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Leerstandmanagement im Landlichen Raum

GIS-gestiitzte AnpassungsmaBnahmen im Demographischen Wandel

Leerstehende Immobilien sind eine der sichtbarsten Konsequenzen des Demographischen Wandels. Die
Ursachen sind jedoch nicht nur in der selektiven Abwanderung oder Alterung der Bevdlkerung zu suchen,
auch der 6konomische Strukturwandel tragt dazu bei. Fir die betroffenen Kommunen ergibt sich dadurch
nicht selten die Problematik aussterbender Ortskerne und grof3er Attraktivitatsverluste. Gleichzeitig stellt
sich die Frage effektiver Anpassungsmafinahmen an derartige Schrumpfungsprozesse. Ein GIS-gestiitztes
Leerstandmanagement kann helfen, die Leerstande langfristig und zielgerichtet einer neuen Nutzung zu-
zufihren. Der vorliegende Beitrag entwickelt dazu vier Schritte, die ,4 M des Leerstandmanagements® —
bestehend aus den Elementen Mapping, Matching, Marketing und Monitoring. Ein erfolgreiches, weil stra-
tegisch ausgerichtetes Leerstandmanagement wird so zu einer effektiven Anpassungsmaflnahme an den

Demographischen Wandel auf der lokalen Ebene.

Schlagworte: Leerstand, Landlicher Raum, Demographischer Wandel, GIS, Bad Berneck

1 Einleitung: Anpassung an den
Demographischen Wandel?

Bis vor wenigen Jahren wurde der Demographische
Wandel vor allem aus einem eher deskriptiv-empi-
rischen Blickwinkel betrachtet, bei dem die Fragen
nach dem ,wo?‘, ,wann?‘ und ,wieviel?* im Mittel-
punkt standen. Diskutiert wurden dabei insbesondere
die quantitativen wie qualitativen Auspriagungen
der Bevolkerungsentwicklung im Hinblick auf die
raum-zeitlich differenzierte Schrumpfung, Alterung
und Heterogenisierung der Bevolkerung. Wohl eine
Konsequenz daraus sind laufend aktualisierte, fla-
chendeckende Bevolkerungsvorausberechnungen auf
allen Malstabsebenen, die nicht nur von Seiten der
amtlichen Statistik erbracht werden (z.B. Statistisches
Bundesamt 2009, LfStaD 2011), sondern auch von
privaten Akteuren (z.B. Bertelsmann Stiftung 2010).
Wenngleich iiber die Zuverlédssigkeit der Prognosen
gestritten werden kann, so ist die Faktenlage vor allem
auf den oberen MaBstabsebenen langst klar und die
Konsequenzen des Demographischen Wandels sind
heutzutage deutlich spiirbar. Betrachtet man den
Demographischen Wandel auf den unteren Ma@3-
stabsebenen, so wird es zunehmend komplexer. In
Abhingigkeit von den lokalen Gegebenheiten und
Potenzialen ergeben sich auch innerhalb einer Region
sehr unterschiedliche Auspragungen der Bevolke-
rungsverdnderung und damit auch ganz spezifische
Herausforderungen. Dies gilt fiir die Bevolkerungs-
dynamik (Altersdurchschnitt, Migrationsanteil etc.),
aber mehr noch im Hinblick auf die Konsequenzen
im Bereich beispielsweise der sozialen Infrastruktur
oder der Daseinsvorsorge.

Das Thema ,Demographischer Wandel® ist bereits
seit gut einem Jahrzehnt auf der politischen Agenda,
was sich an der Verabschiedung politischer Grund-
satz-/ Strategiepapiere zeigt. In Bayern ist der Demo-
graphie-Leitfaden positiv zu erwédhnen, der raumlich
differenziert argumentiert und vor allem auch die
Relevanz von raumwirksamen Politikbereichen her-
vorhebt (Siedlungsentwicklung, Dorferneuerung,
Offentlicher Verkehr, Schulversorgung usw.; StMF
0.J.). Umstritten ist allerdings, wie mit dem Befund
des Wandels umzugehen ist und auf welcher Hand-
lungsebene AnpassungsmalBnahmen in Angriff zu
nehmen sind. Eindeutig ist, dass es nicht die eine
zentral gesteuerte ,Demographie-Politik‘ geben kann,
die die verschiedenen Handlungsfelder adressiert — sei
dies in Form einer Familienpolitik, die auf hohere
Geburtenraten zielt oder in Form arbeitsmarktpoliti-
scher MaBlnahmen der Anwerbung von Zuwanderern.

Die demographische Entwicklung in den Land-
lichen Rdumen Deutschlands und Bayerns gestaltet
sich regional sehr unterschiedlich. Wahrend ldndlich-
periphere Regionen durch selektive Abwanderung so-
wie Alterung der Bevolkerung in der Regel besonders
stark betroffen sind, konnen Regionen im Umland
leistungsstarker Zentren auf Wanderungsgewinne
und Suburbanisierungseffekte hoffen (vgl. CHILLA
et al. 2008: 262). Nach wie vor ist in Deutschland
auch ein Ost-West-Gefille vorherrschend: die diinn
besiedelten Gebiete Ostdeutschlands sind in beson-
derem MaBe mit Schrumpfungstendenzen konfron-
tiert. Besonders betroffen sind dariiber hinaus Teile
Stidostniedersachsens, Nordhessens, Nordbayerns,
der bayerisch-tschechische Grenzraum sowie Gebiete
der deutschen Nordseekliiste und des Saarlandes
(DANIELZYK 2014: 16).

Mitteilungen der Frinkischen Geographischen Gesellschaft Band 60 (2014 ): 91-100



92

Markus Neufeld, Lena Beyrich, Nadine Burkhardt, Christina Engl, Petra Gramann und Tobias Chilla

In den von Schrumpfungsprozessen betroffenen land-
lichen Kommunen sind leerstehende Immobilien eine
der sichtbarsten Konsequenzen der demographischen
Entwicklung. Zwar ist der Bevolkerungsriickgang
nicht immer die einzige Ursache fiir dieses Phino-
men, er hat jedoch groBen Anteil daran. Fiir die
Kommunen setzt damit nicht selten ein Teufelskreis
ein: leerstehende und verwahrlosende Gebdude lassen
die Attraktivitdt weiter sinken, potenzielle weitere
Abwanderungen sind die Folge — ein Trend, der sich
nur schwer umkehren ldsst. Fiir die Kommunalver-
waltung stellt sich die Frage, wie mit einer solchen
Situation umzugehen ist. Personelle und finanzielle
Ressourcen sind haufig stark limitiert, gleichzeitig
wird vielfach nur auf die sich entwickelnden Proble-
me reagiert anstatt diesen strategisch-antizipativ zu
begegnen. Ein Leerstandmanagement als Anpas-
sungsmaBnahme an den Demographischen Wandel
kann helfen, den geschilderten Teufelskreis zu durch-
brechen. Insbesondere die Potenziale geographischer
Informationssysteme erscheinen hier in Kombination
mit einer strategischen Orientierung hilfreich und
vielversprechend.

Der vorliegende Beitrag wird — erstens — gespeist
aus Ergebnissen des INTERREG-Projektes ,,AD-
APT2DC - Adaptation to Demographic Change*
(www.adapt2dc.eu). Dieses Projekt ist verankert im
Programmraum Central Europe und wird kofinan-
ziert durch den Européischen Fonds fiir Regionale
Entwicklung (EFRE). Kernanliegen ist es, regional
iibertragbare Strategien zu entwickeln, um den Her-
ausforderungen des demographischen Wandels auf
regionaler und lokaler Ebene zu begegnen. Der Fokus
liegt dabei auf der Anpassung 6ffentlicher Infrastruk-
turen — sei dies im sozialen, administrativen oder eher
baulichen Bereich. Erklartes Ziel ist, kosteneffiziente
MaBnahmen in Form von Pilotprojekten zu erproben
und deren Ubertragbarkeit auf andere riumliche
Kontexte mit abnehmender Bevolkerung innerhalb
Europas zu ermdglichen. In Deutschland waren als
Pilotregionen der Saale-Orla-Kreis in Thiiringen sowie
die Planungsregion Oberfranken-Ost in Bayern betei-
ligt. Dartiber hinaus umfasste das Projekt Aktivititen
in Tschechien, Polen, Ungarn, Italien und Slowenien.
Das Thiiringer Ministerium fiir Bau, Landesentwick-
lung und Verkehr als Leadpartner des Gesamtprojekts
kooperiert auf bayerischer Seite mit dem Staatsmi-
nisterium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und
Heimat sowie dem Regionalen Planungsverband
Oberfranken-Ost. In diesem Rahmen wurden neben
dem Pilotprojekt zum Leerstandmanagement in
Bad Berneck auch in den Stadten Hof und Arzberg
Projektbausteine entwickelt und in Zusammenarbeit
mit lokalen Akteuren umgesetzt. Als ,Demographie
Coaches‘ waren Prof. Dr. Tobias Chilla und Dipl.-
Geogr. Markus Neufeld von der Universitit Erlangen

fiir die wissenschaftliche Begleitung der Pilotvorhaben
in Oberfranken-Ost titig.

Zweitens flieBen Resultate aus der Lehrforschung
,Regionalentwicklung’ ein, die im WS 2013/14 und
SS 2014 am Institut fiir Geographie der Friedrich-
Alexander-Universitiat Erlangen-Niirnberg mit 15
Master-Studenten — ebenfalls unter der Leitung von
Prof. Dr. Tobias Chilla und Dipl.-Geogr. Markus
Neufeld — durchgefiihrt wurde. Der Modulbeschrei-
bung entsprechend sollen die Studierenden dabei
,,den Prozess des Forschens und seiner Organisation
rundum und hautnah kennen® lernen (Institut fiir
Geographie 2012). Der Schwerpunkt der an das ge-
schilderte Projekt ankniipfenden Lehrveranstaltung
lag zum einen auf empirischen Erhebungen in der
Stadt Bad Berneck — hier insbesondere im Hinblick
auf die dort vorherrschende Leerstandsproblematik —
und andererseits auf der Entwicklung von Anpas-
sungsstrategien im Umgang mit diesen Leerstanden.
Die entstandenen Ergebnisse und Erfahrungen im
Forschungsprozess wurden reflektiert vor dem Hinter-
grund von Potentialen derartiger Modellvorhaben fiir
die Politikberatung sowie allgemeiner Instrumentarien
der Regionalentwicklung (vgl. EmNiG 2011).

2 Die Stadt Bad Berneck
im Fichtelgebirge

Die oberfrankische Kleinstadt Bad Berneck im Fich-
telgebirge liegt im Norden des Landkreises Bayreuth.
Verkehrsgiinstig von der A9 iiber die B303 zu erreichen,
bildet Bad Berneck den Eingang zum Fichtelgebirge.
Die insgesamt rund 4.600 Einwohner (Stand: 2013) ver-
teilen sich auf den Hauptort und weitere 37 Stadtteile.

Der Hauptort besteht aus der historischen Ober-
stadt und — jenseits der BundesstraBBe gelegen — der
Wohnsiedlung Blumenau. Zwischen beiden bestehen
groBe strukturelle Unterschiede. Wahrend die Blume-
nau vorrangig durch Einzelwohnbebauung aus den
1960er Jahren bis heute sowie einem Gewerbegebiet
gekennzeichnet ist, befinden sich in der historischen
Oberstadt sowohl mittelalterliche als auch griinder-
zeitliche Ein- und Mehrfamilienhduser mit Gewerbe
und Dienstleistungen im Erdgeschoss oder gastrono-
mischen sowie touristischen Angeboten.

Im Februar 2014 betrug der Wohnungsleerstand
im Erdgeschoss in der Oberstadt rund 20%. In den
Bereichen Hotellerie und Gastronomie stand sogar
rund die Hilfte der Gebdude leer. Auch in Laden-
lokalen fiir den Einzelhandel lieB sich ein Anteil
an Leerstinden von etwa einem Fiinftel feststellen.
Insgesamt ist so eine Leerstandsquote aller erfassten
Nutzungseinheiten im Erdgeschoss von ca. 20% zu
verzeichnen.
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Grund fiir diese Leerstéinde ist unter anderem der
demographische Wandel, der vor allem in den peri-
pheren Gebieten Oberfrankens stark ausgepragt ist.
So verlor die Stadt Bad Berneck zwischen den Jahren
1950 und 2012 insgesamt tiber 1300 Einwohner. Im
Vergleich dazu stieg die Zahl der Einwohner im gesam-
ten Landkreis Bayreuth von ca. 101 000 Einwohnern
im Jahr 1950 auf knapp 105000 Einwohner im Jahr
2012, wihrend der Regierungsbezirk Oberfranken eine
leicht negative Entwicklung von ca. 1090000 (Stand:
1950) auf rund 1060000 Einwohner (Stand: 2012) zu
verzeichnen hatte. Auch die Altersentwicklung — ein
weiteres Indiz fiir den demographischen Wandel — ist
markant. Das Durchschnittalter von rund 49 Jahren
ist im regionalen Vergleich hoch. Gleichzeitig stieg der
Anteil der tiber 50-Jahrigen von 38,8 % (Stand: 1987)
auf 45,6% (Stand: 2012). Eine dhnliche Entwicklung —
wenngleich auf niedrigerem Niveau — zeigt sich im
gesamten Landkreis innerhalb desselben Zeitraumes
(33,1% auf 43,0%) (LfStD 2014a; 2014b; 2014c). Die
Prognosen fiir das kommende Jahrzehnt gehen dabei
von einem moderaten weiteren Bevolkerungsriickgang
von rund drei Prozent aus (LfStaD 2011: 5).

Neben dem demographischen Wandel ist der
Niedergang des Kurtourismus, also ein wirtschaft-
licher Strukturwandel, ein weiterer Grund fiir die
Probleme der Oberstadt. Seit den 1970er Jahren

gingen die Gasteankiinfte stark zuriick — von knapp
20000 auf knapp 10000 Ankiinfte pro Jahr. Dieser
Wert stagniert seit ca. 15 Jahren. Noch deutlicher wird
diese Entwicklung bei der Zahl der Ubernachtungen.
Wihrend in den 1970er Jahren deutlich iiber 150 000

Ubernachtungen gezihlt wurden, sank diese Zahl auf
nurmehr knapp 20000, ebenfalls stagnierend (Stadt
Bad Berneck 2013, LfStaD 2014a: 15). Zwar ist die
strukturelle Verdnderung im Kurtourismus grund-
satzlicher Art, jedoch scheinen einige Kurorte den
Strukturwandel im Kurtourismus besser zu meistern
als andere und profitieren z.B. als Alterswohnsitz von
der seniorengerechten Kur-Infrastruktur (KIRCHNER
2008). Als Folge dieser Negativ-Entwicklung in Bad
Berneck kam es zu vermehrten SchlieBungen von An-
geboten in den Bereichen Hotellerie, Gastronomie und
Kurtourismus (vgl. LfStaD 2014a: 15). Der Riickgang
im Kurtourismus ist somit mitverantwortlich fiir die
Negativentwicklung im Einzelhandel. Des Weiteren
ist an dieser Stelle auch der allgemeine Strukturwandel
im Einzelhandel (veranderte Konsumanspriiche der
Kunden, Filialisierung, Riickgang des inhabergefiihr-
ten Einzelhandels etc.) anzufiihren.

Trotz der hier skizzierten Probleme Bad Bernecks,
die vor allem in der Oberstadt in Form leerstehen-
der Ladenlokale und Wohnungen deutlich sichtbar
werden, ist das touristische Potenzial aufgrund der
naturrdumlichen Lage im Tal der Olschnitz sowie der
historischen Bausubstanz und der Vielzahl denkmal-
geschiitzter Gebaude durchaus betrichtlich (Foto 1).
Dazu sind auch die zahlreichen Leerstinde zu zéh-
len. Hier gilt es innovative und kreative Ideen zu
entwickeln, um den Ortskern zu revitalisieren und
auch in touristischer Hinsicht attraktiv zu gestal-
ten. Grundlegend dafiir ist jedoch eine strategische
Orientierung, bei der das nachfolgend vorgestellte
Leerstandmanagement ein Bestandteil ist.

Foto 1: Am Marktplatz in der
Oberstadt von Bad Berneck:
Zwischengenutzte Leerstédnde in
z.T. historischer Bausubstanz.

(Foto: Markus Neufeld)
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3 Strategisches Leerstandmanagement

Ein strategisches Leerstandmanagement kann helfen,
die skizzierte Problemlage zielgerichtet zu adressie-
ren. Folgend werden dazu vier relevante Bausteine
vorgestellt, die die Moglichkeiten geographischer
Informationssysteme (GIS) nutzen.

Das hier vorgeschlagene Vorgehen —die ,4 M des
Leerstandmanagements — besteht aus den Elementen
Mapping, Matching, Marketing und Monitoring wurde
in Teilen vor Ort umgesetzt (Mapping und Matching).
Damit wurde die Grundlage fiir weitere Aktivititen
seitens der Ortlichen Verwaltung gelegt.

3.1 Mapping

Die Basis fiir ein erfolgreiches GIS-gestiitztes Leer-
standmanagement bildet zunidchst das Mapping.
Mapping meint hierbei nicht nur eine — im wortlichen
Sinne — Kartierung der Leerstdnde, sondern eine
grundsitzliche Erfassung relevanter, gebiaudebezo-
gener Informationen.

In einem ersten Schritt ist es notwendig sich mit
dem Perimeter der Kartierung auseinanderzusetzen
und den Untersuchungsraum sinnvoll und problem-
orientiert abzugrenzen (vgl. MULLER 2000; SCHULER
2008). Besonderer Relevanz kommt dabei hdufig den
Ortskernen zu, deren Attraktivitit einerseits durch
potentielle Verodung gefdhrdet ist (vgl. UrLm 2007),
die andererseits aber auch gerade deshalb im Fokus
der landlichen Entwicklung stehen (StMLF 2006).
Die Leerstanderfassung ist jedoch keineswegs auf
den Ortskern beschriankt, sondern skalierbar und
somit fiir ein fast beliebig groBes Gebiet durchfiihrbar.

In Bad Berneck war die Haufung des Gebéaude-
leerstands in der Oberstadt als Abgrenzungskrite-
rium ausschlaggebend. Daraus ergab sich dann ein
Untersuchungsgebiet, das im Wesentlichen aus dem
historischen Ortskern mit einem hohen Anteil leer-
stehender sowie denkmalgeschiitzter Immobilien und
einer Vielzahl an sanierungsbediirftigen Gebdauden
besteht (vgl. Abbildung 1).

Der Mafstab ist — zweitens — in diesem Kontext
gewissermallen vorgegeben: um gebdudegenaue Dar-
stellungen in der Kartierung zu ermdglich, wurde die
Digitale Flurkarte als Basiskarte ausgewahlt, die die
parzellenscharfe Darstellung aller Liegenschaften
(Flurstiicke, Gebaude) enthilt. Je nach raumlicher
Auflésung und Forschungsaufgabe ist es auch moglich
andere digitale Geodaten zu verwenden, wie beispiels-
weise digitale Planungskarten, 3D-Gelindemodelle,
Luftbildprodukte oder Digitale Topographische Kar-
ten bzw. digitale Ortskarten (Bayerische Vermessungs-
verwaltung 0.J.). Die Kartengrundlage wurde im Falle

Bad Bernecks von der kommunalen Bauverwaltung
zur Verfiigung gestellt; weiterhin konnen digitale
Geodaten auch direkt tiber die jeweiligen Vermes-
sungsverwaltungen bezogen werden.

Drittens ist bei der Erfassung und Zusammen-
stellung der relevanten Daten ein umfassender Merk-
malskatalog zu erstellen, um so eine umfangreiche
Datengrundlage hinsichtlich der (leerstehenden)
Immobilien zu gewdhrleisten. Oft ldsst sich bereits
an dieser Stelle auf vorhandenes Datenmaterial zu-
riickgreifen, das noch punktuell zu ergdnzen ist. Der
Merkmalskatalog ist dann Grundlage fiir einen Kar-
tierschliissel, anhand dessen die Kartierung schlieBlich
vorzunehmen ist. Eine erste Ortsbegehung ist hilfreich,
wichtige Untersuchungskriterien zu erkennen und im
Voraus festzulegen (z.B. leerstehende Schaufenster
mit Zwischennutzung, augenfillig bauliche Méngel,
gastronomische Potentiale in Form von AuBenbe-
stuhlung, Terrassen 0.4.).

Ein berechtigter Einwand im Hinblick auf die
arbeits- und personalintensive Kartierung ist, dass
einfach Einwohnermeldedaten (Erstwohnsitze, An-
schrift) mit den Liegenschaftsdaten abgeglichen wer-
den und so Leerstinde identifiziert werden konnten
(s.u. ,Matching’, vgl. BENNERT 2012: 21ff.). Zwei
Nachteile birgt dieses Verfahrens jedoch: Zum einen
werden tatsichliche Leerstinde in Folge von Fortzii-
gen und/oder mangelnder Datenaktualitdt potentiell
iibersehen. Zudem lasst die alleinige Anschrift im
Einwohnermelderegister keine Schliisse tiber teilweise
Leerstande zu (z.B. im Mehrfamilienhaus). Gerade
die Erdgeschosse sind aber als besonders orts- und
straBenbildpragend einzustufen, weshalb der Kartie-
rung ,im Feld® eine besondere Bedeutung zukommt.

Daten, die auf diesem Wege nicht erhoben werden
konnen, sind iiber andere Methoden wie beispiels-
weise einer Befragung der Biirger oder einschligiger
Experten mit guter Ortskenntnis zu ermitteln. Der
folgende Merkmalskatalog kann als grundlegend fiir
das Mapping betrachtet werden, auch wenn weitere
Aspekte hinzugenommen werden konnen:

— aktuelle bzw. ehemalige Nutzung der Haupt- und
Nebengebiude (z.B. Wohnen, Gewerbe, offentliche
und kirchliche Einrichtungen, etc.);

— Leerstand ja/nein;

— Zwischennutzung ja/nein (Beispiel Bad Berneck:
Krippenweg ja/nein);

— Schaufenster vorhanden ja/nein;

— augenscheinlicher Gebaudezustand (benotet, ggf.
Einzelnoten fir Fassade, Dach, Fenster/Tiren
etc. vergeben);

Optionale Merkmale sind dariiber hinaus:

— Bereitschaft der Bewohner/Eigentiimer zur Sa-
nierung ihrer Immobilie ja/nein;

— Bereitschaft zum Verkauf/Vermietung;

— Bereitschaft zur Teilnahme an Zwischennutzungs-
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konzepten etc.;
— Orte von besonderer historischer Bedeutung und

Orte der Identifikation der Bewohner mit dem Ort;
Schwierigkeiten bei der Kartierung ,im Feld*, wie bei-
spielsweise das eindeutige Erkennen eines Leerstands
oder die objektive Bewertung des Gebdudezustands,
lassen sich in der Regel durch die Riickkoppelung mit
Expertenwissen l6sen. Die im Rahmen des Mapping
erhobenen Daten werden sodann in ein geographisches
Informationssystem (GIS) tlibertragen. Auf dieser
Grundlage lassen sich die Leersténde hinsichtlich ihrer
ehemaligen Nutzung klassifizieren und quantifizieren.

3.2 Matching

Im Matching findet in erster Linie ein Abgleich der
erhobenen Daten mit den Sekundirdaten aus dem
Amtlichen Liegenschaftsbuch (ALB) statt. In diesem
Fall werden die kartierten Daten mit Einwohnermel-
dedaten ,gematched’, die von den 6rtlichen Behorden
zur Verfligung gestellt werden. Ein groBer Vorteil
der selbst erhobenen Daten ist, dass die kartierten
Informationen frei verwendbar und individuell inter-
pretierbar sind, wihrend die Einwohnermeldedaten
aufgrund sensibler personenbezogener Informationen
dem Datenschutz unterliegen. Die Informationen des
ALB sind somit nur unter bestimmten vertraglichen
Konditionen zugénglich.

Auf der technischen Seite besteht die Herausfor-
derung des Matching darin, die erhobenen Daten
wie Leerstinde oder Nutzungen mit der Digitalen
Flurkarte (DFK) in Beziehung zu setzen. Hierzu wird
die DFK in eine auf Shapes basierende Datenbank
konvertiert und als Hintergrund in das jeweilige Geo-
informationssystem geladen (hier: ArcMap von ESRI
mit der Softwareapplikation der Firma AED Synergis
GeoOffice 10.1). Als eindeutiges Identifikationsattri-
but dient der Flurstiicksschliissel (,, FLSTKEY ), der
sich aus der jeweiligen Gemarkungsnummer, dem
Flurstiickszahler und dem Flurstiicksnenner zusam-
mensetzt. Da jedoch die Sachdaten der Haupt- und
Nebengebaude keinen Flurstiicksschliissel aufweisen,
muss dieser fiir die kartierten Objekte nachtraglich von
Hand in die Attributtabelle nachtriglich eingetragen
werden. AnschlieBend kann die Datentabelle, in denen
die kartierten Ergebnisse mit den Sekundirdaten
zusammengefiithrt werden, mit der Attributtabelle
des Flurstiicklayers mittels einer 1:1 Verbindung tiber
das Wertefeld ,, FLSTKEY“ gematched werden (A ED
Synergis 2008-2014).

Im Anschluss an die Datenarbeit erfolgt die Visu-
alisierung. Hierzu werden die verschiedenen Daten —
Leerstand, Nutzung etc. — liber diverse Symbologie-
einstellungen abgefragt und dargestellt.

An dieser Stelle ist die grundsatzliche Frage nach der
Kompatibilitit verschiedener Geoinformationssyste-
me von besonderer Bedeutung: wird beim Mapping
mit einem anderen System gearbeitet als dem in der
Kommunalverwaltung verfiigbaren, fithrt dies schnell
zu Schnittstellenproblemen.

Inzwischen gibt es zahlreiche Softwarehersteller
und Softwareanbieter, die den Markt mit ihren Pro-
dukten sdttigen, sodass eine kommunale Verwaltung
genau abwdgen muss, zu welchem System sie kiinftig
fiir ihre Datenverwaltung greift. HARZER (2012) listet
rund 900 verschiedene Systeme und zugehdrige Soft-
wareapplikationen auf. Hier ist es wichtig zwischen
,reinen‘ GIS-Produkten, wie von der Firma ESRI
mit ArcMap, AEDSynergis mit GeoOffice, auch
POLY-GIS (IAC mbH) oder W3GIS (AKDB) und
CAD basierenden Systemen wie AutoCAD 3D (Au-
todesk) oder Autogis (IBB Ingenieurbiiro Battefeld)
zu unterscheiden. Jeder Hersteller strukturiert sein
System auch im Hintergrund anders. Mal basieren
die einzuspielenden Daten auf Oracle oder SQL-
Datenbanken, mal werden individuelle Datenbanken
(beispielsweise ,Geodatabases®) erstellt, auf denen das
System anschlieBend zugreift.

In vielen Kommunalverwaltungen verfiigen die
Mitarbeiter zudem nicht iiber Schreibrechte auf
ihrem Geographischen Informationssystem, sondern
besitzen lediglich sogenannte , Viewer-Aufsétze’. Mit
diesen konnen sie ihre Daten sehen und abfragen,
nicht jedoch bearbeiten. Die Datenpflege tibernimmt
meist ein Ingenieurbiiro oder in manchen Fillen
der Softwarelieferant selbst (z.B. AKDB). So erhal-
ten die Ingenieurbiiros regelmaBige Auftrige z.B.
Kanalupdates oder DFK-Updates in die im Biiro
vorliegenden Datenbanken einzuarbeiten. Die Kom-
munalverwaltungen bekommen dann in der Regel
die vorgefertigten Layerdateien mit der dahinter-
liegenden komprimierten Geodatenbank, die {iber
die Viewer-Applikationen dargestellt werden. Die
Viewer-Systeme, wie beispielsweise das GeoOffice
Express der Firma AED-Synergis, erlauben es die
eingepflegten Daten zu visualisieren, zu filtern und
abzufragen. Auch Symbologieeinstellungen lassen
sich vornehmen, ebenso wie kleinere Bearbeitungen
(z.B. Messen von Strecken, Datenexporte nach Excel
oder CAD, Drucken und Plotten inklusive Layouts
etc.) sind Standard. Welches Geographische Informa-
tionssystem die Kommune verwendet hangt einerseits
davon ab, fiir welche Zwecke sie es benotigt und wie
Ltief* sie damit arbeitet. Andererseits ist die Frage nach
der Finanzierung zentral: gerade in strukturschwachen
und vom demographischen Wandel stark betroffenen
Gebieten ist es keine Seltenheit, dass der finanzielle
Handlungsspielraum einer Gemeinde stark einge-
schriankt ist und diese nicht iiber einen genehmigten
Haushalt verfiigt.
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Anhand der Darstellungen im GIS kdnnen die erho-
benen und zusammengefiithrten Daten unterschiedlich
bewertet werden. So ergeben sich diverse Abfragen,
die mit Hilfe eines Leerstands-GIS auf einen Blick
beantwortet werden konnen. Beispielsweise zeigt eine
Leerstandkarte auf einen Blick die im Ort vorhande-
nen Leerstdnde. Verkniipft mit Informationen zum
Denkmalschutz lassen sich so schnell potenziell loh-
nende Sanierungsobjekte identifizieren (Abbildung 1).

Auch die Frage nach der zukiinftigen Nutzung
kann mit Hilfe der hinterlegten Sachdaten geklart
werden. So kénnen jedem Gebdude bestimmte At-
tribute zugeordnet werden, woraus das Nutzungspo-
tenzial festgelegt wird. Ehemals fiir den Einzelhandel
verwendete Immobilien kénnen beispielsweise mit
einem hohen Wert an Wiederverwendbarkeit im
Bereich des Einzelhandels versehen werden. Ande-
rerseits konnen auch mit Hilfe einer objektgenauen
Kennzeichnung mogliche UmbaumafBnahmen visu-
alisiert werden. Mit dem jeweiligen Objekt verlinkte
Dokumente wie Gebaudeplane, Bauzeichnungen
oder einem MaBnahmenkatalog gewédhren einen
schnellen Uberblick dariiber, an welchem Objekt bei-
spielsweise ein Schaufensterriickbau notwendig oder
moglich ist. Mit diesem Merkmal kdnnen auch ganze
Stadtteile versehen werden, indem man innerhalb

des Kartenfensters eine geographische oder objekt-
bezogene Grenze des Riickbaus zieht, beispielhaft
hierfiir stehen abgegrenzte Bereiche wie die Altstadt
oder Neubaugebiete.

3.3 Marketing

Aufbauend auf den durch das Mapping gesammelten
Daten und deren Abgleich mit bereits vorhandenen
Informationen wie Kontakt- oder Einwohnermelde-
daten der Eigentiimer und Bewohner im Rahmen des
Matching, ist das finale Ziel des Leerstandmanagements
die leerstehenden Immobilien zu vermarkten und einer
Nutzung zuzufiihren. Durch das Marketing konnen zur
Verfligung stehende Gewerbe- und Wohnimmobilien —
das Einversténdnis der Eigentiimer vorausgesetzt — fiir
potenzielle Interessenten iibersichtlich und einheitlich
dargestellt und ihre Nutzungspotenziale zielgerichtet
aufgezeigt werden.

Innerhalb der kommunalen Planung arbeitet die
ortliche Verwaltung meist mit Hilfe von externen
Planungsbiiros Leitbilder und Entwicklungsstrategien
aus . Diese konnen sich auf den gesamten Ort bezie-
hen oder auch nur auf einzelne Stadtteile und dienen
der Kommune als Leitfaden fiir ihre zukiinftige auch
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Abb. 1: Leerstédnde (Erdgeschoss) und (ehemalige) Nutzungen in der Bad Bernecker Oberstadt.

(Kartographie: Petra Gramann, Kartengrundlage: Digitale Flurkarte)
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stadtebauliche Entwicklung (4RL o.J.). Mit diesen
planerischen Instrumenten sollen die strategischen
Ziele der Stadt erreicht werden (KUDER 2001: 45f1.),
wie beispielsweise die Anpassung an den demogra-
phischen Wandel oder die Starkung der ortlichen
Wirtschaft. Aus ihren strategischen Zielen ergeben
sich bestimmte Zielgruppen, deren Interesse die Stadt
in erster Linie wecken mochte. Am Beispiel des stra-
tegischen Zieles ,Demographischer Wandel* konnten
junge Familien mit Kindern eine der anzusprechenden
Zielgruppen darstellen (vgl.: BECKER 1999: 453ff;
ScHUCKHAUS 1999: 143ff.; SIEVERTS 1999: 211f.). Das
Marketing von leerstehenden Immobilien — seien dies
Wohnungen, Ladengeschéfte oder ganze Hauser und/
oder Grundstiicke — ist daher zielgruppenorientiert.
Nur so kdnnen die Leerstinde innerhalb der Stadt
einer sinnvollen neuen Nutzung zugefithrt werden
(MEISSNER 1995: 1911.).

Eine Moglichkeit der Vermarktung von leer-
stehenden Immobilien ist ein Leerstandskataster,
moglicherweise auch in Kombination mit einem
Bauliickenkataster fiir bebaubare Freiflichen inner-
halb eines Stadtgebietes (SCHULER 2008: 15). Wih-
rend sich ein Bauliickenkataster nur an Bauherren
und Investoren richtet, bietet ein Leerstandskataster
gleichermaBen Auskunft fiir Mieter oder Kaufer
privater und gewerblicher Art und beinhaltet eben
nicht nur Grundstiicke, sondern auch (Teile von)
Immobilien. Dieses GIS-gestiitzte Tool ermoglicht
der Kommunalverwaltung, Leerstinde fiir jedermann
iibersichtlich darzustellen, unter Umstanden (insbes.
unter Berticksichtigung des Datenschutzes) auch im
Rahmen einer Online-Anwendung. Im Leerstands-
kataster werden unter Zuhilfenahme einer digitalen
Karte des Stadtgebietes alle leerstehenden Immobilien
aufgezeigt und beliebig viele Daten wie Miet- oder
Kaufpreise, Eigentiimerdaten und Immobilienzustand
oder mogliche Nutzungsarten hinterlegt. So entsteht
eine Ubersichtliche Karte, die auf der einen Seite
potenziellen Interessenten die Suche nach geeigneten
Leerstinden erleichtert und auf der anderen Seite
der Gemeinde hilft die urspriinglichen Bau- und
Siedlungsstrukturen zu erhalten und den Ortskern
durch Gewerbe- und Wohnnutzung neu zu beleben
(KILCHMANN/SCHWARZ-VON RAMMER 1999: 8ff.;
ErteL 2001: 113).

Eine weitere Moglichkeit Leerstandimmobilien zu
bewerben sind voriibergehende Zwischennutzungen
(BBR 2004a: 96ft.; Forum Baulandmanagement NRW
2008: 18). Hierbei konnen leerstehende Gewerbeim-
mobilien zeitlich befristet, entweder fiir einen vorher
festgelegten Zeitrahmen oder bis zur nachsten Ver-
mietung, genutzt werden (Forum Baulandmanagement
NRW 2008: 13). Zwischennutzungen konnen bei-
spielweise gewerblicher, kultureller oder sozialer Art
sein (ebd.: 25). Eine Variante der Zwischennutzung

ist eine gemeinschaftliche Gestaltung der Geschafts-
raume oder Schaufenster mehrerer Immobilien durch
beispielsweise Kunst und Handwerk, das Aufstellen
von Kulissen oder sogenannte pop-up-Stores (,,liiber
Nacht*“ entstandene Ladenprojekte mit auBerge-
wohnlichen Dienstleistungen und Produkten) (ebd.:
24). Die meist nicht 6konomisch orientierten Uber-
gangsnutzungen bringen verschiedene Vorteile mit sich
(ebd.: 13, 19). Das vorher durch Leerstand geprigte
Stadtbild wirkt belebter, wird also aufgewertet, und
kann potenziellen Mietern mogliche zukiinftige Nut-
zungen aufzeigen (BBR 2004a: 96). AuBlerdem wird
die Immobilie von Verschmutzung oder Vandalismus
und so vor weiterem Wertverlust geschiitzt (Forum
Baulandmanagement NRW 2008: 67).

Probleme konnen sich im Bereich des Marke-
tings in der Zusammenarbeit mit den Besitzern der
Immobilien ergeben. Leerstehende Schaufenster blei-
ben nicht nur wegen fehlenden Zwischennutzungen
leer, sondern weil einige Besitzer ihre Immobilien
nicht fiir Zwischennutzungen zur Verfiigung stellen
mochten. Hinzu kommt, dass Zwischennutzungen
oft mit Arbeitsaufwand und geringen Selbstkosten
fiir Stromverbrauch oder Material verbunden sind.
Nicht alle Eigentiimer sind bereit diesen Betrag zu
leisten um ihre Immobilien zu vermarkten. AuBerdem
lassen sich leerstehende Wohnungen im Gegensatz
zu Gewerbe- oder Einzelhandelsimmobilien nur
schwerlich zwischennutzen. Sie sind lediglich durch
ein Leerstandskataster bzw. auf dem freien Woh-
nungsmarkt anzubieten.

Da sich die Vermarktung der Leerstande in Bad
Berneck bisweilen schwierig gestaltet — mal ist der
Sanierungsbedarf zu hoch, mal die Preiserwartungen
der Eigentlimer unrealistisch — konzentrieren sich die
dortigen MaBnahmen derzeit auf temporire Nut-
zungen. So gibt es bereits den Krippenweg, bei dem
wihrend der Weihnachtszeit viele Schaufenster von
Einzelhandelsleerstinden mit verschiedenen Krippen
gestaltet werden. Das in diesem Projekt erarbeitete
GIS bietet auch hier niitzliche Optionen: Die Adressen
der Eigentiimer oder Verwalter leerstehender Immo-
bilien konnen systematisch hinterlegt und aktualisiert
werden, auch die jeweilige Bereitschaft zu MaBnahmen
der Zwischennutzen und bisherige Mitwirkungen.

Viele Kommunen nutzen GIS-basierte Fliachen-
nutzungsmanager lediglich fiir den internen Gebrauch
und nicht als Marketinginstrument , Leerstandskatas-
ter’ oder ,Bauliickenkataster’. Ein bereits funktionie-
rendes Beispiel fiir ein 6ffentlich zugéngliches Wohn-
bauliickenkataster bietet die Stadt Fiirth. Mit ihrem
Leitbild ,,Innen- vor AuBenentwicklung® hat sich die
Kommune zum Ziel gesetzt, bestehende Bauliicken
im Innenstadtbereich zu bebauen, um vorhandene
Flachenressourcen zu nutzen und die natiirlichen
Grenzen der Stadt, wie Flussauen und Griinzonen,
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vor Bebauung und Flachenversiegelung zu schiitzen.
Vorrangige Zielgruppe sind hierbei Investoren fiir
Wohnbebauung, um der steigenden Einwohnerzahl
Firths gerecht zu werden. Thnen zur Verfligung stellt
das Stadtplanungsamt der Stadt Fiirth Informationen
zu Lage und GroBe der Bauliicken, Gemarkungs-
und Flurstiicknummern sowie Angaben dartiber, ob
sich das Grundstiick in privatem oder stadtischem
Eigentum befindet (Stadt Fiirth 2012; 0.J.). Das hier
entwickelte GIS kann fiir entsprechende Aktivitiaten
eingesetzt werden.

3.4 Monitoring

Der vierte Schritt des Leerstandmanagements mit
dem Ziel der Revitalisierung von Leerstdnden ist
das Monitoring, einer Art strategischer, kommuna-
ler Raumbeobachtung. Raumbeobachtung dient
gewissermallen als rdumliches Informationssystem
fiir politische Entscheidungstriger und hat den An-
spruch eine solide Grundlage fiir raumbezogene
Entscheidungen der Politik zu sein. Hier geht es
beispielsweise um regionale Disparitdten, aber auch

um das Aufzeigen von raumlichen Wirkungszusam-
menhéngen sowie das Erfassen und die Bewertung der
Lebensbedingungen in den verschiedenen Teilrdumen
(GATZWEILER 2011: 410).

Zwar ist eine detaillierte Raumbeobachtung Vor-
aussetzung und Grundlage raumlicher Planung und
wird daher auf allen Verwaltungsebenen mdoglichst
umfassend betrieben. Gleichwohl ist in Frage zu
stellen, wie detailliert die Raumbeobachtung auf der
lokalen Ebene tatsichlich erfolgen kann. Begrenzte
personelle Ressourcen diirften der Hauptgrund sein,
warum auf der lokalen Ebene eine solch umfassende
Raumbeobachtung kaum mdglich sein wird — noch
dazu im landlichen Raum mit ohnehin begrenzten
finanziellen und personellen Kapazititen.

Ziel des hier entwickelten kommunalen Leerstandsmo-
nitoring ist es erstens, eine regelmaBige (Erfolgs-)Kont-
rolle durchzufiihren. Dazu gehort neben der Pflege der
Datenbanken und der Aktualisierung von Daten, z.B.
bei einem Eigentiimerwechsel, auch die Beobachtung
der Leerstandsentwicklung. Hier schlieB3t sich der Kreis
zum ersten Schritt, dem Mapping. Die Datenbankpflege
erfasst die Wiedernutzung von bisherigen Leerstdnden;

Altersstruktur
Geburtsjahr des jungsten Bewohners
I 1922 - 1943
I 1944 - 1960
I 1967 - 1978

1979 - 1998
1999 - 2013

Abb. 2: Exemplarische Darstellung der Altersstruktur in der Bad Bernecker Oberstadt, illustriert anhand des Geburts-

Jjahres des jiingsten Bewohners einer Immobilie.

(Kartographie: Petra Gramann, Kartengrundlage: Digitale Flurkarte)
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neu auftretende Leerstdnde sind auf anderem Wege zu
erfassen (weitere Kartierungen; regelméBige Abfrage
bei Stadt-/ Gemeinderatsmitgliedern o.4.).

Zweitens dient das Monitoring in Form einer
Raumbeobachtung auch als Prognosetool. Das fol-
gende Beispiel illustriert dies: Durch die Darstellung
des Alters des jlingsten Hausbewohners kann unter
Berticksichtigung der durchschnittlichen Lebenser-
wartung eine Abschitzung erfolgen, wann eine Im-
mobilie oder Wohneinheit voraussichtlich leer stehen
wird (Abbildung 2). Der dazu erforderliche Abgleich
von Einwohnermelde- und Katasterdaten ist bereits
hinldnglich im zweiten Schritt — Matching —erlautert
worden. Dies kann die Planung in Zukunft erleichtern
und ermdglicht eine vorausschauende, strategische
Politik der Siedlungsentwicklung. Das Monitoring
wird so zu einem wichtigen Dienstleister fiir lokale
Entscheidungstriager aus Politik und Verwaltung
und gelingt umso eher, je besser der Kontakt zu den
Eigentiimern leerstehender Immobilien gepflegt wird.

4 Fazit: GIS als strategisches Instrument
der Ortsentwicklung?

Um eine effiziente und zielgerichtete Revitalisierung
von Leerstinden zu gewéhrleisten, ist ein enges Inein-
andergreifen der vier genannten Bausteine — Mapping,
Matching, Marketing und Monitoring — notwendig.
Unter dieser Voraussetzung kann es Stidten und
Gemeinden gelingen, ihre Leerstdnde passgenau und
bedarfsgerecht zu entwickeln (vgl. SCHULER 2008).
Geographische Informationssysteme konnen dann
als Instrumente strategischer Orientierung begriffen
werden und bieten auch fiir kleine Kommunen grof3e
Potenziale. Nicht zu verschweigen sind jedoch eine
Reihe limitierender Faktoren. Dazu zihlen neben fi-
nanziellen und personellen Engpéssen auch begrenzte
GIS-Kenntnisse der Verwaltungsmitarbeiter, die sich
haufig quasi nur ,nebenbei‘ mit der entsprechenden
Software vertraut machen kdnnen bzw. miissen.

Ein strategisches Leerstandmanagement, wie es
in dem vorliegenden Beitrag vorgestellt wurde, kann
dann als erfolgreich bezeichnet werden, wenn es sich
an den Zielen der Stadt- bzw. Ortsentwicklung (Leit-
bildern) orientiert. Hier treten insbesondere Fragen
moglicher Folgenutzungen auf: in welche Richtung
will sich eine Kommune entwickeln, welches Profil will
sie verkorpern? Soll beispielsweise eher ein Riickbau
von Schaufenstern erfolgen oder der Versuch un-
ternommen werden, ehem. Ladenlokale tatséchlich
wieder gewerblich zu nutzen? Im Fall Bad Bernecks
liegen hier Potenziale im Bereich der Kunst- und
Kreativszene. Denkbar sind z.B. Umnutzungen in
Form offener Ateliers o.4.

Begleitend zum Leerstandmanagement ist auch die
Aktivierung von Biirgerschaft und lokalen Stake-
holdern bedeutsam. Gerade dem Kontakt zu den
Immobilieneigentiimern kommt dabei eine grof3e Be-
deutung zu. Eine parallele Akquise von Fordermitteln
bzw. die Beratung zu Forderprogrammen konnen die
genannten MaBnahmen unterstiitzen.

Das hier vorgestellte Beispiel zeigt, dass die Mog-
lichkeiten einer Anpassung an den Demographischen
Wandel vor allem auf der lokalen Ebene besonders
groB sind: die Ortskenntnis, der direkte Kontakt
zu Bewohnern und Immobilieneigentiimern, Mog-
lichkeiten biirgerschaftlichen Engagements gepaart
mit der technischen Unterstiitzung geographischer
Informationssysteme sowie einer strategischen Ori-
entierung der Siedlungsentwicklung — all dies sind
Faktoren erfolgreicher AnpassungsmafBnahmen an
die Konsequenzen demographischer Schrumpfung.
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Vacancy management in rural areas — GIS-based adaptation to demographic change

Vacant buildings are one of the most obvious consequences of demographic change. However, the reasons
are not only outmigration and an ageing population but also structural economic change. Municipalities that
are affected by shrinkage have to deal with desolating city centres as well as losses of attractiveness. Here,
questions of effective measures of adaptation to shrinkage are raised. A GIS-based vacancy management
can help, first, to avoid further vacancies in the long run and, second, to lead to new, target-oriented uses.
The paper at hand presents four steps, the ‘4 M of vacancy management’ — consisting of the elements
mapping, matching, marketing and monitoring. Such vacancy management can be considered successful
if it is strategy-oriented. Hence, it becomes an effective measure of adaptation to demographic change on

the local level.
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