während es für investive 
Maßnahmen der Dorf- und Regionalent-
wicklung verschiedene Fördermöglich-
keiten gibt, ist eine (dauerhafte) Förderung 
verwaltungsinterner Managementstruk-
turen – als nichtinvestive Maßnahme der 
integrierten ländlichen Entwicklung bzw. 
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Regionalentwicklung – in der Förderpolitik 
auf  Bundes- und Landesebene bislang nicht 
vorgesehen. Eine dahingehende Überprü-
fung und Nachjustierung der Förderricht-
linien seitens des Bundes, der Länder, aber 
auch der EU wird daher empfohlen. Parallel 
sollten Regionen mit aktiven Leerstands-
management weiter wissenschaftlich be-
gleitet werden, um deren langfristige Wirk-
samkeit zu erforschen. Hierbei ist der Fokus 
auch auf  weiche und strukturelle Aspekte 
zu richten wie beispielsweise interkommu-
nale, trans- und interdisziplinäre Kommu-
nikations- und Arbeitsstrukturen sowie 
Instrumente der Sensibilisierungs- und Bil-
dungsarbeit für die Themen Schrumpfung, 
Leerstand und Flächenverbrauch im The-
menkomplex des demografischen Wandels.
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Ulla Schauber, Dipl.-Ing.; Bauhaus-Uni-
versität Weimar, Fakultät Architektur und 
Urbanistik; Arbeitsschwerpunkte: (Bürger-)
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Dorferneuerungsprozessen, Zukunfts-
fähige Dorf- und Regionalentwicklung 
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Leerstandsmanagement in ländlichen 
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