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1 Einleitung

In der folgenden Masterarbeit werden Gebdudeleerstinde im Léndlichen Raum am Beispiel der
Stadt Erftstadt im Hinblick auf die Perspektiven fiir die Einrichtung eines Leerstands-
managements untersucht. Nach einer Auseinandersetzung mit den wesentlichen Charakteristika
und den aktuellen Entwicklungsproblemen Landlicher Rdume werden Anlass und Zielsetzung
der Arbeit veranschaulicht sowie eine Eingrenzung des Untersuchungsrahmens vorgenommen.
Im Zuge dessen werden einerseits ein Verstdndnis fiir den Begriff Gebdudeleerstand erarbeitet
und die im Fokus der Untersuchung stehenden Leerstandsarten abgegrenzt sowie andererseits
Erftstadt als Landlicher Raum und der Landliche Raum in Erftstadt umrissen. In einem weiteren
Schritt werden jeweils zundchst die Untersuchungsmethoden vorgestellt, mit denen die aktuelle
und kiinftige quantitative Dimension des Leerstands, die qualitative Dimension des Leerstands
sowie die wesentlichen Ursachen und Auswirkungen des Leerstands ermittelt und darauf folgend
die jeweiligen Ergebnisse vorgestellt werden. Im Fokus der Arbeit steht die Prisentation und
Reflektion der aktuellen und kiinftigen quantitativen und qualitativen Dimension des Leerstands
sowie ihrer Ursachen und Auswirkungen, bevor im Anschluss daran Handlungsempfehlungen

fiir einen strategischen und aktiven Umgang mit Gebdudeleerstinden abgeleitet werden.

Gebdude- und Wohnungsleerstinde stellen in der Bundesrepublik Deutschland kein grundsitz-
lich neues Phinomen dar. So hat sich bspw. insbesondere im Zuge der Abwanderung junger Be-
volkerungsanteile und des wirtschaftlichen Strukturwandels infolge der Wiedervereinigung in
den neuen Bundesldndern innerhalb der zweiten Hélfte der 1990er Jahre neben einer Vielzahl an
leer stehenden innerstidtischen Ladenlokalen ein erhebliches Mall an Wohnungsleerstinden ein-
gestellt. Gegen Ende der 1990er Jahre belief sich die Anzahl der leer stehenden Wohnungen in
den Stddten der neuen Bundesldnder auf etwa eine Millionen, was ,,ca. 13% des dortigen Be-
standes* entsprach (Von Ramin 2006:38). In der Konsequenz wuchs das Offentliche, wissen-
schaftliche und politische Interesse an der Leerstandsthematik, was mit der Einfithrung des
Bund-Linder-Programms Stadtumbau Ost eine politische Intervention im Bereich des Ge-

schosswohnungsbaus nach sich zog (Spellerberg/ Spehl 2011:1, Bundesregierung 2012:3-4).

Allerdings beschrianken sich ansteigende Leerstandsquoten weder ausschlielich auf die neuen
Bundesldnder noch auf urbane Réaume (Streich et al. 2009:1). Vielmehr ist eine weitere Gebiets-
kulisse in besonderem Malle von Gebdude- und Wohnungsleerstdnden betroffen, deren raumwis-
senschaftliche Betrachtung in der Vergangenheit aufgrund des prioritdren wissenschaftlichen
Interesses an stiddtischen Rdumen vernachlissigt wurde (Hoppe 2010:2). Der Landliche Raum,

insbesondere der periphere Landliche Raum, ist im Zuge des 6konomischen Strukturwandels
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sowie des demographischen Wandels sowohl in den neuen als auch in den alten Bundesldndern
zunehmend von Schrumpfungs- und Entleerungstendenzen sowie den daraus resultierenden Ge-

baudeleerstinden betroffen (Spellerberg/ Spehl 2011:1, VoB et al. 2011:165).

Obwohl sich im peripheren Landlichen Raum West- wie Ostdeutschlands vorbehaltlich regiona-
ler Unterschiede dhnliche Entwicklungstendenzen abzeichnen (Von Ramin 2006:40), sind ent-
sprechende Untersuchungen bislang vor allem in Léndlichen Rdumen der neuen Bundesldander
durchgefiihrt worden (Standl 2007:89). Wihrend in den 1950er Jahren die Mehrzahl der Dorfer
von einer Flachenknappheit geprigt waren, stellten sich im Zuge vielfaltiger Siedlungserweite-
rungen durch Neubausiedlungen an den Dorfrindern sowie durch Aussiedlungen und Landflucht
bereits in den 1960er und 1970er Jahren Leerstinde innerhalb der Dorfkerne ein (Henkel
2010:57). Wie auf dem im Mai 2006 vom Interdisziplindren Arbeitskreis Dorfentwicklung zum
Thema ,,Leerstand von Gebduden in Dorfern — Beginn der Dorfauflésung oder Chancen durch
Umnutzung?*“ abgehaltenen 15. Essener Dorfsymposium herausgestellt wurde, hat sich mittler-
weile ,,in den meisten Dorfern eine zweite Welle des Gebédudeleerstandes® eingestellt (Henkel
2006:2). Betroffen sind nicht mehr nur die historischen Dorfkerne, sondern ebenfalls die Sied-

lungserweiterungen der 1950er bis 1970er Jahre (Kotter 2008:56, Spellerberg/ Spehl 2011:1).

So erwartet auch eine sich mit der Leerstandsthematik beschéftigende im Rahmen der Landesar-
beitsgemeinschaft (LAG) Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland gebildete Arbeitsgruppe der Akade-
mie flir Raumforschung und Landesplanung, dass die Leerstinde von Wohngebduden in
Landlichen Rédumen in ndherer Zukunft sowohl in West- als auch in Ostdeutschland zunehmen
werden. Verschérft wird die Brisanz der Thematik dadurch, dass nicht mehr nur periphere ldndli-
che Regionen, sondern nun auch einzelne Ortsteile in stagnierenden oder gar boomenden Ge-
meinden im Einzugsgebiet groler Stidte von zunehmenden Gebdudeleerstinden betroffen sind

(Kotter 2008:56, Spellerberg/ Spehl 2011:1).

Wie sich die Leerstandssituation von Wohn- als auch von gewerblichen Gebduden im Landli-
chen Raum Erftstadts, einem etwas mehr als 30 Pkw-Minuten von K6ln und Bonn entfernten
Mittelzentrum im Rhein-Erft-Kreis in Nordrhein-Westfalen, darstellt, was die wesentlichen Ur-
sachen und Auswirkungen der Gebédudeleerstinde sind, wie sich die quantitative Dimension des
Gebdaudeleerstands in ndherer Zukunft entwickeln konnte und inwieweit auf kommunaler Ebene
HandlungsmaBnahmen fiir einen strategischen und aktiven Umgang mit Gebdudeleerstdnden

getroffen werden konnen, wird im Rahmen dieser Masterarbeit herausgestellt.



2 Einfiihrung in die Entwicklungsbedingungen Lindlicher Raume in Deutsch-

land von der zweiten Hiilfte des 20. Jahrhunderts bis heute

Bevor ein Uberblick iiber die Entwicklung Lindlicher Rdume in Deutschland folgt, erscheint es
zunichst erforderlich, die wesentlichen Merkmale und Charakteristika Landlicher Rdume als
Untersuchungsraum aufzuzeigen. So zeichnen sich Léndliche Rdume laut Lienau (1995:10-12),
dessen identifizierte Merkmalsauspragungen hier aufgrund ihres hohen Bekanntheitsgrades

exemplarisch aufgezeigt werden, durch folgende Charakteristika aus:

» das Vorhandensein ,,]land- und forstwirtschaftlich genutzte[r] Produktionsflachen®,

» eine relativ geringe Siedlungsgrofe und Bebauungsdichte,

» eine ,,geringe Einwohnerdichte sowie eine ,,geringe Arbeitsplatzdichte®,

» eine ,,geringe Industriedichte®, eine ,,geringe(re) GroBe der Industriebetriebe” sowie das
Vorhandensein bestimmter Industriearten,

» ein ,,schmales Spektrum [an] Berufsgruppen®, geringere Einkommen sowie ein ,,hdherer
Anteil im priméren Sektor arbeitender Menschen®,

» cine funktionale Abhingigkeit von der ,,Versorgung mit hoherwertigen Giitern“ durch
die Stadt

» sowie eine andersartige Entwicklungsdynamik als urbane Rdume

Bei dem Versuch einer konkreten Begriffsbestimmung des Léndlichen Raumes féllt die enorme
Vielzahl der seit 1950 verdffentlichten definitorischen Ansétze auf. Als wesentliche Ursache
hierfiir ldsst sich neben der Inhomogenitit der Raumkategorie des Landlichen Raumes insbeson-
dere der zeitliche Wandel seiner Merkmale, der gleichbedeutend fiir den Ubergangprozess von
der Agrar- zur Industrie- und Dienstleistungsgesellschaft steht, betrachten (Henkel 2004:30-31).
Obwohl die Léndlichen Rdume in Deutschland insbesondere seit der zweiten Hélfte des letzten
Jahrhunderts tiefgreifende Strukturverdnderungen vollzogen haben, sind sie nach wie vor ,,natur-
nahe®, zumindest urspriinglich ,,von der Land- und Forstwirtschaft gepridgte Siedlungs- und
Landschafts[rdume] mit geringer Bevolkerungs- und Bebauungsdichte®, ,,niedriger [...] Zentrali-
tit der Orte, aber hoherer Dichte der zwischenmenschlichen Bindungen®, deren du3ere Abgren-
zung gegeniiber stiddtischen Rédumen sich als problematisch darstellt (Henkel 2004:33). Da die
okonomische Basis Landlicher Rdume heutzutage nicht mehr entscheidend vom priméaren Sektor
abhéngig ist, kann nicht mehr generalisierend von einer niedrigen Wirtschaftskraft gesprochen
werden. Vielmehr hat sich ein differenziertes Bild entwickelt, in dem sich neben strukturschwa-

chen Léndlichen Rdumen auf der Basis der gewerblichen Produktion durch den Mittelstand



Léndliche Riume mit einer beachtlichen wirtschaftlichen Prosperitidt herausgebildet haben
(Milbert 2004:26, Henkel 2004:33, Maretzke 2008:4). Dementsprechend kénnen auch die ehe-
mals mit einem identischen Bedeutungsinhalt aufgeladenen Begriffe ,,Jandwirtschaftlich® und
,landlich* heutzutage nicht mehr gleichgesetzt werden (Weber 2009:171). Laut Kluge (2005:57)
haben sich ,,Dorf und Landwirtschaft [...] ldngst [zu] zwei unterschiedliche[n] GréBen® entwi-
ckelt. Ebenso erscheint eine Pauschalisierung Landlicher Rdume als nachgeordnete ,,Restkatego-
rie” jenseits stddtischer Rdume als unsachgemafl (WieBner 1999:300), da sie fiir die heutige
Industrie- und Dienstleistungsgesellschaft eine hohe Bedeutung aufweisen (Henkel 2004:38-40)

und der Nahrboden fiir neue wirtschaftliche Innovationsfelder sein kénnen (Hoppe 2010:9).

Zusammenfassend lasst sich also anmerken, dass Landliche Rdume ,,nicht leicht zu fassen‘ sind
(Henkel 2004:17). Als einzig konstante Charakteristika lassen sich die sie permanent prigenden
Wandlungsprozesse sowie ihre Vielschichtigkeit und Individualitdt hervorheben, die eine gene-
ralisierende Darstellung enorm erschweren (Henkel 2004:17). Um den Wandel der Landlichen
Riume und damit auch ihrer Merkmale im Laufe der Zeit zu verdeutlichen, wird nun ein Uber-
blick iiber die Entwicklung der Landlichen Rdaume in Deutschland gegeben. Da sich ihre Verén-
derungen innerhalb der zweiten Hélfte des letzten Jahrhunderts deutlich dynamischer vollzogen
haben als in den vorangegangenen Epochen und sie maligeblichen Einfluss auf ihre heutigen
Entwicklungsbedingungen haben (Hiimmer 2002:3), wird sich im Rahmen des Uberblicks vor-

nehmlich auf die Entwicklung seit Ende des Zweiten Weltkriegs beschrénkt.

Die gesamte Entwicklung Léndlicher Rdume ist seit der Industrialisierung mafgeblich durch den
Ubergang von der Agrar- zur Industrie- und Dienstleistungsgesellschaft geprigt (WieBner
1999:300). Seit jeher wird die Entwicklung Landlicher Rdaume von Begriffen wie ,,Strukturwan-
del, Funktionsverluste [oder] Schrumpfung® begleitet (Kotter 2008:56). Nichtsdestotrotz wiesen
Léndliche Rédume insbesondere aufgrund ihrer agrarischen Produktionsfunktion ,,bis weit in das
20. Jh. [...] eine gesamtgesellschaftlich® hohe Bedeutung auf (Hoppe 2010:1). Mit den von der
Landwirtschaft hergestellten Erzeugnissen wurde nicht nur die landliche Bevdlkerung, sondern
seit der Industrialisierung auch die stidtische Bevolkerung mit Nahrungsmitteln versorgt, wes-
halb den Lindlichen Rdaumen eine Versorgungsfunktion iiber die Grenzen der eigenen Raumka-
tegorie zuzuschreiben ist (Kopsidis 2001:271). Bis in die 1960er Jahre lésst sich ebenfalls fiir das
traditionelle Dorfhandwerk ein positiver Entwicklungsverlauf aufzeigen. So wurden im Bereich
des Dorfhandwerks als Dienstleister fiir die ,,wirtschaftstragende Landwirtschaft* sowie filir das
Baugewerbe vermehrt Arbeitsplédtze geschaffen (Henkel 2010:56), wodurch die Bediirfnisse der

ortsansissigen Bevolkerung innerhalb des Ortes befriedigt werden konnten (Hiimmer 2002:3).
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Allerdings prégte sich infolge des Zweiten Weltkriegs und im Zuge des wirtschaftlichen Auf-
schwungs ein Strukturwandel der deutschen Landwirtschaft aus. Obwohl die westdeutschen
Kleinbetriebe und die ostdeutschen iiberschussproduzierenden Grofbetriebe nach Kriegsende
grundsitzlich unterschiedliche Entwicklungsvoraussetzungen aufwiesen, gelang es die Entwick-
lungschancen fiir wachsende Betriebseinheiten in der westdeutschen Landwirtschaft durch Flur-
bereinigungen und Subventionierungen zu steigern. Hintergrund hierfiir waren -einerseits
wirtschaftliche Wachstumszielsetzungen sowie andererseits Bestrebungen hinsichtlich einer Le-
bensmittelvollversorgung, die im Zuge der 1950er Jahre auf der Basis erheblicher Subventions-
zuschiisse realisiert werden konnte (Kluge 2005:98-102). Weiter angefacht von der Griindung
der westeuropdischen Wirtschaftsgemeinschaft 1957 und dem seither unverinderten ,,Leitbild
des kontinuierlichen Produktionszuwachses auf hoch technisierter Basis® (Kluge 2005:56; 103)
war die hochgradig marktwirtschaftlich ausgerichtete deutsche Landwirtschaft zunehmend auf

eine steigende Arbeitsproduktivitét ausgerichtet (Kopsidis 2001:270).

In der Folge wurde der Produktionsfaktor ,,Arbeit* gegeniiber den Faktoren ,,Boden* und ,,Kapi-
tal” zu teuer, was eine Substitution von Arbeitskraft durch kapitalintensive, mechanische Pro-
duktionsweisen nach sich zog (Aid 2012:Landwirtschaft gestern und heute). Die kapitalintensive
Mechanisierung machte aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten einen Anstieg der Fldche je Be-
trieb erforderlich, der von vielen Kleinbetrieben nicht getragen werden konnte. So veranschau-
licht folgendes Zitat eindrucksvoll, welchen enormen Steigerungen der Fliachen- und
Arbeitsproduktivitit sich landwirtschaftliche Kleinbetriebe entgegengesetzt sahen: Wihrend ,,ein
Landwirt [...] mit seiner Produktion 1950 zehn Personen erndhrte, [waren es] 1985 [...] 65 und
[zu Beginn des 21. Jh.] sind es 119 (Kluge 2005:57). Da vor allem landwirtschaftliche Klein-
sowie Nebenerwerbsbetriebe nicht die dafiir erforderlichen Flidchen- und Arbeitsproduktivitéts-
steigerungen umsetzen konnten, kam es infolge des gestiegenen Wettbewerbsdrucks einerseits zu
dem in Abbildung 1 dargestellten Sterben landwirtschaftlicher Betriebe sowie andererseits zu
einer zunechmenden Spezialisierung der Betriebe (Exner 2001:247). Fiir die Dorfer bedeutete dies
vielfach ein Verlust des traditionellen landwirtschaftlichen Ursprungs. Aufgrund der Spezialisie-
rung der Landwirtschaft waren fiir die Betriebsgebdude Erweiterungen erforderlich. Da die Enge
der Dorfkerne oftmals kein Erweiterungspotential bot, erhohte sich die Anzahl der Aussiedlerho-
fe (MLR 2012:20). Durch den Verlust der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe sowie die be-
triebsbedingte ~ Aufgabe kleinerer landwirtschaftlicher — Betriebe standen  vermehrt

landwirtschaftliche Immobilien in den Dorfkernen leer oder wurden unternutzt (Kluge 2005:58).
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Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe in Deutschland zwischen 1960 und 2010
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Abb.1: Verdnderung der Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe in Deutschland zwischen 1960 und 2010. Quelle: Aid
2012: Landwirtschaft gestern und heute.

Als weiterer Effekt dieses Strukturwandels stellte sich eine Verdrangung von ,,immer mehr Men-
schen aus dem ldndlichen Arbeitsmarkt® ein (Kluge 2005:100). Dies betraf zunichst vor allem
die direkt in der Landwirtschaft Beschéftigten. Mit der Zeit beschrankte sich der Verlust von
Arbeitspldtzen in Liandlichen Rdumen allerdings nicht mehr nur auf den priméren Sektor, son-
dern erfasste auch ,,Schmiede, Stallmacher, Bottcher, Sattler [und] Miiller* (Kluge 2005:57-58),
eben das traditionelle Dorfhandwerk, welches als Dienstleister fiir die Landwirtschaft ebenfalls
seine wirtschaftliche Basis verlor (Henkel 2010:56, Hoppe 2010:1). Insgesamt préigte sich mit
dem agrarwirtschaftlichen Strukturwandel also ein tiefgreifender ,,Verlust an traditioneller Wert-
schopfung und Arbeitsplédtzen* aus (Henkel 2010:56). Das Ausmal} der Freisetzung von vormals
in der Landwirtschaft beschéftigten Personen wird in Abbildung 2 verdeutlicht, der enthnommen

werden kann, dass der Prozess zwischen 1960 und 1980 seinen Zenit vollzogen hat.

11



Arbeitskrifte (AK) je 100 ha landwirtschaftlich genutzter Flache (LF/LN) in
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Quelle: Jorg Planer, nach Daten des Statistischen Bundesamts (DESTATIS) und des Bundesministerums fiir Emahrung,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (BMELY).

Abb.2: Verdnderung der Anzahl der Arbeitskréfte je 100 ha landwirtschaftlich genutzter Fldche zwischen 1960 und
2010. Quelle: Aid 2012: Landwirtschaft gestern und heute.

Gekoppelt an einen Bedeutungsgewinn des sekundiren und seit den 1970er Jahren des tertidren
Sektors setzte sich die ,,Marginalisierung der Landwirtschaft* fort (Hoppe 2010:1). So vollzog
sich seit den 1960er Jahren ebenfalls im Einzelhandel ein &uBerst raumrelevanter Strukturwan-
del, der sich durch eine Verkaufsflichenexpansion und ein Ladensterben, einen Konzentrations-
prozess sowie einen Betriebsformenwandel kennzeichnete (Heinritz 2007:704). Dieser hatte zur
Folge, dass neben dem traditionellen Dorthandwerk vielfach auch die traditionellen Bedienge-
schifte, die sogenannten dorflichen ,,Tante-Emma-Léden* vom Markt verdringt wurden (Henkel
2004:327, Kluge 2005:58). Zusétzlich fiihrten ein gewandeltes Freizeit- und Konsumverhalten
vielerorts in den Landlichen Siedlungen zur Aufgabe der traditionellen Gasthéfe und Dorfschén-
ken (Hiimmer 2002:3, Henkel 2004:329-330). Die an der dorflichen Basis angesetzte funktionale
Entleerung der Dorfer wurde durch ,,die Schulreform gegen Ende der [19]60er Jahre* und die
Gemeindegebietsreform (Hiimmer 2002:3), die sich in einer ,,staatlich verordneten Aufgabe von

Standorten* darstellte, weiter verstarkt (WieBner 1999:301). Dariiber hinaus lésst sich in den
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letzten 20 Jahren ein durch den Abbau des staatlichen Versorgungsmonopols im Zuge der Auflo-
sung der Deutschen Bundespost zu begriindender Riickzug der Deutschen Post aus der Fliche
beobachten. Aufgrund der Versorgungsfunktion mit Versandhandelsgiitern trifft dieser vor allem

periphere Landliche Regionen mit besonderer Hirte (Henkel 2004:332-333).

Insgesamt hat sich also das Angebot sowohl der 6ffentlichen als auch der privaten Infrastruktur
ausgenommen das Angebot der Banken und der Sportmdéglichkeiten etwa seit den 1960er Jahren
verschlechtert (Henkel 2004:343). Wenn sich kein oder nur wenig alternatives Gewerbe ausge-
bildet hat, haben manche Dorfer im Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels mit den Arbeits-
pldtzen ihre wirtschaftliche Basis verloren. Da die hier beschriebenen Infrastrukturangebote
neben ihrer prioritiren Funktion ebenfalls ,, Treffpunkte fiir die Dorfbevolkerung® waren, stellte
sich mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel ebenfalls ein ,,Nachlassen der inner- und zwi-
schenortlichen Kommunikation* ein (Hiimmer 2002:3). Als Folgen der endogenen ,,schlechten
wirtschaftlichen und sozialen Bedingungen® in den westdeutschen Dorfern (Kluge 2005: 74)
sowie dem gestiegenen Motorisierungsgrad fand eine Vielzahl der Erwerbstitigen au3erhalb der
Dorfer Arbeit, wodurch sie fiir viele Bewohner zu reinen Pendlerdorfern wurden (Heineberg
2007:256, Henkel 2012:117). Dariiber hinaus stellte sich auf der Basis des exogen gestiegenen
Angebots an industriellen Arbeitsplidtzen sowie dem weit vorangeschrittenen Wiederaufbau stad-
tischer Wohnquartiere (Kluge 2005:102) in den 1950er bis friihen 1970er Jahren eine iiberpro-
portional von jiingeren Bevolkerungsgruppen getragene Landflucht ein (Henkel 2012:130).

Der Vollstandigkeit halber sei darauf verwiesen, dass sich die Entwicklungen in den neuen Bun-
desldndern anders vollzogen als in den alten. Zwar haben sich auch hier die beschriebenen Infra-
strukturdefizite ausgeprégt, allerdings priagte sich der Strukturwandel der Landwirtschaft sowie
die Ausdiinnung bzw. der Wegfall der Versorgungs- und Dienstleistungsinfrastruktur hier auf-
grund der ,,strukturkonservierenden Wirkung der staatlichen Planung® langsamer aus (WieBner
1999:301-302). Dies dnderte sich allerdings schlagartig mit der Wiedervereinigung. Infolgedes-
sen vollzogen sich die Entwicklungen, die in den alten Bundesldndern innerhalb mehrerer Deka-

den stattfanden, in den neuen Bundesldndern in ,,Zeitraffertempo® (WieBner 1999:302).

Der hier beschriebene Funktionsverlust der Dorfkerne und die seit Mitte der 1970er Jahre umge-
setzten Siedlungserweiterungen, die dem hoheren Wohnflachenbedarf infolge des wirtschaftli-
chen Aufschwungs sowie einem positiven Zuwanderungstrend geschuldet waren (Linke/ Kohler

2010:105, Henkel 2012:128), werden in Abbildung 3 zusammenfassend veranschaulicht.
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Abb.3: Modell der Funktionalen Entleerung der Dorfkerne. Quelle: Eigene Darstellung nach MLR 2012:21.

Aktuell zeichnen sich weitere Entwicklungslinien ab, auf Basis derer sich die funktionale Entlee-
rung der Dorfer in Landlichen Rdumen Ost- wie Westdeutschlands fortzusetzen scheint. Seitens
der zentralen Kirchenbehdrden werden aufgrund des anhaltenden Priestermangels Versuche ei-
ner Zentralisierung von Pfarrgemeinden unternommen, welche allerdings aufgrund mangelnder
Akzeptanz bei der Bevolkerung weitestgehend gescheitert sind (Henkel 2004:338-339). Nichts-
destotrotz kommt es vielerorts zu einer organisatorischen Zusammenlegung zu grofleren Pfarr-
verbdnden, mit der eine Ausdiinnung des kirchlichen und durch die Kirche getragenen sozialen
und kulturellen Angebots in Lindlichen Rdumen einhergeht (Henkel 2012:151). Laut Schroteler
von Brandt (2011:8-15) ist in manchen Léndlichen Raumen bereits heute die Umnutzung von
Kirchengebduden ein relevantes Thema. Grabski-Kieron/ Stinn (2011:50-53) zufolge befinden
sich nicht nur periphere Léndliche Rdume aufgrund von Konzentrationsprozessen im Kranken-
hauswesen und aufgrund ungeklérter Nachfolge von Landarztpraxen in einer ernstzunehmenden
,Gesundheitsfalle®. Wahrend Geldinstitute und Banken ihr Standortnetz bislang im Gegensatz zu
anderen Offentlichen und privaten Dienstleistungseinrichtungen weitestgehend aufrechterhalten

haben, ziehen nun auch sie sich aus der Fliche zuriick (Henkel 2004:339-340).

In der Konsequenz haben sich zum Teil erhebliche funktionale Nachteile fiir einzelne Aspekte
der Lebensqualitdt der in den Léndlichen Raumen anséssigen Bevolkerung ausgebildet (Beetz/
Neu 2009:54-55, Neu 2011:47), die einen Attraktivititsverlust fiir potentielle Zuwanderer und

die Ansiedlung neuer Betriebe darstellen (WieBner 1999:301). De facto konnen die von der

14



Raumordnungspolitik geforderten gleichwertigen Lebensbedingungen in allen Teilrdumen in
einigen Léndlichen Rdumen nicht mehr aufrechterhalten werden (§1 Abs. 2 ROG, Langhagen-
Rohrbach 2010:30). Bei der in diesen Regionen ansédssigen Bevolkerung pragen sich zwei Hand-
lungsmuster aus: Abwanderung oder eine bewusste Entscheidung fiir ein Leben mit den funktio-

nalen Nachteilen, was einen verstirkten Pkw-Einsatz zur Folge hat (Henkel 2004:344).

Trotz der hier beschriebenen, stark generalisierten Negativentwicklung darf nicht vernachléssigt
werden, dass die Landlichen Rdume in Deutschland auch heute noch eine bedeutsame Raumka-
tegorie darstellen. Trotz ihrer vielféltigen Bedeutungsverluste leben in ihnen aktuell, ,,je nach
Definitionsansatz, auf ca. % der Gesamtflache [Deutschlands] bis zu 2/3 aller Einwohner* (Hop-
pe 2010: 2). Uber ihren reinen Flichen- und Einwohneranteil hinaus zeichnen sie sich durch
,»Aspekte wie die Bereitstellung von Erholungsgebieten, die Gewinnung und Nutzung regenera-
tiver Energien und nicht zuletzt [durch ihre einzigartige] Kulturlandschaft* aus (Hoppe 2010: 2).
Dementsprechend weisen Landliche Rdume noch immer vielféltige Funktionen auf: Sie bieten
vorrangig fiir die im Landlichen Raum lebende Bevdlkerung eine ,,Siedlungs- und Lebensraum-
funktion einschlielich der Bereitstellung von Wohn-, Wirtschafts- und Freizeitraum* und offe-
rieren nicht nur fiir die eigene léndliche, sondern auch fiir die stadtische Bevolkerung und
Wirtschaft eine Agrarproduktionsfunktion, eine 6kologische Funktion, eine Erholungsfunktion
sowie eine Standortfunktion (Henkel 2004:38-40). Obwohl sie in den letzten Jahrzehnten erheb-
liche Infrastrukturverluste zu verzeichnen hatten, befindet sich die Infrastruktur, vor allem die
technische Infrastruktur mit der ,,Wasser- und Abwasserversorgung, [der] Energieversorgung
sowie [der] Verkehrsinfrastruktur®, auf einem hohen Ausstattungsniveau (Henkel 2004:323).
Dariiber hinaus weisen Léndliche Rdume durch einen Ausbau der Informations- und Kommuni-
kationsinfrastruktur neue Moglichkeiten der Raumiiberwindung und demnach auch fiir die mo-

derne Informations- und Dienstleistungsgesellschaft Potentiale auf (Schofl 2007:76).

3 Anlass und Zielsetzung der Masterarbeit

Die Auseinandersetzung mit der Leerstandsthematik im Landlichen Raum Erftstadts im Zuge
dieser Masterarbeit basiert vor allem auf politischen Diskussionen rund um das Thema des Ge-
bdudeleerstands. So musste im Mai 2012 ein iiber mehrere Jahre leer stehendes Gebaude, das
zuletzt als Gaststétte genutzt worden war, aufgrund einer akuten Einsturzgefahr durch einen ,,von
der Stadt erzwungene[n] Hausabriss® in Bliesheim, einem ldndlich geprigten Ortsteil von

Erftstadt, riickgebaut werden (Interview 1:78-84). Uber die mehrjihrige Leerstandsdauer hinweg
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wurden keinerlei Investitionen zur Erhaltung des Gebédudes getétigt, sodass ein sukzessiver Ver-

fallsprozess eingetreten ist und das Gebdude schlieBlich baufillig war (Interview 1:78-84).

g™ - SR v = ¥ T

Abb.4: Abriss eines leer stehenden Gebédudes in Bliesheim. Quelle: SPD Erftstadt 2013:13.

Der in Abbildung 4 dargestellte Abriss des Gebdudes machte eine ,,Sperrung der Frankenstrafe
in Bliesheim* erforderlich (SPD Erftstadt 2012:Leerstinde werden zunehmend zum Problem),
was eine zeitweise Verschlechterung der fuBBldufigen Erreichbarkeit des Ortszentrums sowie eine
Verunsicherung der Anwohner nach sich zog (Interview 4:30-35; 717-722). Dementsprechend
sind der Hausabriss auf der Frankenstrale und die damit verbundene Stralensperrung als kon-

krete Ausloser fiir die politische Auseinandersetzung mit der Leerstandsthematik zu betrachten.

Die Folgezeit des Gebédudeabrisses war durch eine politische Debatte iiber das aktuelle Ausmaf3
des Gebiudeleerstands in den einzelnen Ortsteilen Erftstadts geprdgt. So kamen Befilirchtungen
auf, ,,dass in nahezu allen Erftstidter Stadtteilen immer mehr und immer 6fter Wohn- und Ge-
schiftsgebiude iliber einen lingeren Zeitraum leer stinden und zum Teil auch verwahrlosten*
oder, dass ,,die Leerstinde angesichts des demographischen Wandels gerade auch in den kleine-
ren Ortsteilen verstdrkt zunehmen werden® (SPD Erftstadt 2012: Leerstdinde werden zunehmend
zum Problem). Wesentlich angefacht wurde die politische Debatte aufgrund des Nicht-

Vorhandenseins fundierter Leerstandszahlen. Damit stellt die Stadt Erftstadt allerdings keinen
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Sonderfall dar. Vielmehr existieren weder bundesweit repriasentative und verléssliche Informati-
onen zum Gebdude- und Wohnungsleerstand (Streich et al. 2009:1) noch sind auch nur anna-
hernd flichendeckend genaue oder gar regional differenzierte Kenntnisse {iiber die
Leerstandssituation in Landlichen Rdumen vorhanden (Schmied 2007:1). Dies liegt unter ande-
rem an einer geringen Anzahl themenspezifischer Untersuchungen, was einerseits auf die
,» Wahrnehmungsschwiéche® der Leerstandsproblematik seitens der kommunalen Entscheidungs-
trager (Henkel 2010:58) und andererseits auf einen gesunkenen finanziellen Handlungsspielraum
einer Vielzahl von Kommunen zuriickzufiihren ist (Handelsblatt 2013:Finanznot der Kommu-
nen). Laut Schmied (2007:1) trdgt allerdings auch die ,,generell mangelhafte Erfassung des Ge-

baude- und Wohnungsbestandes [sowie] seiner Verdnderungen* hierzu bei.

In der Konsequenz der bis dato unzureichenden Kenntnis iiber das tatsdchliche Mal} der Gebéu-
deleerstinde im Léndlichen Raum Erftstadts wurde im Ausschuss fiir Stadtentwicklung der Stadt
Erftstadt im September 2012 ein Beschluss aufgestellt, eine Ausschreibung einer Masterarbeit
beziiglich der Leerstandsthematik im Léndlichen Raum Erftstadts zu initiieren (AfS Erftstadt
2012). Diese Arbeit soll die Grundlage fiir die auf einer fundierten Datenbasis basierende politi-
sche Diskussion iiber einen kommunalen Handlungsbedarf sowie kommunale Handlungsmdg-
lichkeiten im aktiven Umgang mit den Gebidudeleerstinden darstellen. Neben einer bloBen
quantitativen Erfassung des aktuellen AusmaBes des Gebédudeleerstandes wird ebenfalls die Er-
wartung an die Masterarbeit gerichtet, dass wesentliche Ursachen des Gebdudeleerstands er-
forscht sowie stiddtebauliche Instrumente hinsichtlich ihrer Eignung zum Umgang mit

Leerstidnden beleuchtet werden (Stadt Erftstadt 2012b:Stellungnahme der Verwaltung).

Dementsprechend zeichnet sich die Zielsetzung der Masterarbeit vor dem Hintergrund des bis-
lang fehlenden Uberblicks iiber die Leerstandssituation seitens Rat und Verwaltung der Stadt

Erftstadt anhand der folgenden, der Arbeit zu Grunde liegenden Forschungsfragen ab:

» Wie hoch ist das aktuelle Ausmal der leer stehenden Wohngebaude sowie der gewerblich
und landwirtschaftlich genutzten Gebdude im Léndlichen Raum Erftstadts?

Durch welche qualitativen Merkmale zeichnen sich die Gebdudeleerstinde aus?

Wie konnte sich die Anzahl der Wohngebéudeleerstdnde in ndherer Zukunft verédndern?
Was sind die wesentlichen Ursachen fiir den Gebaudeleerstand?

Welche Auswirkungen gehen von leer stehenden Gebduden aus?

YV V V V V

Besteht derzeit ein akuter Handlungsbedarf und welche Handlungsmafinahmen eignen

sich fiir einen aktiven Umgang mit Gebdudeleerstinden seitens der Kommune?
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Damit werden im Rahmen dieser Masterarbeit einerseits die konkreten Perspektiven fiir die Ein-
richtung eines Leerstandsmanagements fiir den Léndlichen Raum Erftstadts beleuchtet und ande-
rerseits die Potentiale aufgezeigt, wie mit den bestehenden Gebidudeleerstinden aus Sicht der
Kommune umgegangen werden kann. Hierbei wird unter anderem beleuchtet wie einer Ausbrei-
tung des Gebdudeleerstands vorgebeugt werden kann. Konzeptionell betrachtet soll im Zuge
dieser Arbeit also basierend auf einer konkreten Problemstellung mit Hilfe wissenschaftlicher
Methoden konkretes ,,Problemlosungswissen® erzeugt werden, wodurch die Masterarbeit im

Zeichen einer ,,anwendungsorientierten Grundlagenforschung® steht (Nuissl 2013:17).

4 Eingrenzung des Untersuchungsrahmens

4.1 Begriffsbestimmung Gebiudeleerstand und Typisierung wesentlicher Leerstandsarten

Bevor in Kapitel 5 ndher auf die im Rahmen dieser Untersuchung angewandten Methoden ein-
gegangen wird, ist es erforderlich sich ndher mit dem Begriff Gebaudeleerstand zu beschéftigen.
Dabei ist anzumerken, dass weder im wissenschaftlichen Diskurs noch in der Gesetzgebung eine
allgemein anerkannte Definition des Terminus existiert (Von Ramin 2006:38, Uhrhan 2007:119).
In der Regel wird der Begriff Leerstand im Rahmen eines jeden sich mit der Leerstandsthematik
beschiftigenden Forschungsprojektes hinsichtlich der projektspezifischen Untersuchungsmerk-
male definiert (Streich et al. 2009:13). So lassen sich einerseits in einem allgemeineren Ansatz
gemill dem Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) unter dem
Terminus Leerstand die ,,nutzbare[n] Flachen in Gebéduden [verstehen], die zurzeit nicht genutzt
werden® (Bennert 2012:9), wohingegen andererseits in einem detaillierten Begriffsverstandnis
das ,,zeitweise oder fortwdhrende Fehlen der Bereitschaft zur Eigennutzung bzw. das nicht Zu-

standekommen eines Mietvertrages® als Leerstand anzusehen ist (Streich et al. 2009:13).

Dariiber hinaus lédsst sich bei der Auseinandersetzung mit dem Leerstandsbegriff eine grundle-
gende Unterscheidung zwischen einer stddtebaulichen — und einer wohnungswirtschaftlichen
Perspektive ziehen. Wihrend bei einer stddtebaulichen Auseinandersetzung mit der
Leerstandsthematik die Leerstinde in ihrer Gesamtheit in die Betrachtung eingehen, werden bei
einer wohnungswirtschaftlichen Analyse nicht mehr marktgéingige Leerstinde aus der Betrach-
tung ausgeschlossen (IfS 2005:2). So wird der Begriff Leerstand bspw. von der Gesellschaft fiir
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. als ,,Angebotsreserve aus nicht vermieteten, aber un-
mittelbar beziehbaren Fldchen in Neubauten und Bestandsobjekten* ausgelegt, wodurch eine

Reduzierung des Leerstandsbegriffs auf den marktgéingigen Anteil des ungenutzten Angebotspo-
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tentials gemidf einer wohnungswirtschaftlichen Perspektive stattfindet (Bennert 2012:9). Da die
Gebdudeleerstainde im Rahmen dieser Masterarbeit aber aus einer stiadtebaulichen Perspektive
untersucht werden, werden ebenfalls nicht mehr marktgingige Leerstinde in die Betrachtung
einbezogen. Dementsprechend wird der Begriff des Leerstands im Kontext dieser Masterarbeit

durch die folgende eigene Definition weiter gefasst:

Als Leerstand werden sowohl die nutzbaren als auch die ehemals genutzten Fldchen in baulichen An-
lagen verstanden, die kurz- (weniger als 3 Monate), mittel- (3 bis 6 Monate) oder langfristig (mehr als

6 Monate) vom Eigentiimer weder eigengenutzt noch gegen Entgelt vermietet oder verpachtet werden.

Dementsprechend wird auch im Rahmen dieser Masterarbeit auf ein eigenes Verstindnis des
Leerstandsbegriffs zuriickgegriffen. Die wesentliche sich aus den projektspezifischen Variatio-
nen der Auslegung des Leerstandsterminus ergebende Problematik ist die Schwierigkeit eines
Vergleichs der Ergebnisse unterschiedlicher Leerstandsuntersuchungen (Von Ramin 2006:38).
Dies ist unter anderem einer der Griinde dafiir, dass trotz einer Vielzahl an Erhebungen bundes-
weit keinerlei verldssliche und nachvollziehbare Daten iiber das tatsdchliche Ausmal} des Ge-
biaude- und Wohnungsleerstands in Deutschland existieren (Schmied 2007:3-9, Streich et al.
2009:1). Vor dem Hintergrund einer zu vermutenden Zunahme der Leerstinde im Zuge des de-
mographischen Wandels spricht sich Uhrhan (2007:119) daher fiir die Aufnahme einer allge-
meingiiltigen Begriffsdefinition in das Baugesetzbuch (BauGB) aus. Eine solche sollte ebenfalls
die Mindestdauer angeben, ab der ein leer stehendes Gebdude als Leerstand geméll BauGB er-
fasst werden kann (Uhrhan 2006:119). Da die Dauer eines Leerstands ein wesentlicher Indikator
dafiir ist, ab wann ein Leerstand als problematisch einzustufen ist, bietet sie neben einer Vielzahl
weiterer Merkmale eine gute Moglichkeit auf ihrer Basis eine Leerstandstypisierung vorzuneh-

men. Die im Rahmen dieser Masterarbeit angewandte ist in Abbildung 5 dargestellt.

So sind fluktuationsbedingte bzw. sporadische Leerstinde als iiber einen kurzen Zeithorizont
hinweg, in der Regel weniger als drei Monate, leer stehende Nutzflichen innerhalb baulicher
Anlagen definiert (Miosga 2011:12, Bennert 2012:9). Da sie durch einen Mieter- oder Eigentii-
merwechsel hervorgerufen werden, stellen sie keinen Indikator fiir eine Problemlage dar (Streich
et al. 2009:14), sondern sind vielmehr das Abbild des ,,Marktgeschehens am Immobilienmarkt*
(Streich 2011:29). Da auf dem Immobilienmarkt immer ein gewisser Austausch stattfindet, ist
eine gewisse Quote kurzfristiger Leerstinde sogar fiir das Funktionieren des Marktes erforder-
lich. Wahrend Schmied (2007:2) und Streich et al. (2009:1) diese fiir den Immobilienmarkt not-

wendige Fluktuationsreserve bei einer Leerstandsquote von 2 bis 3% als gegeben betrachten,
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belaufen sich ihre Intervallgrenzen laut Streich (2011:30) auf 0,5 bis 5%. Der zweite hinsichtlich
der Leerstandsdauer abgrenzbare Leerstandstyp ist der funktionale bzw. modernisierungsbeding-
te Leerstand. Ihm sind alle nicht genutzten Flachen innerhalb baulicher Anlagen zuzuordnen, die
aufgrund von vorgesehenen oder aktuell durchgefiihrten Modernisierungs-, Renovierungs- oder
UmstrukturierungsmaBBnahmen zum gegenwiértigen Zeitpunkt nicht nutzbar sind. Fiir funktionale
Leerstdnde wird, auch wenn die Grenze eng bemessen erscheint, eine Leerstandsdauer von drei
bis sechs Monaten angesetzt (Streich et al. 2009:14, Bennert 2012:9). Demgegeniiber zeichnet
sich der dritte Leerstandstyp, der strukturelle Leerstand, durch ein ldngerfristiges Andauern des
Leerstands aus (Linke/ Kohler 2010:105). Er trifft auf die Nutzflachen zu, die langfristig, das
heifit mindestens sechs, meist aber mehr Monate, ,,weder durch den Eigentiimer noch auf Grund-

lage eines Mietvertrages oder Pachtverhéltnisses genutzt werden* (Streich et al. 2009:14).

Abb.5: Leerstandstypen geméll der Dauer des Leerstands. Quelle: Eigene Darstellung nach Streich et al 2009:14,
Miosga 2011:12.

Da strukturelle Leerstinde als die stddtebaulich relevante Problemgruppe unter den Leerstdnden

auszuweisen sind, wird ihnen im Rahmen dieser Masterarbeit besondere Aufmerksamkeit zu teil.

4.2 Makroperspektivische Einordnung Erftstadts als Lindlicher Raum

Landliche Rdume sind keine homogene Raumkategorie, ,,den Léndlichen Raum* gibt es also
nicht (WieBner 1999:300, Kocks 2007:24, Weber 2009:171). Vielmehr existiert ein vielschichti-
ges Nebeneinander von prosperierenden, dynamischen und lethargischen, strukturschwachen

landlichen Gemeinden (Kocks 2007:24, Henkel 2010:54). Um also die extreme Heterogenitit der
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Gebietskulisse der Landlichen Rdume im Zuge dieser wissenschaftlichen Auseinandersetzung
mit dem Léndlichen Raum Erftstadts zu beriicksichtigen und um unzutreffende Pauschalisierun-
gen zu vermeiden, ist eine detaillierte Betrachtung der Differenziertheit Landlicher Rdume erfor-
derlich (WieBner 1999:301). Hierzu empfiehlt sich nicht nur die Einbeziehung der
Raumkategorisierung auf makroraumstrukturierter Ebene, sondern ebenfalls die Durchfiihrung
einer mikroraumstrukturierten Erfassung einzelner Dorfer im Kontext ihrer Nachbardorfer (Born
2011:7-8). Dementsprechend wird im Rahmen dieses Kapitels zunédchst eine makroraumstruktu-
relle Einordnung Erftstadts als Landlicher Raum in die Typen Léndlicher Rdume in Deutschland
und Nordrhein-Westfalen vorgenommen, wohingegen in Kapitel 4.3 der Léndliche Raum in

Erftstadt entsprechend einer mikroraumstrukturellen Betrachtung abgegrenzt wird.

Gemél der Raumabgrenzungen durch die Laufende Raumbeobachtung des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) lédsst sich als jiingste Raumkategorisierung auf die
,Raumtypen 2010* verweisen. Diese sind als Weiterentwicklung der im Raumordnungsbericht
2005 aufgezeigten ,,Raumstrukturtypen ROB 2005 zu verstehen und dienen Analysezwecken
fiir die Erarbeitung des aktuellen Raumordnungsberichts des Bundes (BBSR 2010:Raumtypen
2010). Obwohl die Raumtypen 2010 keine planerischen Festlegungen darstellen, ermdglichen
sie, unter der Berlicksichtigung, dass eine ,,dichotome Unterteilung in Stadt und Land iiberholt
ist“ (BBSR 2008:Stadt und Land in der Raumbeobachtung), eine neuartige Differenzierung in
homogene Raumeinheiten, die das Stadt-Land-Kontinuum abbilden (BBSR 2010:Raumtypen
2010). Als die Basisstrukturmerkmale auf denen die Raumtypisierung basiert, sind einerseits die
sich aus den Merkmalskomponenten Bevolkerungsdichte sowie Siedlungsflichenanteil zusam-
mensetzende Besiedlung und andererseits die in Form der potentiell zu erreichenden Tagesbe-
volkerung operationalisierte Lage zu nennen. Beide Strukturmerkmale sind auf die Ebene des
jeweiligen Gemeindeverbands bezogen, womit sie flir eine bundesweite Raumbeobachtung einen

relativ kleinrdumigen Analyseansatz darstellen (BBSR 2010:Raumtypen 2010).

Ordnet man nun Erftstadt in die in Abbildung 6 dargestellten Raumtypen 2010 ein, so wird deut-
lich, dass Erftstadt aus Perspektive der Laufenden Raumbeobachtung des BBSR als iiberwiegend
stadtische Raumkategorie in einer sehr zentralen Lage gewertet wird. Auch wenn die Zuordnung
zu einer zentralen bzw. sehr zentralen Raumkategorie aufgrund der Ndhe zu Ko6ln und Bonn
nicht verwunderlich erscheint, sorgt allerdings die Einstufung als iiberwiegend stidtisch geprag-
ter Raum vor dem Hintergrund des Titels der Masterarbeit ,,Gebdudeleerstinde im Léndlichen
Raum am Beispiel der Stadt Erftstadt im ersten Moment fiir Verwirrung. Daraus allerdings zu

schlieBen, Erftstadt sei kein Landlicher Raum, wire schlichtweg falsch. Vielmehr lésst sich die

21



Zuordnung zu einer liberwiegend stddtisch geprigten Raumkategorie durch die Bezugnahme der
analysierten Strukturmerkmale auf die Ebene der Gemeindeverbiande erkldren, wodurch Erftstadt
gemeinsam mit Koln als eine Raumeinheit in die Analyse eingegangen ist und die Einstufung als

iiberwiegend stadtisch geprigter Raum einleuchtend erscheint (BBSR 2010:Raumtypen 2010).

Raumtypen 2010

¥ o .- J__ 1 ;:;.:/-f Iﬁ, 5
W_' ._'I-Q,gﬁushiﬂck i Ih:"-\

1 ar . 5
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Siedlungsstrukturelle
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| iberwiegend stidtisch

100 km | @ BASR Bonn 2012 2

Datenbasis: Laufende Raumbeobachiung des BBSR
Geometnsche Grundlage: BKG, Gemeindaverbande, 31.12.200%

Abb.6: Raumtypen in Deutschland 2010. Quelle: BBSR 2010:Raumtypen 2010.

Da Erftstadt entsprechend der jlingsten Raumkategorisierung durch das BBSR demnach nicht als
Landlicher Raum ausgewiesen werden kann, erscheint eine Einordnung Erftstadts in eine zwar

iltere, dafiir aber in Bezug auf Lindliche Rdume differenziertere Raumkategorisierung sinnvoll.
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So wurde von der Ministerkonferenz fiir Raumordnung 1995 im Rahmen des Raumordnungspo-
litischen Handlungsrahmen eine Unterscheidung der Léndlichen Rdume in Deutschland in fol-

gende Kategorien vorgenommen (Wieliner 1999:300):

Réaume in giinstiger Lage zu Verdichtungsgebieten und iiberregionalen Verkehrsachsen
(Zentrenferne) strukturschwache Léndliche Rdume

Attraktive Rdume fiir den liberregionalen Fremdenverkehr

Réume mit relativ giinstigen Produktionsbedingungen fiir die Landwirtschaft

Gering verdichtete Rdume mit industriellen Wachstumstendenzen

V V.V V V VY

Strukturschwache altindustrialisierte Landliche Raume

Beriicksichtigt man die makroraumstrukturelle Lage Erftstadts zwischen den Verdichtungsréu-
men Koln im Nord- und Bonn im Siidosten sowie Aachen im Westen lésst sich Erftstadt vor dem
Hintergrund der von der Ministerkonferenz fiir Raumordnung erarbeiteten Typisierung der Land-
lichen Raume in Deutschland als Léndlicher Raum in gilinstiger Lage zu Verdichtungsgebieten
und iiberregionalen Verkehrsachsen betrachten. Bezieht man dariiber hinaus den Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen 1995 ein, welcher in Abbildung 7 dargestellt ist, bestétigt sich
das Bild von Erftstadt als Landlichem Raum, der an die die Ballungskerne K6ln und Bonn um-
gebenden Ballungsrandzonen Hiirth und Briihl angrenzt. Damit gehort Erftstadt zweifelsfrei zu
den Léndlichen Regionen Nordrhein-Westfalens, die ,,zwei Drittel der Landesflache* ausmachen

und fiir ca. sechs Millionen Menschen ,,Wohn- und Wirtschaftsraum* sind (MKULNYV 2010:7).

Insbesondere mit den zwei Bundesautobahnen (BAB), der das Stadtgebiet in norddstlicher bzw.
stidwestlicher Richtung querenden BAB 1 und der in nordwest- bzw. siidostlicher Richtung que-
renden BAB 61, verfligt Erftstadt iiber eine erstklassige straBengebundene verkehrliche Erreich-
barkeit, durch die einerseits eine direkte Verbindung an das Oberzentrum Koln und andererseits
eine unmittelbare Erreichbarkeit {iberregionaler Verkehrsachsen gegeben ist (BBE 2011:13). Die
Anbindung Erftstadts an Kdln wird weiterhin durch die in Siidwest-Nordost-Richtung verlaufen-
de Bundesstrallie 265 ergédnzt. In der Orientierung der straBengebundenen Infrastruktur spiegelt
sich die Ausrichtung des Mittelzentrums Erftstadt auf das Oberzentrum Koln wider, welchem
laut dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Erftstadt eine ,,besondere Bedeutung als
Versorgungs- und Wettbewerbsstandort zukommt (BBE 2011:13). Lediglich die schienenge-
bundene verkehrliche Erreichbarkeit Erftstadts weist keinen direkten Anschluss an das iiberregi-
onale Schienennetz auf, was jedoch weitestgehend durch die ,,geringe rdumliche Distanz zum

Eisenbahnknotenpunkt K&ln (< 25 Minuten)* aufgewogen wird (BBE 2011:13).
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Abb.7: Erftstadt als Landlicher Raum. Quelle: Eigene Darstellung nach BBSR 2012a:95, regioplaner 2013: Lande-
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Auch wenn eine Zuordnung als Landlicher Raum auf Basis einer bundesweiten Raumkategori-
sierung aufgrund der Ndhe zum Verdichtungsraum Koln nicht moglich ist, wird die Einstufung
als Landlicher Raum durch den Landesentwicklungsplan NRW 1995 zweifelsfrei bestétigt. Auf
makrostruktureller Ebene ist Erftstadt damit einer der Liandlichen Rdume in NRW, die in hohem
Male von ihrer Ndhe zu Ballungskernen gepréigt sind und erhebliche Entwicklungspotentiale
aufweisen (MKULNYV 2010:7). Vor dem Hintergrund der Thematik der Gebdudeleerstinde ist
daher zu vermuten, dass Erftstadt der Kategorie Landlicher Raume entspricht, in der einzelne
Ortsteile in stagnierenden oder boomenden Gemeinden im Einzugsgebiet groler Stidte zuneh-

mend von Gebidudeleerstinden betroffen sind (Kd&tter 2008:56, Spellerberg/ Spehl 2011:1).

4.3 Mikroperspektivische Abgrenzung des Lindlichen Raums in Erftstadt
Betrachtet man Erftstadt auf mikroraumstruktureller Ebene, wird deutlich, dass nicht das gesam-
te Gemeindegebiet Erftstadts als Landlicher Raum einzustufen ist. Vielmehr ist eine Differenzie-

rung des Gemeindegebiets, welches in seiner heutigen Form einer dezentral strukturierten
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Flachengemeinde durch ,,die Gebietsreform im Rahmen des 1969 verabschiedeten Gesetzes zur
Neugliederung des Landkreises Euskirchen® (BBE 2011:15-16) entstanden ist, hinsichtlich ldnd-
lich geprigter und urban geprédgter Stadtteile erforderlich. Obwohl im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Erftstadt keine detaillierte mikroraumstrukturelle Differenzierung des
Gemeindegebiets in rural und urban geprigte Ortsteile vorgenommen wird, findet dennoch auf

Basis der Grofe der Siedlungskorper eine erste Gliederung der Ortsteile statt (BBE 2011:16):

[...] es gibt keinen Gesamtstadtkern, dafiir aber mit Liblar und Lechenich zwei anndhernd
gleich grofle Siedlungskdrper. Diese werden durch die [...] Bundesautobahn 61 sowie den
[...] Flusslauf der Erft rdumlich deutlich voneinander getrennt. Die Mehrzahl der Stadtteile
befindet sich im Nordosten Erftstadts wéhrend vor allem der Siidwesten eher schwach besie-
delt und daher weniger verdichtet ist.

Da eine Differenzierung des Gemeindegebiets in rural und urban geprigte Ortsteile aufgrund des
Untersuchungsfokus des Léndlichen Raums im Rahmen dieser Arbeit durch eine blofe Unter-
scheidung gemél der SiedlungskorpergréBe fiir unzureichend erachtet wird, wird, wie in Tabelle

1 dargestellt, ebenfalls die Bevolkerungsdichte als Abgrenzungskriterium einbezogen.

Ortsteil Einwohner | GroRe des Siedlungskérpers in km?® | Fliche je Ortsteil in km* | Bevilkerungsdichte
Ahrem 1.050 0,64 10,33 102
Blessem 1.609 0,54 4,94 326
Bliesheim 3.231 1,24 30,04 108
Borr/Scheuren 401 0,32 13,96 29
Dirmerzheim 2.058 0,72 15,02 137
Erp 2.467 0,94 36,26 68
Frauenthal 191 0,06 1,65 116
Friesheim 2.868 1,2 4275 67
Gymnich/Mellerhéfe 4,284 1,65 35,75 120
Herrig 4395 0,25 19,21 206
Kierdorf 3111 1,01 5,74 542
K&ttingen 3.654 1,41 2342 156
Lechenich/Konradsheim 11.050 3,72 34,82 317
Liblar 12.422 3,20 15,22 816
Niederberg 544 0,22 11,70 46
Stadt Erftstadl Gesamt 49.435 17,18 300,79 198

Tab.1: Bevolkerungsdichte je Ortsteil als MaB fiir Landlichkeit. Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Eige-

ne Berechnungen sowie Einwohnerzahl je Ortsteil gemd3 der Hauptwohnsitze zum Juni 2013: Stadt Erftstadt 2013a.

Die Bevolkerungsdichte ist ein gédngiges Ma3 zur Abgrenzung Landlicher Rdume und wird eben-
falls von der OECD-Kommission zur Bestimmung Léandlicher Regionen genutzt (EN RD
2009:6). So wird bei der OECD-Kommission davon ausgegangen, dass jegliche Rdume mit einer
Bevolkerungsdichte von weniger als 150 Einwohnern/km? (EW/km?) als Landliche Rdume ein-
zustufen sind. Wiirde man diesen Ansatz auf die einzelnen Ortsteile Erftstadts iibertragen, wéren

Blessem mit 326 EW/km?, Kierdorf mit 542 EW/km?, Lechenich/Konradsheim mit 317 EW/km?
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sowie Liblar mit 816 EW/km? als die Ortsteile auszuweisen, die den Grenzwert deutlich tiber-
schreiten und demnach als stidtisch geprigte Ortsteile aus der Untersuchung auszuschliefen
sind. Allerdings suggerieren ausschlieflich iiber das Bevolkerungsdichtemall identifizierte Land-
liche Réume, dass sie eine in sich homogene Raumkategorie darstellen. Da auf Basis dieser
Raumkategorisierung ,,entscheidende Parameter wie [die] Ausstattung mit Infrastruktur, wirt-
schaftliche Bedingungen und die soziale Struktur der Bevolkerung [...] unberiicksichtigt® blei-
ben (Hoppe 2010:27), kann lediglich auf Basis des Bevolkerungsdichtemales kein realistisches

mikroraumstrukturelles Bild des Lédndlichen Raums in Erftstadt abgebildet werden.

Aus diesem Grund wird neben der GroBe der Siedlungskorper und der Bevdlkerungsdichte mit
der Verteilung der Ausstattungsmerkmale eines Mittelzentrums ein dritter Indikator zur Abgren-
zung der rural geprigten Ortsteile herangezogen. Gemél Landesentwicklungsplan NRW 1995
wird Erftstadt als Mittelzentrum ausgewiesen. Von den Landesplanungen werden den Zentralen
Orten, entsprechend ihrer Einstufung als Grund- oder Kleinzentrum, Mittelzentrum oder Ober-
zentrum unterschiedliche ,,liberortliche Versorgungs- und Entwicklungsfunktionen* zugewiesen
(BBSR 2012a:34). Da innerhalb der Zentralen Orte eine Biindelung entsprechender Infrastruk-
turangebote zur Versorgung des Umlands stattfindet, bietet eine Standortanalyse typischer Aus-
stattungsmerkmale der Zentralen Orte die Mdglichkeit, die mit den Ausstattungsmerkmalen
angereicherten stiadtisch geprigten Zentren von den ldndlich gepriagten Ortsteilen zu unterschei-
den. Da sich die entsprechend der in Tabelle 2 dargestellten typischen Ausstattungsmerkmale
eines Mittelzentrums in Erftstadt auf Liblar und Lechenich konzentrieren (Interview 1:50-55),

ergibt sich die in Abbildung 8 dargestellte Unterteilung in urban und rural geprigte Ortsteile.

Zentralortliche Typische Ausstattung Versorgungshereich

Grundstufe (Mindesteinwohnerzahl)

Fachhandel, griRere Banken und Kreditinstitute, (Fach-) Oberbereich
Oberzentrum Hochschule, Schwerpunktkrankenhaus, wissenschaftliche .
Bibliothek, Sportstadion, Fernbahnhof el hmed Dl VI L:02,

Warenhaus, Krankenhaus, Fachérzte, Hotel, Altenpflegeheim, Mittelberaich

Mittelzentrum Theater, Museum, Jugendeinrichtung, weiterfiihrende Schu- 000 .

le, Bibliothek, griBere Sportanlage, Bahnhof (30 40 000 Einwohner)
Grundzentrum/ Postfiliale, Bank, Einzelhandel, Allgemeinarzt, Zahnarzt, Apo- | Nahbereich
Kleinzentrum theke, Kindertageseinrichtung, Grundschule, Sportstatte {7 000—10 000 Einwohner)

Tab.2: Typische Ausstattungen der Grundstufen Zentraler Orte. Quelle: BBSR 2012a:34.
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Abb.8: Abgrenzung des Untersuchungsraumes in Erftstadt. Quelle: Eigene Darstellung.

In einer Absprache mit der Verwaltung der Stadt Erftstadt wurde sich darauf verstindigt, dass
auBer den Siedlungsschwerpunkten Liblar und Lechenich, zu dem im Falle dieser Untersuchung
Konradsheim aggregiert wurde, prinzipiell alle anderen Ortsteile als ldandlich geprégt einzustufen

sind und in den ersten Schritt der Untersuchung eingehen.

5 Vorstellung des Methodendesigns der Untersuchung
Die Untersuchung gliederte sich wie in Abbildung 9 dargestellt in fiinf Teilschritte. In ihnen
wurden Methoden der quantitativ-standardisierten und Methoden der qualitativ-verstehenden

Forschung verknlipft, um die mit den verschiedenartigen Ansédtzen gewonnenen Erkenntnisse zu
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einem umfassenden Gesamtbild zu verdichten, welches eine intersubjektiv nachvollziehbare
Grundlage fiir die Entwicklung der strategischen Handlungsempfehlungen fiir einen aktiven

Umgang mit Gebdudeleerstinden darstellt (Seipel/ Rieker 2003:243, Kelle 2008:261).

Angewandte Angestrebter
Forschungs- Ablaufschritte der Untersuchung: Erkenntnis-
methodik: gewinn:

Data-Mining-Verfahren:

Abfallbehilter- Quantitative
- . Leerstands-

Quantitative Melderegister- ry Wasserzdhler-
daten

Forschung daten daten Dimension

Verifizierung via StraBenbegehung u. Nachbarschaftsbefragung

&

Zukiinftige

Quantitative : A
Forschung Prognose der Altersdaten der Einwohner } Entwicklung
des Leerstands
Quantitative T ) - - .
Schriftliche Eigentiimerbefragun Qualitative
Forschung : gung Leerstands-
' | dimension,
Ursachen u.
Qualitative : : . : : Auswirkungen
Forschung problemzentrierte leitfadengestltzte Experteninterviews der Leerstinde
Ableiten von strategischen Handlungsempfehlungen fiir einen
aktiven Umgang mit den Gebdudeleerstinden in Erftstadt

Abb.9: Ablaufschema der Untersuchung. Quelle: Eigene Darstellung.

Auch wenn Flick (2007:40-46) zufolge lange Zeit eine ,,Betonung der Unvereinbarkeit* beider
auf grundsitzlich unterschiedlichen Wissenschaftsverstandnissen beruhenden Forschungsmetho-
den vorgeherrscht hat, wird sich im Rahmen dieser Masterarbeit Diekmann (2008:543) ange-
schlossen, laut dem ,erst durch das Zusammenspiel unterschiedlicher qualitativer und
quantitativer Methoden [...] der Forscher [...] in die Lage versetzt [wird] ein verldssliches Ge-
samtbild“ des Untersuchungsgegenstandes abzubilden. Entsprechend wird im Rahmen dieser
Masterarbeit eine wechselseitige methodische Ergénzung zur differenzierten Auseinandersetzung
mit der Leerstandsthematik angestrebt. So ist das quantitativ-standardisierte Vorgehen durch die
Arbeit mit ,harten Daten®, ihre ,analytisch-statistische Auswertung® und die darauf folgende
Visualisierung der raumbezogenen Daten geprigt (Reuber 2007a:96). Diese Vorgehensweise

ermdglicht es sich dem Forschungsgegenstand der Gebaudeleerstinde intersubjektiv {iberpriifbar
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anzundhern, ihn zu erfassen und zu beschreiben (Reuber/ Pfaffenbach 2005:42, Zehner
2007:115). Allerdings beschréinkt sich der wissenschaftliche Erkenntnisgewinn durch quantita-
tiv-standardisierte Methoden nicht auf eine bloBe ,,deskriptive Bestandsaufnahme* (Reuber/
Pfaffenbach 2005:41; 67), sondern dient entsprechend einer auf einem Wissenschaftsverstindnis
des Kritischen Rationalismus beruhenden deduktiven Logik der Priifung der im Falle dieser Un-
tersuchung seitens der Stadt Erftstadt aufgestellten Hypothese eines bereits hohen quantitativen
Leerstandsausmalles und einer sich kiinftig verschirfenden Problemsituation (Burzan 2005:27-

28, SPD Erftstadt 2012: Leerstdnde werden zunehmend zum Problem).

Demgegeniiber fu3t der Einsatz qualitativ-verstehender Methoden auf einem von der Hermeneu-
tik gepragten Wissenschaftsverstindnis (Reuber 2007b:156). Das Erkenntnisinteresse liegt nicht
unmittelbar auf dem Erkliren, sondern vor allem auf dem ,,Verstehen sozialer Prozesse und Zu-
sammenhédnge* (Zehner 2007:115). Qualitative Methoden zeichnen sich dabei unter anderem
durch ihre Einzelfallbezogenheit aus, wodurch sie eine differenzierte Untersuchung des For-
schungsgegenstands der Gebédudeleerstinde ermdglichen. Um eine mdglichst hohe Offenheit des
Erkenntnisgewinns zu gewihrleisten (Hopf 2007:349-350), gestaltet sich die Datenerhebung
gegeniiber der Herangehensweise quantitativer Methoden als ,,nicht (oder kaum) standardisiert®
(Reuber/ Pfaffenbach 2005:35), was eine Modifikation der offenen Forschungsfragen sowie der
Hypothesen im Verlauf des Forschungsprozesses ermoglicht (Rosenthal 2011:47).

Aufgrund der Spezifika der jeweiligen Forschungsmethoden wird im Rahmen dieser Masterar-
beit eine Kombination quantitativer und qualitativer Methoden im Sinne einer ,,mixed methods
research® durchgefiihrt (Kelle 2008:46-47), welche auch mit einer ,between-method-
triangulation® gleichgesetzt werden kann (Seipel/ Rieker 2003:226-227). Dabei wird eine simple
,projektbezogene Koexistenz* beider Methoden iiberschritten (Reuber/ Pfaffenbach 2005:34-
35). Vielmehr werden die Stirken des jeweiligen Ansatzes genutzt und eine Kompensation der
Schwichen des jeweils anderen Verfahrens angestrebt (Flick 2007:44, Seipel/ Rieker 2003:226-
227). Dies ermdglicht eine Erforschung des Untersuchungsgegenstands der Gebdudeleerstinde
vor dem Hintergrund ,,forschungsleitende[r] Fragen und [...] Generalthesen* (Reuber/ Pfaffen-
bach 2005:78-79) in einer Breite und Tiefe, die bei einer Beschrinkung auf lediglich eine For-
schungsmethodik nicht hitte erzielt werden konnen (Seipel/ Rieker 2003:252, Kelle 2008:261).

In den folgenden Kapiteln 6 bis 9 werden jeweils zunichst das methodische Vorgehen im Rah-
men des Untersuchungsteilschritts vorgestellt und im Anschluss daran die entsprechenden Er-

gebnisse veranschaulicht. Soweit im Zuge der Auswertung Ergebnisse erzeugt wurden, die
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kleinrdumig verstandortet werden konnten, wurde mit Hilfe des Geographischen Informations-
systems ArcGIS von ESRI eine kartographische Visualisierung vorgenommen. Damit wird die
Empfehlung Schafferts (2011:4-6, 2009:183-187), Geographische Informationssysteme zur Ver-
besserung der vorausschauenden Planung auch beziiglich des Umgangs mit Gebdudeleerstinden
zu verwenden, aufgegriffen. Dabei ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hinsichtlich der Ver-
arbeitung personenbezogener Daten, ihrer Verodffentlichung sowie ihrer generellen Nutzung in
Deutschland strenge gesetzliche Auflagen vorherrschen. Dementsprechend konnen im Zuge die-
ser Masterarbeit keine gebdudescharfen Ergebnisse veroffentlicht werden. Vielmehr werden alle
Ergebnisse auf eine grofere rdumliche Einheit abgebildet oder aggregiert, um eine Anonymisie-
rung der Untersuchungsergebnisse und einen Schutz der Personlichkeitsrechte der Eigentiimer,

ihres Eigentums und ihrer Privatsphire sicherstellen zu konnen (Streich et al. 2009:67-78; 138).

6 Die aktuelle quantitative und qualitative Dimension des Gebiudeleerstands

im Landlichen Raum Erftstadts

6.1 Vorgehen zur Erfassung der quantitativen Dimension des Gebaudeleerstands im Land-
lichen Raum Erftstadts

In einem ersten Bearbeitungsschritt der Untersuchung wurde ermittelt, wie hoch das aktuelle
Ausmal} der leer stehenden Wohngebédude sowie gewerblichen und landwirtschaftlichen Gebau-
de im Liandlichen Raum Erftstadts ist. Ebenso wie bislang keine einheitliche Definition des
Leerstandsbegriffs existiert, wurde bislang keine allgemeingiiltig anerkannte Methode zur Erfas-
sung von Gebédudeleerstdnden entwickelt (Streich et al. 2009:1). Da in Deutschland dariiber hin-
aus keine vorgeschriebene Meldepflicht fiir leer stehende Wohneinheiten, ,,wie sie etwa in der
Schweiz seit 1937 praktiziert wird*, existiert (Von Ramin 2006:38), musste zunichst ein Verfah-
ren zur Erfassung der quantitativen Dimension des Leerstands entwickelt werden. Um einen
Uberblick iiber Ansitze zur Leerstandserfassung, die in anderen Kommunen angewandt wurden,
zu generieren, wurde in einem ersten Schritt eine umfangreiche Recherche einschlagiger Litera-
tur beziiglich der Erfassungsmoglichkeiten von Gebdudeleerstinden durchgefiihrt. Nachdem die
Vielzahl der methodischen Zuginge hinsichtlich ihrer Stirken und Schwichen ausgewertet wur-
den, wurde deutlich, dass sich die vielversprechendsten Potentiale aus einer Kombination eines
Data-Mining-Verfahrens mit einer Verifizierung der Untersuchungsergebnisse durch eine

Befahrung, Vor-Ort-Begehung und Nachbarschaftsbefragung ergeben. Die Erfordernis fiir eine
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Methodenkombination ergibt sich aus dem, wie empirische Studien belegen, hohen ,,Anteil der

falschlicherweise identifizierten Leerstdnde bei samtlichen Methoden® (Streich 2011:25).

Hinsichtlich der in das Data-Mining-Verfahren eingehenden statistischen Datensets wurde sich
fiir eine Triangulation von Melderegisterdaten mit Ver- und Entsorgerdaten, genauer mit Was-
serverbrauchsdaten und Abfallentsorgungsdaten, entschieden. Damit die Datensets zur flachen-
deckenden Erfassung des potentiellen Leerstands genutzt werden konnten, musste sichergestellt
werden, dass die Ver- und Entsorger einerseits in direkter Vertragsbeziehung zu den Endver-
brauchern stehen (IfS 2005:17) und andererseits im Besitz aller Zéhlstellen im gesamten Stadt-
gebiet sind. Die hier angewandte Datenset-Triangulation ist darauf zuriickzufiihren, dass im
Rahmen eines Studienprojektes der TU Kaiserslautern zum Thema Gebédudeleerstinde mit der
Verschneidung von Melderegisterdaten mit Wasserverbrauchs- oder Abfallentsorgungsdaten die
besten Ergebnisse erzielt wurden. Da im Zuge des Studienprojekts allerdings jeweils lediglich
zwei Datensets miteinander verschnitten wurden, wurde eine hohe Anzahl filschlicherweise als
Leerstand identifizierter Gebdude ausgegeben (Streich 2011:33). Dementsprechend wurde in
dieser Untersuchung durch die Verschneidung dreier Datensets eine Reduzierung der Fehlerquo-
te angestrebt. Die dafiir erforderlichen Daten wurden teils als Rohdaten und teils in komprimier-

ter Form von der Stadt Erftstadt und den Stadtwerken der Stadt Erftstadt zur Verfligung gestellt.

So wurde im Falle der Wasserverbrauchsdaten, die zur Identifikation der Wohngebaudeleerstin-
de genutzt wurden, eine Anfrage an die Stadtwerke Erftstadt gestellt. Im Rahmen dieser wurden
die Wasserverbrauchsdaten verkniipft mit der postalischen Anschrift fiir das letzte Kalenderjahr
(2012) erbeten. Als entscheidendes Kriterium zur Identifikation potentieller Leerstinde auf Basis
der Wasserverbrauchsdaten wurde eine Obergrenze des Wasserverbrauchs angegeben, bis zu der
von einem Leerstand ausgegangen werden kann. Laut Expertenmeinung des Leiters des Fachge-
bietes der Siedlungswasserwirtschaft an der TU Kaiserslautern, Prof. Dr. Ing. Theo Schmitt
(Spellerberg/ Streich 2011:55), kann ,,ein Wohnobjekt mit einem jéhrlichen Verbrauch unter
10m? als nicht dauerhaft bewohnt angesehen werden* (Streich et al. 2009:119). Dass sich trotz
des Leerstands prinzipiell ein Wasserverbrauch einstellen kann, ist darauf zuriickzufiihren, dass
aufgrund von defekten Wasserzdhlern oder —leitungen sowie aufgrund von Maklerfiihrungen
geringfligige Wassermengen verbraucht werden konnen. Der vor dem Hintergrund dieser Bedin-
gung komprimierte Datensatz bildete einen der drei statistischen Zugidnge zur Ermittlung der
aktuellen quantitativen Dimension des Leerstands, weist jedoch den Nachteil auf, dass er keiner-

lei Information beziiglich der Bewohnerstruktur der Gebaude enthilt (Streich et al. 2009:119).
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Der zweite statistische Zugang wurde tiber die Abfallentsorgungsdaten der Stadt Erftstadt herge-
stellt. Hierzu wurde beim Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt ein Datensatz angefor-
dert, der verkniipft mit der postalischen Anschrift die zum Stichtag des 25.04.2013 abgemeldeten
Abfallbehélter beinhaltete. Anhand dieser Daten konnte ein potentieller Leerstandsverdacht fiir
die Adressen von Wohnobjekten geschopft werden, die zum Stichtag keinen Abfallbehélter an-
gemeldet hatten. Die Nutzung von Abfallentsorgungsdaten stellt eine addquate Moglichkeit zur
Ermittlung des potentiellen Gebédudeleerstands dar, da basierend auf §13 Abs. 1 bis 3 KrW-/
AbfG ein Anschluss- und Benutzungszwang der Abfallentsorgung besteht, der in einer kommu-
nalen Abfallsatzung aufgegriffen wird, und nur durch einen Nachweis iiber eine ordnungsgemi-
Be und schadlose Eigenverwertung oder -beseitung umgangen werden kann (§9 Abs. 1a LAbfG).
Da der Nachweis allerdings schwer zu erbringen ist, weisen Abfallentsorgungsdaten prinzipiell

eine hohe Eignung zur Ermittlung von potentiellen Leerstinden auf (Streich et al. 2009:39).

Den dritten statistischen Datensatz bildeten die Melderegisterdaten. So wurde beim Einwohner-
meldeamt ein anonymisierter Datensatz mit allen zum Stichtag des 07.05.2013 in den ldndlich
gepragten Ortsteilen gemeldeten Einwohnern, ihrer postalischen Anschrift, der Anzahl der ge-
meldeten Personen je Anschrift, ihrem Geburtsjahr und Geschlecht angefordert. Diese Daten
waren nicht nur fiir die Ermittlung des aktuellen quantitativen Ausmalles des Leerstands erfor-
derlich, sondern bildeten ebenfalls die Grundlage fiir die Prognose der zukiinftigen Leerstinde.
Da die Melderegisterdaten als Rohdaten vorlagen und keine direkt abrufbaren Angaben tiiber
Haushalte enthielten, mussten sie zunichst aufbereitet werden. Hierzu stand im Rahmen dieser
Masterarbeit kein spezielles Programm, wie das Haushaltsgenerierungsverfahren HHGen ,,der
im KOSIS-Verbund zusammengeschlossenen Stidte und dem BBR®, zur Verfiigung (Streich et
al. 2009:42). Nichtsdestotrotz konnte durch eine manuelle Aufbereitung und eine Subtraktion der
dadurch ermittelten bewohnten Adressen von einer durch die Abteilung Geobasis NRW der Be-
zirksregierung Koln zur Verfiigung gestellten Adressliste aller Gebdude im gesamten Stadtgebiet

Erftstadts vom 10.05.2013 die unbewohnten Gebédude ermittelt werden (Schaffert 2011:5).

In einem néchsten Schritt wurden die unbewohnten Gebdudeadressen allerdings nicht, wie bei
Schaffert (2011:5), von den Adressen der Gewerbeimmobilen abgezogen, um die potentiellen
Wohngebéudeleerstinde zu ermitteln. Entsprechend der bislang fehlenden Informationen beziig-
lich des Ausmalles des Gebdudeleerstands in den einzelnen Ortsteilen Erftstadts wurde die Erhe-
bung der Gebdudeleerstinde von Grund auf ergebnisoffen angelegt. Da im Rahmen der
Masterarbeit eine Vollerhebung aller leer stehender Gebdude im Léndlichen Raum Erftstadts

angestrebt wurde, fand dank der Melderegisterdaten weder nach Gebdudetypen noch hinsichtlich
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der Leerstandsdauer eine Einschrankung der zu erfassenden Leerstéinde statt. Vielmehr wurden
innerhalb des Erhebungszeitraums vom 25.04.2013 bis zum 31.05.2013 entsprechend der ange-
strebten Vollerhebung jegliche situationsbezogenen Leerstinde aufgenommen. Dieses Vorgehen
wird dadurch bestdtigt, dass laut Uhrhan (2006:119) jegliche Form von Leerstand, sei es ein
Wohngebéudeleerstand, ein Gewerbe- oder sonstiger Leerstand negative Auswirkungen fiir die
Kommune mit sich bringen kann. Im Rahmen dieser Untersuchung musste lediglich eine Ein-
schrinkung vorgenommen werden, die auf die Arbeit mit den statistischen Daten zuriickzufiihren
ist. Dadurch, dass sich sdmtliche statistische Datensets auf die Adresskoordinaten der jeweiligen
Gebéude beziehen, konnten Gebdude ohne eigene Adresskoordinaten, wie Nebengebédude, nicht
beriicksichtigt werden. Da also die Leerstdnde in Nebengebduden, welche von Streich et al.
(2009:23) als ,,verdeckter Leerstand* bezeichnet werden, im Rahmen dieser Untersuchung keine
Beriicksichtigung finden konnten, ist davon auszugehen, dass die tatsdchliche Anzahl aller leer
stehender Gebdude im Landlichen Raum Erftstadts durchaus ein hoheres Ausmall annehmen

kann als das im Zuge dieser Untersuchung ermittelte.

Infolge der Auswertung der statistischen Datensets fand eine Verschneidung der ermittelten Ad-
ressen potentieller Leerstédnde untereinander statt. Durch diese Vorgehensweise war eine Hierar-
chisierung der Leerstandsverdachtsfille moglich. Als Ergebnis wurde eine Kategorie mit
Adressen potentieller Leerstinde erzeugt, die lediglich in einem Datenset vorkam, eine Kategorie
mit Adressen, die jeweils in zwei Datensets auftauchte, und eine Kategorie mit potentiellen
Leerstandsadressen, die in allen drei Datensets vorlagen. Im Anschluss an die Hierarchisierung
der Leerstandsverdachtsfille wurde eine Befahrung der potentiellen Leerstinde durchgefiihrt.
Die Notwendigkeit hierfiir ergab sich aus der enormen Menge an Leerstandsverdachtsféllen, die
durch das statistische Verfahren generiert wurden, und diente einer groben augenscheinlichen
Verifizierung der ermittelten Leerstandsverdachtsfille. Nachdem die Anzahl der potentiellen
Leerstinde auf diese Weise deutlich reduziert wurde, wurden auf der Basis der erhérteten
Leerstandsverdachtsfille Leerstandsquoten fiir die einzelnen Ortsteile gebildet. Diese bildeten
die Entscheidungsgrundlage fiir die Auswahl von fiinf Fokusortsteilen, fiir die die Untersuchung
vertieft werden sollte. An diesem entscheidenden Schritt der Untersuchung fand eine Abstim-
mung mit dem Umwelt- und Planungsamt statt, bei der das Einverstdndnis flir die detaillierte

Untersuchung der fiinf identifizierten Fokusortsteile eingeholt wurde.

Im Anschluss wurden innerhalb der Fokusortsteile mehrere Begehungen durchgefiihrt. Im Zuge
dieser fand eine Verifizierung der erhérteten Leerstandsverdachtsfélle durch detaillierte Inspizie-

rung der Gebdude hinsichtlich augenscheinlicher Leerstandsindikatoren, wie einem fehlenden
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Namen am Klingelschild, einem zugeklebten Briefkasten, dem Fehlen von Gardinen und Blumen
am Fenster sowie einem zugewucherten und ungepflegten Eindruck des Grundstiicks, statt
(Streich et al. 2009:46). In Zweifelsfallen wurde bei den erhirteten Leerstandsverdachtsfillen zur
Kontrolle geklingelt. Dariiber hinaus wurde eine Nachbarschaftsbefragung durchgefiihrt, die sich
trotz vereinzelter Vorbehalte der Anwohner als duBerst aufschlussreich erwiesen hat. Auch wenn
dieser Teilschritt der Untersuchung mit einem gro3en Aufwand verbunden war, war er doch un-

umgénglich um die Exaktheit der Untersuchungsergebnisse gewéhrleisten zu kdnnen.

6.2 Vorgehen zur Ermittlung der qualitativen Dimension des Gebiudeleerstands in den
Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Zwar stellt die Erfassung der quantitativen Dimension des Gebdudeleerstands eine wichtige
Grundlage dar, um einschétzen zu konnen, inwieweit das Phanomen des Gebédudeleerstands be-
reits im Lindlichen Raum Erftstadts Einzug erhalten hat und ob die gegenwirtige Leerstands-
situation der auf dem 15. Essener Dorfsymposium postulierten, in einer Vielzahl von Dorfern
festzustellenden ,,zweite[n] Welle des Gebdudeleerstandes entspricht (Henkel 2006:2). Aller-
dings stellt die quantitative Dimension des Gebdudeleerstands aus stadtentwicklungspolitscher
Perspektive keine ausreichende Grundlage dar, um adéquate strategische Handlungsempfehlun-
gen fiir einen aktiven Umgang mit den Gebdudeleerstinden zu entwickeln. Hierfiir sind weitere
qualitative Merkmale der Leerstinde erforderlich, auf Basis derer eine fundierte Typisierung der
Gebidudeleerstinde vorgenommen und situationsspezifische Handlungsempfehlungen erarbeitet

werden konnen. Dazu gehoren neben einer Vielzahl weiterer Merkmale unter anderem:

der Gebdudetyp,

die Leerstandsdauer,

der baulich-technische Zustand,

das Baujahr des Gebéudes,

die Lage des Gebiudes,

die Baugebietsbezeichnung gemédl §1 Abs. 2 BauNVO,
der ortsbildpragende Charakter des Gebiudes,

die negativen und positiven Auswirkungen durch das Umfeld,

YV V.V V V V V V V

die Eigentiimerstruktur

Erst auf Basis derartiger Informationen ist eine Zuordnung zu den in Kapitel 4.1 vorgestellten
Leerstandstypen und eine fundierte Einschdtzung der Entwicklungspotentiale moglich. Hierzu

wurde eine Unterteilung in qualitative gebdudebezogene und qualitative lagebezogene Merkmale
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vorgenommen. Da sich derartige qualitative Merkmale nicht lediglich iiber einen Zugang bezie-
hen lassen, wurde im Rahmen dieser Untersuchung eine diversifizierte Bezugsstrategie verfolgt.
So wurde eine Vielzahl sowohl der gebdudebezogenen als auch der lagebezogenen qualitativen
Merkmale, die optisch erkennbar waren, wie bspw. der ortsbildpridgende Charakter des Gebdudes
oder die Lagequalitdten des ndheren Umfelds, im Zuge der Vor-Orts-Begehungen zur Verifizie-
rung der erhirteten Leerstandsverdachtsfille mittels eines vorab erstellten Erhebungsbogens, der
dem Anhang beigefiigt ist, aufgenommen. Im Zuge dessen konnten gepaart mit einer anschlie-

Benden Luftbildanalyse alle lagebezogenen qualitativen Merkmale ermittelt werden.

Beziiglich der optisch nicht identifizierbaren, vor allem gebdudebezogenen qualitativen Merkma-
le gestaltete sich der Bezug der erforderlichen Informationen deutlich schwieriger. Da die Stadt
Erftstadt in ihrer heutigen Form erst durch die Gebietsreform 1969 entstanden ist (BBE 2011:15-
16), sind die Rechtspléne, aus denen das jeweilige Baualter der Gebdude hervorgeht, erst ab
1969 digital erfasst. Da es sich bei den zur Zeit der Erhebung erfassten leer stehenden Gebduden
allerdings vorwiegend um vor 1969 erbaute Gebdude handelt, konnten die gebdudebezogenen
qualitativen Merkmale nicht aus den digitalen Rechtsplédnen der Stadt Erftstadt entnommen wer-
den. Daher wurde zunéchst versucht die entsprechenden gebdudebezogenen qualitativen Merk-
male via Akteneinsicht beim Bauordnungsamt der Stadt Erftstadt zu ermitteln. Allerdings lagen
auch hier nur zu wenigen Gebduden entsprechende Akten vor. Dariiber hinaus gestaltete sich der
Zugang zu den Akten als duBerst langwierig, sodass dieser Ansatz aufgrund des beschrinkten

Zeitrahmens fiir die Bearbeitung der Masterarbeit bereits nach kurzer Zeit aufgegeben wurde.

Demgegeniiber gestaltete sich die Nachbarschaftsbefragung im Zuge der Vor-Orts-Begehungen
als voller Erfolg. Uber die Nachbarn konnte vielfach bereits eine ungefihre Leerstandsdauer so-
wie die Eigentiimer der Gebdude in Erfahrung gebracht werden. Dariliber hinaus entpuppte sich
der promovierte Stadt-, Landes- sowie Kunsthistoriker und Archivar der Stadt Erftstadt als Ex-
perte fiir die Orts- und Heimatforschung in Erftstadt. Im Zuge zweier Interviews wurde sein Ex-
pertenwissen durch die Impulsgabe von Fotos der identifizierten Gebdudeleerstinde mobilisiert,
um weitere gebdudebezogene qualitative Merkmale aufnehmen zu kénnen. Anhand der Ge-
spriachsnotiz 1 (GN 1) wird deutlich, dass er in vielen Féllen nicht nur zum Baujahr der Gebaude,
sondern ebenfalls zum baulich-technischen Zustand, zum Gebdudetyp sowie der individuellen
Qualitdt und dem ungefidhren monetidren Wert des Gebaudes Auskunft geben konnte. Weiterhin
konnten durch seine Ortskenntnisse vier weitere Gebdudeleerstinde in Bliesheim identifiziert
werden, die hochstwahrscheinlich aufgrund des erst kiirzlich eingetretenen Leerstandszustands

durch das Erhebungsraster des Data-Mining-Verfahrens nicht als Leerstinde erfasst werden
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konnten. ,,Da das Wissen [des] Experten [allerdings] nicht flichendeckend und parzellenschaft
vorhanden ist“, stellt dieser methodische Zugang &dhnlich wie die Vor-Orts-Begehung laut
Streich et al. (2009:121) keine ,,eigenstindige Erfassungsmethode® dar. Demnach wurde sie im
Rahmen dieser Untersuchung bewusst lediglich zur Ergdnzung der quantitativen

Leerstandsdimension um qualitative gebdudebezogene Merkmale angewandt.

Als weiterer zielfiihrender Zugang zu gebidudebezogenen qualitativen Merkmalen erwies sich die
Eigentiimerbefragung. Auch wenn sie primér zur Untersuchung der individuellen eigentlimer-
spezifischen Ursachen des Gebdudeleerstands durchgefiihrt wurde, wurden dennoch Fragen be-
ziiglich der qualitativen gebdudebezogenen Merkmale in die Befragung eingebunden. Auf diese
Weise konnte vielfach nicht nur das genaue Baualter und die exakte Leerstandsdauer der Gebéu-

de ermittelt, sondern auch die Eigentumsverhiltnisse der Gebédude verifiziert werden.

Durch die Verkniipfung der Ergebnisse der unterschiedlichen Zugidnge konnte auf diese Weise
eine Vielzahl an Informationen beziiglich der qualitativen gebdudebezogenen Merkmale der leer
stechenden Gebédude eingeholt werden, was einerseits eine fundierte Typisierung der Gebdude-
leerstinde ermoglichte und andererseits die Erarbeitung situationsspezifischer Handlungsemp-

fehlungen fiir die Fokusortsteile beglinstigte.

6.3 Untersuchungsergebnisse: Die aktuelle quantitative und qualitative Dimension des Ge-
biudeleerstands in den Fokusortsteilen im Landlichen Raum Erftstadts

Infolge des Data-Mining-Verfahrens konnten insgesamt 885 Adressen als potentielle Leerstéinde
im Léndlichen Raum Erftstadts ausgewiesen werden. Wie in Kapitel 6.1 beschrieben, fand eine
Verschneidung der identifizierten Adressen gemal ihrer statistischen Datensets statt. Dadurch
konnten fiir die erste Kategorie 759 Adressen potentieller Leerstinde extrahiert werden, die eine
duBerst niedrige Wahrscheinlichkeit fiir tatsdchliche Leerstinde aufwiesen, da sie lediglich in
einem statistischen Datenset vertreten waren und keinerlei Uberschneidungen aufwiesen. Dem-
gegeniiber konnte davon ausgegangen werden, dass die 114 Adressen potentieller Leerstinde,
die in zwei statistischen Datensets auftraten und damit der zweiten Kategorie zuzurechnen wa-
ren, eine hohere Wahrscheinlichkeit fiir das Zutreffen eines tatsachlichen Leerstands aufwiesen.
Im Gegensatz dazu konnte bei den zwdlf Adressen, die in allen drei statistischen Datensets aus-
gewiesen wurden und damit der dritten Kategorie zuzuordnen waren, eine hohe Wahrscheinlich-

keit fur einen tatsdchlichen Leerstand erwartet werden.

36



Nachdem im Anschluss an das Data-Mining-Verfahren die Befahrung der identifizierten potenti-
ellen Leerstinde im Sinne einer ersten augenscheinlichen Verifizierung durchgefiihrt wurde,
reduzierte sich die Anzahl der potentiellen Leerstinde von 885 auf 138 Adressen mit einem er-
harteten Leerstandsverdacht. Wie in Tabelle 3 deutlich wird, wurden auf Basis dieser erhéirteten
Leerstandsverdachtsfille die ersten Leerstandsquoten gebildet. Diese zeichneten sich in allen
Ortsteilen durch ein duBerst niedriges Niveau aus. Dementsprechend lag bereits zu diesem Zeit-
punkt der Untersuchung ein Indikator dafiir vor, dass die Brisanz der Leerstandsthematik gemil3

ihrer quantitativen Dimension von der Stadt Erftstadt iiberschitzt wurde.

Potentielle Leerstinde nach | erhdrteter Leerstandsverdacht
Ortsteil Gebdude der Auswertung der infolge der Befahrung der erhdrtete Leerstandsquoten
statistischen Datensets potentiellen Leerstinde
Ahrem 362 20 5 1,38%
Blessem 516 54 2 0,39%
Bliesheim 1.108 108 18 1,62%
Borr/Scheuren 139 24 5 3,60%
Dirmerzheim 774 66 9 1,16%
Erp 877 87 23 2,62%
Frauenthal 11 3 0 0%
Friesheim 1.038 148 27 2,60%
Gymnich/Mellerhofe 1.508 139 23 1,53%
Herrig 172 20 4 2,33%
Kierdorf 1.050 106 15 1,43%
Kottingen 1.205 55 7 0,58%
Niederberg 151 5 0 0%
Lechenich/Konradsheim aus Betrachtung ausgeschlossen
Liblar aus Betrachtung ausgeschlossen
Léindlicher Raum
A Gesami 8.952 885 138 1,54%

Tab.3: Ermittlung der Fokusortsteile. Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Eigene Erhebungen. Gebiudean-
zahl: Abteilung Geobasis NRW der Bezirksregierung Koln.

In einer Abstimmung mit dem Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt wurde sich auf eine
Fokussierung der Untersuchung fiir die Ortsteile mit den flinf hochsten Leerstandsquoten, also
die groBeren landlichen Siedlungen Friesheim, Erp und Bliesheim sowie die kleineren Dorfer
Borr und Herrig, verstindigt. Dies ermdglichte einen Vergleich der Ausbreitung des Leerstands
zwischen zwei unterschiedlichen Siedlungsgrofenklassen. Da sich im Falle von Borr/ Scheuren
alle Gebaude mit einem erhérteten Leerstandsverdacht in Borr befanden, wurde Scheuren aus der
Betrachtung ausgeschlossen. Sowohl Herrig als auch Bliesheim befinden sich lediglich etwa
zwei Kilometer von den Siedlungsschwerpunkten Lechenich oder Liblar entfernt, sodass die
mittelzentralen Infrastrukturangebote mit dem Pkw in relativ kurzer Zeit erreicht werden konnen.
Hiervon profitiert insbesondere Bliesheim, da eine gute Erreichbarkeit des Bahnhofs sowie des

Einkaufszentrums in Liblar vorliegt. Demgegeniiber zeichnen sich Friesheim, Erp und Borr
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durch eine peripherere Lage aus. Bezogen auf die eigene funktionale und infrastrukturelle Aus-
stattung ist jedoch festzuhalten, dass diese nicht von der Distanz zu den Siedlungsschwerpunkten
abhéngig ist, sondern eng mit der Einwohneranzahl verkniipft ist. Dementsprechend existieren in
Friesheim, Erp und Bliesheim eingeschriankte Angebote zur Nahversorgung, wohingegen Borr

und Herrig iiber keinerlei nahversorgungsrelevante Angebote verfiigen.

Nachdem in den Fokusortsteilen mit Nachbarschaftsbefragungen verbundene Vor-Orts Bege-
hungen durchgefiihrt wurden, reduzierte sich die Anzahl der erhirteten Leerstandsverdachtsfille
von 77 auf 70 tatsdchliche Gebaudeleerstinde. Bevor im Folgenden die Ergebnisse der quantita-
tiven Leerstandsdimension je Fokusortsteil vorgestellt werden, bleibt zu kldren, warum von der
hohen Anzahl der potentiellen Leerstéinde hin zu den erhérteten Leerstandsverdachtsfdllen in den
landlichen Ortsteilen Erftstadts und den tatséchlichen Leerstinden in den Fokusortsteilen eine
derart drastische Reduktion der Adressen stattgefunden hat. Diesbeziiglich wurde die Qualitit
der durch die Auswertung der Datensets erzeugten Leerstandskategorien, wie in Tabelle 4 er-
kennbar, anhand ihrer Fehlerquoten analysiert. Wéhrend die Fehlerquote der ersten Kategorie, in
der die identifizierten Adressen durch alle drei statistischen Datensets ausgewiesen wurden, mit
90% duBerst hoch war, verringerte sie sich zur dritten Kategorie, die lediglich durch alle drei
statistische Datensets ausgegebene Adressen beinhaltete, signifikant. Anhand dessen wird deut-
lich, dass flir eine moglichst genaue Ermittlung der potentiellen Leerstinde die Verwendung
mehrerer statistischer Datensets unabdingbar ist. Obwohl im Falle dieser Untersuchung eine Er-
hohung der Ergebnisqualitit durch die Verschneidung dreier Datensets gegeniiber der im Zuge
des Studienprojektes der TU Kaiserslautern angewandten Verschneidung zweier Datensets ange-

strebt wurde, konnte keine beachtenswert niedrige Fehlerquote erzeugt werden.

Verschneidungs-

Ergebnis kategorie | Kategorie 1| Kategorie 2 | Kategorie 3
erhirtete Leerstandsverdachtsfille
I u 79 45 8
bzw. tatsdchliche Leerstinde
Gesamtanzahl der potentiellen
. 759 114 12
Leerstinde
Fehlerquote 90% 61% 33%

Tab.4: Fehlerquoten bei der Identifizierung der tatsdchlichen Gebdudeleerstinde in den Fokusortsteilen und den
Gebéduden mit einem erhérteten Leerstandsverdacht in den iibrigen léndlich geprédgten Ortsteilen. Quelle: Eigene

Darstellung. Datenquelle: Eigene Erhebungen.

Dementsprechend ist die Ermittlung der Gebdudeleerstinde auf der Basis einer Auswertung

mehrerer statistischer Datensets zwar sinnvoll, um ein groBBes Untersuchungsgebiet erstmals zu

38



betrachten, allerdings miissen die Untersuchungsergebnisse aufgrund der hohen Fehlerquote
durch eine Befahrung oder Begehung verifiziert werden, da ansonsten keine verldsslichen Aus-
sagen bezliglich der quantitativen Leerstandsdimension getroffen werden kénnen. Die Griinde
fiir die hohe Anzahl der filschlicherweise als Leerstand identifizierten Gebédude sind vielfiltig.
Jeder der drei statistischen Datensets wies spezifische Eigenschaften auf, die zu der niedrigen

Ergebnisqualitit der als potentielle Leerstinde ausgewiesenen Adressen beigetragen haben.

So befanden sich unter den iiber die Auswertung des statistischen Datensets der abgemeldeten
Abfallbehélter generierten Adressen auch solche, die sich den Abfallbehilter mit den Nachbarn
teilten und daher félschlicherweise als potentieller Leerstand erfasst wurden. Dariiber hinaus
wurden lediglich von einzelnen Personen bewohnte Gebdude mit einem die Wasserverbrauchs-
grenze als Leerstandsindikator unterschreitendem Wasserverbrauch weitere fehlerhafte potentiel-
le Leerstidnde ermittelt. Desweiteren wurden durch das Wasserverbrauchsdatenset ebenfalls noch
nicht bezogene Neubauten ausgegeben, da diese zwar bereits mit einem Wasserzédhler ausgestat-
tet waren, im unbewohnten Zustand allerdings die Wasserverbrauchsgrenze als Leerstands-
indikator unterschritten. Obwohl diese Gebdude zum Zeitpunkt der Untersuchung leer standen,
wurden sie aufgrund des anstehenden Bezugs nicht als tatsdchliche Leerstinde aufgenommen.
Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass eine Vielzahl weiterer fehlerhafter potentieller Leerstan-
de iiber die Subtraktion der aufbereiteten Melderegisterdaten von der durch die Bezirksregierung
Koéln zur Verfiigung gestellten Adressliste aller Gebdude des Stadtgebiets Erftstadts ermittelt
wurde. So wurden einerseits in der Gebdudeadressliste Neubauten sowie bereits vergebene
Grundstiicke in Neubaugebieten geflihrt. Da unter diesen Adressen allerdings noch keine Perso-
nen im Melderegister gemeldet waren, wurden diese falschlicherweise als potentielle Leerstdnde
ausgegeben. Andererseits wurde durch die Subtraktion der aufbereiteten Melderegisterdaten von
der Gebdudeadressliste eine Vielzahl an genutzten Gewerbeimmobilien félschlicherweise als
potentieller Leerstand ausgewiesen, da im Anschluss an die Subtraktion nicht noch die Gewerbe-
immobilien von den generierten unbewohnten Gebduden abgezogen wurden. Da bereits zu Be-
ginn der Untersuchung Klarheit dariiber bestand, dass die identifizierten potentiellen Leerstéinde
durch eine Befahrung und Begehung verifiziert werden miissten, wurde der Nebeneffekt dieser
Methode billigend in Kauf genommen, um so auch unter den Gewerbeimmobilien tatsdchliche

Leerstinde aufdecken zu koénnen.

Wie in Tabelle 5 erkennbar, pendelte die Anzahl der tatsédchlichen Gebaudeleerstinde zum Zeit-
punkt der Untersuchung in den groBeren landlich gepréigten Fokusortsteilen zwischen 21 und 22,

was einer tatsdchlichen Leerstandsquote von 1,98% (Bliesheim), 2,12% (Friesheim) und 2,39%
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(Erp) entspricht. Demgegeniiber wiesen die kleineren Dorfer Borr und Herrig lediglich zwei und
drei tatsdchliche Gebdudeleerstinde und damit tatsédchliche Leerstandsquoten in Hohe von 1,44%
(Borr) und 1,74% (Herrig) auf. Der Anstieg zu 22 tatsdchlichen Leerstdnden in Bliesheim ist wie

bereits in Kapitel 6.2 angemerkt auf einen Hinweis des Archivars der Stadt Erftstadt zu erklaren.

erhirteter Leerstandsverdacht . tatsdchlicher Leerstand .
. » ) erhirtete ) tatsdchliche
Fokusortsteil Gebdude | infolge der Befahrung der infolge der Begehung und
. » Leerstandsquoten Leerstandsquoten
potentiellen Leerstinde Machbarschaftsbefragung
Bliesheim 1.109 13 1,62% 22 1,98%
Borr/Scheuren 139 5 3,60% 2 1,44%
Erp 877 23 2,62% 21 2,39%
Friesheim 1.038 27 2,60% 22 2,12%
Herrig 172 4 2,33% 3 1,74%
Fokusortsteile Gesamt | 3.335 77 2,31% 70 2,09%

Tab.5: Tatsdchliche Anzahl der Gebédudeleerstinde und Leerstandsquoten in den Fokusortsteilen. Quelle: Eigene

Darstellung. Datengrundlage: Eigene Erhebungen. Gebdudezahl: Abteilung Geobasis NRW Bezirksregierung Koln.

Dementsprechend ist an dieser Stelle festzuhalten, dass das Thema der Gebdudeleerstinde im
Léandlichen Raum Erftstadts zur Zeit der Untersuchung in seiner quantitativen Dimension erst in
Ansitzen vor Ort nachvollziehbar war. Die ermittelten tatsdchlichen Leerstandsqouoten von
1,4% bis 2,4% des Bestandes je Fokusortsteil stellen keinen akuten Problemdruck ausgehend
von der bloBen quantitativen Dimension des Gebédudeleerstands dar. Vielmehr ist darauf hinzu-
weisen, dass ein gewisses Mal} an Leerstand im Immobilienbestand, insbesondere im Wohnim-
mobilienbestand, sogar wohnungspolitisch erwiinscht ist und fiir das Funktionieren des Marktes
erforderlich ist (Schmied 2007:2). Insgesamt entspricht die tatsdchliche Leerstandsquote der Fo-
kusortsteile damit der fiir den Immobilienmarkt notwendigen Fluktuationsreserve von 2% bis 3%

(Streich et al. 2009:1) bzw. von 0,5% bis 5% (Streich 2011:30).

Nichtsdestotrotz muss beriicksichtig werden, dass die im Rahmen dieser Untersuchung erfasste
quantitative Dimension des Gebdudeleerstands auf der Grundlage des statistischen Zugangs zwar
die Leerstandssituation sowohl von Wohn- als auch von gewerblichen und sonstigen Hauptge-
bauden abdeckt, das Phanomen des Gebdudeleerstands allerdings nicht in seiner gesamten Breite
aufgenommen werden konnte. So ist davon auszugehen, dass als Konsequenz des landwirtschaft-
lichen Strukturwandels weiterhin insbesondere landwirtschaftliche Nebengebédude als ,,verdeck-
te* Leerstinde zum Zeitpunkt der Untersuchung ungenutzt waren (Streich et al. 2009:23). Diese
konnten allerdings, wie bereits in Kapitel 6.1 erldutert, aufgrund fehlender eigener Adresskoor-
dinaten im Rahmen dieser Untersuchung keine Beriicksichtigung finden. Dariiber hinaus ist
ebenfalls anzumerken, dass weder die nicht mehr ihrem eigentlichen Sinn entsprechend genutz-

ten Flachen, welche auch als ,,Pseudonutzungen® bezeichnet werden (Streich et al. 2009:23),
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noch unternutzte Flachen von Gebduden aus forschungspragmatischen Griinden in die Untersu-
chung mit aufgenommen werden konnten. So ist davon auszugehen, dass in einer Vielzahl von
Einfamilienhdusern oder Wohngebduden landwirtschaftlicher Immobilien als Folge von Haus-
haltsausgriindungen und Abwanderung aufgrund fehlender Arbeitsplatzangebote lediglich ein bis
zwei édltere Personen leben und mehrere Rdume minder— oder vollstandig nicht genutzt werden
(Linke/ Kohler 2010:103). In der Konsequenz erscheint eine hohere Anzahl nicht oder minder
genutzter Gebdude und Gebdudebestandteile in den Fokusortsteilen durchaus realistisch. Auch
wenn im Rahmen dieser Untersuchung die unternutzten Gebdude nicht mit in die Betrachtung
eingeschlossen werden konnten, vermittelt die in Kapitel 7.2 identifizierte Anzahl der Gebdude,
in denen zum Untersuchungszeitpunkt ausschlielich Personen iiber 65 Jahren lebten, einen Ein-

druck davon, wie hoch der Anteil der unternutzten Gebaude in den Fokusortsteilen sein konnte.

Bevor ortsteilspezifisch auf die qualitative Dimension des Gebédudeleerstands eingegangen wird,
wird zunichst ein Uberblick iiber die qualitative Dimension des Gebiudeleerstands in allen Fo-
kusortsteilen im Allgemeinen gegeben. Differenziert man die von einem Leerstand betroffenen
Gebéude hinsichtlich des Gebédudetyps, wird deutlich, dass mit 44 von 70 Leerstinden in den
Fokusortsteilen vor allem der fiir Landliche Rdume charakteristische Gebdudetyp der Einfamili-
enhduser leer steht (Schmied 2007:15). Mit weiteren 14 tatsdchlichen Gebaudeleerstinden bilden
landwirtschaftliche Immobilien sowie Wohngebédude landwirtschaftlicher Immobilien den zweit-
bedeutendsten Gebdudetyp. Wie in Abbildung 10 dargestellt, setzen sich die restlichen leer ste-
henden Gebdude aus Zweifamilienhdusern/Doppelhaushilften (4), Reihenhdusern (2),

Gastwirtschaften (3), Wohn-+Geschéftshdusern (2) und einem Geschéftshaus/ Laden zusammen.

Zweifamilienhauser Reihenhduser _ Geschiftshiuser
/Doppelhaushélften 3% 1%
6%

Wohn-+
Geschaftshauser
3%

landwirtschaftliche
Immobilien
10%

Andere Wohngebiude
Einfamilienh&duser 24% landwirtschaftlicher
63% Immobilien
10%
Gastwirtschaften
_ 4%

Abb.10: Verteilung der Leersténde iiber die Gebaudetypen in den Fokusortsteilen. Quelle: Eigene Darstellung.
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Insgesamt zeichnen sich die leer stehenden Gebdude durch ein iiberwiegend hohes Alter aus.
Wihrend der Anteil der bis zum Ende des Zweiten Weltkriegs erbauten Gebdude unter den Ge-
schiftshdusern, Wohn-+Geschéftshidusern, landwirtschaftlichen Immobilien, Wohngebduden
landwirtschaftlicher Immobilien sowie Gastwirtschaften 70% annimmt, ist der Anteil der Einfa-
milienhduser, Zweifamilienhduser/Doppelhaushilften und Reihenhdusern dieser Baualtersklas-
sen deutlich niedriger. Nichtsdestotrotz ist der Anteil der historischen Bausubstanz unter

derartigen reinen Wohngebéduden, wie in Abbildung 11 gezeigt, mit iiber 50% erstaunlich hoch.

keine Baualters
Angabe -klasse ab
5% 1990 keine
2% Angabe

Baualters 10%
-klasse Baualters
Baualters bis 1989 _Klasse

Klasse w3 4 bis1918
bis 1918 42%

60%

Baualters Baualters

-klasse -klasse
bis 1945 bis 1945
10% Andere Gebaudetypen n=20 Reine Wohngebdude n=50 10%

Abb.11: Baualtersklassen der leer stehenden Gebdude in den Fokusortsteilen differenziert nach Gebaudetyp. Quelle:

Eigene Darstellung.

Da der Anspruch dieser Masterarbeit in mehr als einer bloen Bestandsaufnahme besteht und
strategische Handlungsempfehlungen fiir einen aktiven Umgang mit den Gebdudeleerstinden
entwickelt werden, gilt es den Bestand hinsichtlich seiner Potentiale fiir eine Wieder- oder Um-
nutzung einzuschétzen. Umso bedeutender erscheint demnach der baulich-technische Zustand
der Gebdude, insbesondere vor dem Hintergrund eines derart hohen Anteils historischer Bausub-
stanz, die bei insgesamt 33 leer stehenden Gebéduden sogar von vor 1918 stammt. Wie aus Ab-
bildung 12 hervorgeht, unterscheidet sich der baulich-technische Zustand der leer stehenden
Gebidude deutlich zwischen den unterschiedlichen Gebaudetypen. Wihrend unter den Geschéfts-
hausern/Laden, Wohn-+Geschiftshdausern, landwirtschaftlichen Immobilien, Wohngebiduden
landwirtschaftlicher Immobilien sowie Gastwirtschaften 70% der Gebédude als unsaniert oder
baufillig/marktabgingig einzustufen sind, weisen die reinen Wohngebdude, also Einfamilien-
hauser, Zweifamilienhduser/Doppelhaushélften und Reihenhduser, trotz eines ebenfalls hohen

Anteils unsanierter Gebaude einen insgesamt deutlich besseren baulich-technischen Zustand auf.
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Neubau
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Andere Gebaudetypen n=20

Reine Wohngebdude n=50

voll-
saniert

Abb.12: Baulich-technischer Zustand der Gebéudeleerstinde in den Fokusorten differenziert nach Gebédudetyp.

Quelle: Eigene Darstellung.

Als weiteres zentrales qualitatives Merkmal der Gebédudeleerstinde wurde ebenfalls die Dauer
des Leerstands erhoben. Dadurch konnte festgestellt werden, dass im Falle der Geschéaftshauser/
Liaden, Wohn-+Geschéftshduser, landwirtschaftlichen Immobilien, Wohngebdude landwirt-
schaftlicher Immobilien sowie Gastwirtschaften mit zehn Gebduden exakt die Hélfte seit mindes-
tens finf Jahren leer steht und diese insgesamt eine sehr hohe Leerstandsdauer aufweisen.
Demgegeniiber zeichnen sich die reinen Wohngebédude, wie in Abbildung 13 erkennbar, durch

eine deutlich differenziertere Leerstandsdauer aus. Nahezu ein Drittel dieser Gebdude stand zum

Zeitpunkt der Untersuchung bereits zwischen mehr als sechs Monaten und 3 Jahren leer.

<3

Monate —™—

5%

>10 Jahre
25%

3-6
_— Monate
5%

>6
Monate -
3 Jahre
15%

Andere Geb&dudetypen n=20

Reine Wohngebdude n=50

>3 Jahre-
5 Jahre
8%

Abb.13: Dauer des Leerstands der Gebédude in den Fokusorten differenziert nach Gebdudetyp. Quelle: Eigene Dar-

stellung.

Wiirde man an dieser Stelle eine Differenzierung der Leerstandstypen basierend auf der blofen

Leerstandsdauer vornehmen, wiirden 71% aller tatsdchlichen Leerstinde als strukturelle Leer-
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stande ausgewiesen werden. Da sich unter diesen Leerstidnden allerdings ein nicht zu vernachlés-
sigender Teil zum Untersuchungszeitpunkt in Sanierung befand, erscheint eine auf dem baulich-
technischen Zustand sowie der Leerstandsdauer basierende Leerstandstypisierung sinnvoller.
Dementsprechend korrigiert sich der Anteil der strukturellen Leerstdnde insgesamt auf 61% (43).
Demgegeniiber sind 24% (17) der identifizierten Leerstéinde als funktionale Leerstdnde und 6%
(4) als fluktuative Leerstinde einzustufen, wéhrend bei 9% (6) keine eindeutige Typisierung
moglich war. Wie aus Abbildung 14 hervorgeht, sind die leer stehenden Geschéftshduser/ Laden,
Wohn-+Geschéftshduser, landwirtschaftlichen Immobilien, Wohngebdude landwirtschaftlicher
Immobilien sowie Gastwirtschaften nahezu ausschlieBlich dem strukturellen Leerstandstyp zu-
zuordnen, wohingegen unter den reinen Wohngebéduden trotz eines ebenfalls hohen Anteils

struktureller Leerstdinde mehr Bewegung auf dem Immobilienmarkt erkennbar ist.

stand

funk- fluk-
tionaler tuativer
Leer- Leer-

stand

10% 8%
struk-
tureller

funk-
struk- tionaler sLteaenrd
tureller Leer- 50%

Leer- stand

stand 30%

90%

Andere Gebaudetypen n=20 Reine Wohngebaude n=50

Abb.14: Leerstandstypen gemifl Dauer und baulich-technischem Zustand der Gebéudeleerstéinde in den Fokusorts-

teilen differenziert nach Gebaudetyp. Quelle: Eigene Darstellung.

Demnach lasst sich festhalten, dass die Mehrheit der in den Fokusorten Erftstadts identifizierten
Gebaudeleerstinde alte Gebaude in den historischen Ortskernen betreffen, die sich oftmals in
einem sanierungsbediirftigen Zustand befinden. Da sie in 43% der Leerstandsfille einen orts-
bildpridgenden Charakter aufweisen, ist vielfach ein Teil des identitétsstiftenden Bestands betrof-
fen. Die Dauer des Leerstands betrdgt bei nahezu Dreiviertel der identifizierten Gebdude mehr
als 6 Monate, wobei der Grofteil bereits mehrere Jahre leer steht. Insgesamt sind die Mehrzahl
der in Bliesheim, Friesheim, Erp, Borr und Herrig aufgedeckten Leerstinde damit dem stadtent-

wicklungspolitisch relevantesten Leerstandstyp, dem der strukturellen Leerstéinde, zuzuordnen.

Im Folgenden wird die Darstellung des Untersuchungsergebnisses der quantitativen und qualita-

tiven Dimension des Gebaudeleerstands durch einen knappen Vergleich zwischen den einzelnen
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Fokusorten abgerundet. Dabei wird sich im Wesentlichen auf die in Tabelle 6 ortsteilspezifisch
zusammengestellten Untersuchungsergebnisse gestiitzt. Aufgrund der marginalen Anzahl an tat-
sdchlichen Gebaudeleerstinden in Borr und Herrig wird aus datenschutzrechtlichen Griinden in

diesen beiden kleineren Fokusortsteilen auf eine ortsteilspezifische Analyse verzichtet.

Betrachtet man ausschlieBlich die bloe quantitative Dimension der Gebédudeleerstinde in den
drei hinsichtlich der GroBe ihrer Siedlungskorper vergleichbaren groferen ldndlich gepriagten
Fokusortsteilen konnte der Eindruck entstehen die Leerstandssituation in Bliesheim (22 Gebau-
deleerstinde) Erp (21 Gebaudeleerstinde) und Friesheim (22 Gebdudeleerstinde) gestaltete sich
zum Untersuchungszeitpunkt dhnlich. Zieht man allerdings die qualitative Dimension des Ge-
bdudeleerstands hinzu, wird deutlich, dass die Leerstandssituation in den drei Fokusortsteilen
durch erhebliche Unterschiede charakterisiert war. Wahrend bspw. in Bliesheim nahezu aus-
schlieBlich Einfamilienhduser von einem Leerstand betroffen waren, verteilte sich der Gebdude-
leerstand in Friesheim deutlich mehr auf unterschiedliche Gebadudetypen. Demgegeniiber
bestanden in Erp nahezu die Hilfte aller leer stehenden Gebdude aus landwirtschaftlichen Im-
mobilien sowie ehemaligen Wohngebduden landwirtschaftlicher Immobilien, wodurch sich ins-
besondere in Erp Leerstdnde von landwirtschaftlichen Gebduden als sichtbare Auswirkungen des
landwirtschaftlichen Strukturwandels erkennen lieBen. Auch wenn man dementsprechend an-
nehmen konnte, dass sich die historische Bausubstanz unter den Leerstinden insbesondere auf
Erp konzentrieren wiirde, wiesen die leer stechenden Einfamilienhduser in Bliesheim einen ver-
gleichbar hohen Anteil historischer Bausubstanz auf. Demgegeniiber stellte sich die Bausubstanz
der Gebidudeleerstinde in Friesheim aufgrund eines iiber 40%igen Anteils der Leerstinde an der

Baualtersklasse der 1950er und 1960er Jahre verglichen mit Bliesheim und Erp jung dar.
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Bliesheim Erp Friesheim
absolut |prozentual | absolut | prozentual | absolut | prozentual

qualitatives Untersuchungsmerkmal

Einfamilienhaus 13 86,36 3 42 56 13 53.09
cweifamilienhaus!Doppelhaushilfte 2 3,09 0 0,00 2 3,03
Beihenhaus 0 0,00 0 0,00 1 455
Mehrfamilienhaus!Geschozsw ohnungsbau 0 0.00 0 0,00 1] 0,00
Geschiftzhaus 0 0,00 1 476 0 0,00
‘wWiohn-lGezchiftshaus 1 4,55 0 0,00 1 455
landwirtschaftliche Immaobilie 0 0,00 5 23.81 2 3,03
‘wWiohngebiude einer landwirtschaftichen Immabilie 0 0,00 5 23.81 2 3,03
Gastwirtschalt 0 0,00 1 476 1 455

Baualtersklasze biz 1915 12 54,55 12 o714 T 31582
Baualtersklasze biz 1945 1 4,55 5 23.81 1 455
Baualtersklase bis 1363 5 22,73 2 352 3 40,91
Baualtersklasze biz 1953 4 158,15 0 0,00 2 3,03
Baualtersklasse ab 1330 0 0,00 0 0,00 1 455
keine F'.niabe 0 0,00 2 3,52 2z 3,03
historischer Ortzkern 14 63,64 18 85.71 1 50,00
Oresteillage = 22,73 3 14,29 G 2727
Drtsrandlaie 3 13,64 0 0,00 5 22,73
Meubau 0 0,00 0 0.00 1 4,55
vollsaniert 1 4,55 0 0,00 1 455
teilzaniert 5] 2727 5 23,81 5 2273
in Sanierung 5] 2727 3 14,23 G 2727
unsaniert g 36,36 g 38.10 & 36,36
baufélliifabiéniii 1 4.55 5 23,81 1 4,55
4 3Monaten 2 3.03 0 0,00 2 3.03
3-E6Monate 4 15,15 1 4,76 2 3.03
» B Monate - 3 Jahre 4 18,18 4 13,05 g 36,36
» 3 dahre - 5 Jahre 1 4.55 4 13,05 2 3.03
¥ B dahre - 10 Jahre 3 13.64 5] 28,57 4 15,15
»10 Jahre 2 3.03 5 23,581 3 15.64
unbekannt 5] 2727 1 476 1 455
[ teewstandsyp | ]
struktureller Leerstand T 3182 15 85,71 1d 53,64
funktionaler Leerstand T 31,82 3 14,23 T 31582
fluktuativer Leerstand 3 13,64 0 0,00 1 455
keine Angabe 5 22,73 0 0,00 0 0,00

Tab.6: Ortsteilspezifische Zusammenschau wesentlicher Untersuchungsergebnisse. Quelle: Eigene Darstellung.

Anhand der Abbildungen 15 bis 17 wird deutlich, dass bedingt durch die geringe Anzahl leer
stehender Gebdude lediglich in seltenen Fallen Ansammlungen von Gebdudeleerstinden vorla-
gen. So bildeten Leerstandskumulationen lediglich in einem Fall im historischen Ortskern Fries-
heims und in einem anderen Fall im historischen Ortskern Bliesheims die Ausnahme. Lediglich
in seltenen Fillen traten Leerstinde vermehrt entlang einzelner Stralenziige innerhalb der histo-
rischen Ortskerne auf. Nichtsdestotrotz ldsst sich festhalten, dass sich die identifizierten Gebau-
deleerstinde insgesamt deutlich auf die historischen Ortskerne konzentrierten. Diese lassen sich
laut Linke/ K6hler (2010:105) als die Siedlungsbereiche abgrenzen, die bereits vor 1918 Bestand
hatten. Im Falle dieser Untersuchung wurden sie aufgrund des von der Stadt Erftstadt zur Verfu-
gung gestellten historischen Kartenmaterials im Gegensatz dazu enger als die bereits 1895 exis-
tierenden Siedlungsbereiche bemessen. Erginzend sei an dieser Stelle angemerkt, dass der

innerhalb dieses historischen Siedlungsbereichs befindliche Gebdudebestand in den Fokusortstei-
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len im Zuge des Zweiten Weltkriegs insbesondere in Erp in weiten Teilen zerstort wurde
(Erftstadt 2013d:Zeittafel zur Geschichte Erftstadts). Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass
die Punkte zur Visualisierung der Leerstinde aus datenschutzrechtlichen Griinden bewusst in
einer iiberdimensionierten Grofle dargestellt wurden, um eine gebdudebezogene Zuordnung der
Leerstinde durch die Allgemeinheit zu verhindern. Anhand der in den Abbildungen 15 bis 17
dargestellten Siedlungsgenesen der groferen Fokusortsteile wird deutlich, dass sich in Erp tiber
85% der Leerstdnde im historischen Ortskern befanden, wohingegen der Anteil in Bliesheim mit
63% und Friesheim mit 50% entsprechend geringer ausfiel. Damit entfiel trotz der allgemeinen
Konzentration der Leerstinde auf die historischen Ortskerne in Friesheim die Hélfte der Leer-
stinde in Ortsteil- und Ortsrandlagen, wobei eine Konzentration auf die ,,Siedlung® (Interview
3:101-115), ein Siedlungserweiterungsgebiet der frithen 1970er Jahre, erkennbar ist. Entspre-
chend der Lage der Gebaudeleerstinde innerhalb der Siedlungskorper spiegelt sich die durch-

schnittlich jiingere Bausubstanz der vom Leerstand betroffenen Gebdude in Friesheim wider.
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Abb.15: Leerstandssituation in Bliesheim zum Untersuchungszeitpunkt Mitte 2013. Quelle: Eigene Darstellung.
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Abb.16: Leerstandssituation in Friesheim zum Untersuchungszeitpunkt Mitte 2013. Quelle: Eigene Darstellung.
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Abb.17: Leerstandssituation in Erp zum Untersuchungszeitpunkt Mitte 2013. Quelle: Eigene Darstellung.

Beziiglich des baulich-technischen Zustands der leer stehenden Gebéude ist darauf hinzuweisen,
dass sowohl in Bliesheim als auch in Friesheim ca. 40% der Leerstidnde unsaniert oder baufallig
bzw. marktabgingig waren, wohingegen dies in Erp sogar auf mehr als 60% der identifizierten
Leerstinde zutraf. Komplementdr dazu lésst sich feststellen, dass sich zur Zeit der Untersuchung
in Bliesheim sowie in Friesheim eine gewisse Bewegung am Immobilienmarkt fiir leer stehende

Einfamilienhduser abzeichnete. So befanden sich in beiden Fokusortsteilen mehr als 27% des
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Bestandes leer stehender Gebdude in Sanierung. Betrachtet man erneut die Abbildungen 15 und
16 wird deutlich, dass sich die fluktuativen und funktionalen Leerstinde insbesondere auf die
Siedlungserweiterungen konzentrierten, wohingegen die strukturellen Leerstdnde vornehmlich in
den historischen Ortskernen vorzufinden waren. Dies ist einerseits auf die jiingere Bausubstanz
der Siedlungserweiterungsgebiete und andererseits auf die Enge der historischen Dorfkerne zu-
rickzufithren. Klammert man die acht Gebdude in den drei groBeren Fokusortsteilen, deren
Leerstandsdauer aufgrund mangelnder Informationen unbekannt waren, aus, standen zur Zeit der
Untersuchung alleine in Erp 75% aller Leerstdnde mehr als drei Jahre leer. Demgegeniiber stan-
den vergleichsweise lediglich nahezu 43% der untersuchungsrelevanten Gebédude in Friesheim
und ca. 37% der identifizierten Gebdude in Bliesheim lidnger als drei Jahre leer. Dementspre-
chend zeichnet sich neben dem baulich-technischen Zustand ebenfalls anhand der Dauer der
Leersténde ab, dass sich insbesondere in Erp eine mangelnde Marktgéngigkeit der identifizierten
leer stehenden Gebdude ausgebildet und ein dominanter Anteil struktureller Leerstinde einge-
stellt hat. Dadurch lésst sich an dieser Stelle festhalten, dass Erp verglichen mit den anderen bei-
den groBBeren Fokusortsteilen nicht nur iiber die marginal hochste tatsdchliche Leerstandsquote

verfiigt, sondern auch die schlechteste qualitative Dimension des Gebédudeleerstands aufweist.

Nichtsdestotrotz ist an dieser Stelle mit Nachdruck daran zu erinnern, dass selbst in den drei hier
vorgestellten groferen Fokusortsteilen mit den bezogen auf den Landlichen Raum Erftstadts
hochsten Leerstandsquoten kein akutes Leerstandsproblem identifiziert werden konnte. Hierzu
wiesen die ldndlich geprigten Ortsteile Erftstadts zur Zeit der Untersuchung eine zu niedrige
quantitative Dimension des Gebadudeleerstands sowie eine lediglich in seltenen Féllen vorliegen-

de Ansammlung von Gebaudeleerstinden auf.

7 Prognose der zukiinftigen quantitativen Dimension des Wohngebiudeleer-

stands in den Fokusortsteilen im Landlichen Raum Erftstadts

Hinsichtlich der Fragestellung ob sich bezogen auf die Leerstandsthematik ein kommunaler
Handlungsbedarf fiir die Stadt Erftstadt ergibt und inwieweit es sinnvoll erscheint ein
Leerstandsmanagement  einzurichten, ist es erforderlich, nicht nur die aktuelle
Leerstandssituation in die Betrachtung einzubeziehen, sondern ebenfalls zu beriicksichtigen, wie
sich die Anzahl der Leerstinde im Léndlichen Raum Erftstadts in Zukunft verdndern kénnte. Da
quantitative Prognosen hinsichtlich ihrer Aussagekraft ,,bei langfristigen Zeitspannen® aufgrund

einer zunehmenden Wahrscheinlichkeit fiir das Eintreten grober ,,Verdnderungen bestehender
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Zusammenhidnge* versagen (Schaffert 2009:182), wird sich in dieser Masterarbeit mit einer

Prognose der Entwicklung der Wohngebéudeleerstinde fiir die ndchsten zehn Jahre begniigt.

7.1 Vorgehen zur Prognose der kiinftigen quantitativen Dimension des Wohngebiaudeleer-
stands im Lindlichen Raum Erftstadts
Grundsitzlich existieren drei unterschiedliche Methoden, um die Entwicklung der Gebéudeleer-

stdnde zu prognostizieren:

1. ,,Extrapolation einer Zeitreihe mit Beobachtungszeitpunkten der Vergangenheit bis zum
jeweils gegenwirtigen Zeitpunkt und einer daraus zu erstellenden Projektion in die Zu-
kunft* (Streich 2011:33),

2. ,,Verkniipfung der beobachteten Leerstandsentwicklung mit demographischen Prognose-
Informationen® und Attraktivititsfaktoren (Streich 2011:33) im Sinne einer explorativen
Prognose (Streich et al. 2009:64),

3. sowie eine ,,Methodenkombination zur strukturierten und transparenten Entwicklung von

potentiellen Zukunftsbildern [via] Szenariotechnik* (Schaffert 2009:182)

Vor dem Hintergrund dessen, dass der Stadt Erftstadt zum Zeitpunkt der Erstellung der Master-
arbeit weder belastbares Datenmaterial beziiglich der aktuellen quantitativen Dimension des Ge-
baudeleerstands noch beziiglich der Entwicklung der Leerstandszahlen in der Vergangenheit
vorlagen, schied die erste Vorgehensweise zur Prognose der zukiinftigen Entwicklung des Ge-
baudeleerstands aus. Demgegeniiber wire die Szenariotechnik, die auf das Aufzeigen alternati-
ver Entwicklungsszenarien auf der Basis eines ,,modulare[n] und riickgekoppelt-iterative[n]
Vorgehen[s] in mehreren Schritten® abzielt (Schaffert 2009:182-183), prinzipiell moglich gewe-
sen. Die dritte Prognosemethode bietet damit den wesentlichen Vorteil, dass nicht nur ein mogli-
ches Zukunftsszenario in die Betrachtung einbezogen werden kann. Allerdings erfordert sie ein
saufwindiges Verfahren der Informationsbeschaffung® (Schaffer 2009:184). In Anbetracht der
erforderlichen Erhebungen und Analysen fiir die Bearbeitungsschritte der anderen Untersu-
chungsbestandteile wird daher von der Szenariotechnik zur Prognose der Entwicklung des
Wohngebéudeleerstands Abstand genommen. Vielmehr fiel die Entscheidung aus forschungs-
pragmatischen Griinden auf die zweitgenannte Prognosevariante. Diese weist den Vorteil auf,
dass sich durch sie im Wesentlichen auf der Basis der aktuellen quantitativen Leerstands-
dimension sowie der aktuellen Altersstruktur der Bewohner ,teilgebietsbezogene Leerstands-
wahrscheinlichkeiten fiir [Wohn]gebdude* ermitteln lassen (Streich 2011:33). Da die Grundlage

zur Ermittlung dieser Daten in Form der Geburtsjahrgdnge der Bewohner bereits fiir die Identifi-
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kation der aktuellen quantitativen Dimension des Gebdudeleerstands beim Einwohnermeldeamt
eingeholt wurde, musste zur Prognose der zukiinftigen Entwicklung der quantitativen Dimension
des Gebidudeleerstands keine gesonderte Datenanfrage gestellt werden. Allerdings konnte auf
Basis dieser Prognosemethode keine Prognose beziiglich der potentiellen Leerstinde von ge-

werblichen sowie landwirtschaftlichen Gebduden abgegeben werden.

Den Ausgangspunkt fiir die Prognose mittels demographischen Prognoseinformationen bildetet
die Annahme, dass die Wiedernutzung eines Wohngebdudes infolge eines Leerfallens ungewiss
ist. Daher kann sowohl im Falle des Versterbens als auch im Falle des Fortzugs der bisherigen
Bewohner zunichst von einem Leerstand eines solchen Gebédudes ausgegangen werden (Streich
et al. 2009:138). Die Prognose fuflt auf den zum Zeitpunkt der Untersuchung identifizierten leer
stehenden Gebduden in den Fokusortsteilen. Diese Leerstidnde bildeten den Augenblickszustand
zum Zeitpunkt t(x) = 2013 in den Untersuchungsrdumen ab. Als Prognosehorizont wurde ein

Zeitraum von zehn Jahren angesetzt, welcher dem Prognosezeitpunkt t(x+p) = 2023 entspricht.

Um eine Prognose tiber die Entwicklung des Leerstands bis 2023 aufstellen zu konnen, war die
Bestimmung eines Schwellenwertes erforderlich. Hierzu wurden sowohl die allgemeine statisti-
sche Lebensdauer ohne Einbeziehung der jahrgangsspezifischen Angaben der Sterbetafeln zur
ferneren Lebenserwartung als auch das altersbedingte Umzugsverhalten beriicksichtigt. Im Rah-
men der hier durchgefiihrten Prognose wird nicht nur von einem potentiellen Leerstand ausge-
gangen, wenn sdmtliche Bewohner eines Gebédudes die durchschnittliche statistische
Lebenserwartung erreicht haben (Streich 2011:33), welche sich laut Destatis (2013: Lebenser-
wartung) im Falle von Frauen zurzeit auf 82,73 Jahre und im Falle von Ménnern auf 77,72 Jahre
belduft. Vielmehr wird ein Leerstandsverdacht ab einem Alter von 75 Jahren angesetzt, auch
wenn viele Gebdude von Personen in einem weitaus hoheren Alter bewohnt werden. Dies wird
darauf zuriickgefiihrt, dass die Wahrscheinlichkeit fiir einen Wohnungswechsel in zunehmendem
Alter ansteigt und ein altersbedingter Fortzug in eine dem Alter entsprechende Wohnform oder

eine Pflegeeinrichtung ebenfalls einen Leerstand nach sich ziehen kann (Dransfeld 2010:111).

Zur Durchfiihrung der Prognose wurden die Wohngebédude extrahiert, die bereits zum Zeitpunkt
der Untersuchung ausschlieBlich von iiber 65 jahrigen Personen bewohnt wurden. Da die Daten
des Einwohnermelderegisters als Rohdaten vorlagen und wie in Kapitel 6.1 angemerkt, kein spe-
zielles Programm zur Verarbeitung der Melderegisterdaten zur Verfiigung stand, war eine manu-
elle Aufbereitung der Daten entsprechend Streich et al. (2009:123) erforderlich. Wie in Tabelle 7

dargestellt, wurden die unter derselben Adresse gemeldeten Personen zu diesem Zweck als ein
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Haushalt betrachtet (Streich et al. 2009:138) und gemiB ihres Geburtsjahrs acht Altersklassen
zugeordnet. Da dieses Verfahren mit einem hohen Aufwand behaftet war, beschrinkt sich die
Prognose der zukiinftigen Entwicklung des Wohngebdudeleerstands auf die Fokusortsteile, die
bereits zum Zeitpunkt der Untersuchung die hochsten Leerstandsquoten aufwiesen. Nachdem die
Wohngebdude identifiziert wurden, die zum Zeitpunkt der Untersuchung ausschlieBlich von iiber
65 Jahrigen bewohnt wurden, wurde die Altersstruktur der Bewohner dieser Gebdude auf den
Prognosezeitpunkt 2023 projiziert. Durch diesen Bearbeitungsschritt wurden die Gebédude identi-

fiziert, die zum Jahr 2023, ausschlielich von iiber 75 Jahrigen bewohnt werden.

Friesheim |Beispielstralie 2 1936 0
Friesheim |Beispielstralie 2 1945 1
Friesheim |Beispielstralie 2 1944 1

Alter der Bewohner 2013
Ortsteil Strale Hausnr.|0-19| 20-29|30-39| 40-49| 50-59| 60-69] 70-79|Uber 80| Person1 Person 2 Person 3
Friesheim | BeispielstralRe 2 0 0 0 0 0 2 0 0

Alter der Bewohner 2023
Ortsteil Strale Hausnr.|0-19| 20-29|30-39| 40-49| 50-59| 60-69] 70-79|Uber 80| Person1 Person 2 Person 3
Friesheim | BeispielstralRe 2 0 0 0 0 0 0 2 0

Tab.7: Manuelle Anpassung der Melderegisterdaten. Quelle: Eigene Darstellung nach Streich et al. 2009:123.

Auf der Basis der im Zuge der Vor-Orts-Begehungen erhobenen qualitativen lagebezogenen
Merkmale konnten dariiber hinaus Attraktivitdtsfaktoren fiir die einzelnen Ortsteile gebildet
werden. Auf ihrer Grundlage konnte eine Bewertung der ,,Weiter- bzw. Fortnutzung von Gebau-
den [innerhalb der rdumlichen Untersuchungsgebiete durchgefiihrt werden], die im
Prognosezeitraum leer fallen* (Streich 2011:34). Dadurch konnte ermittelt werden, wie viele der
zunéchst als fluktuative Leerstdnde prognostizierten Gebdude zu strukturellen Leerstinden wer-
den konnten. Wohlwissend, dass die Wieder- oder Fortnutzung einer Immobilie neben der At-
traktivitit der Lage ebenso von der Qualitdt der Immobilie abhéngig ist (Dransfeld 2010:114),
sprengt die Bewertung der Qualitit jeglicher als leer fallend prognostizierter Immobilie nicht nur

den Untersuchungsrahmen, sondern iiberschreitet die dazu notwendigen Fachkenntnisse. Darii-

54



ber hinaus merkt Streich et al. (2009:139) an, dass innerhalb der hier genutzten Prognosevariante
ebenfalls keine gebdudebezogenen Verdnderungen, Sanierungsmaf3inahmen oder sonstige bauli-

che Verdnderungen innerhalb des Prognosezeitraums einbezogen werden konnen.

Insgesamt wurden dementsprechend sieben Indikatoren zur Bewertung der Attraktivitit der Ge-
biete entwickelt und im Rahmen der Vor-Orts-Begehungen in den fiinf Fokusortsteilen und auf
Basis von Luftbildauswertungen bewertet. Dadurch sollte die Anziehungskraft der Gebiete auf
potentielle Neubiirger ermittelt werden, was auf Basis der potentiellen Wiedernutzung der leer
fallenden Gebdude einen Einblick in eine potentielle Leerstandsentwicklung ermdglicht. Durch
die Einbeziehung beliebig vieler weiterer Indikatoren sowie eine dariiber hinausgehende Unter-
gliederung der Siedlungskdrper der einzelnen Fokusortsteile liee sich die Qualitdt der ermittel-
ten Attraktivitdtsfaktoren weiter ausbauen. Im Rahmen dieser Untersuchung wurde sich jedoch
aus forschungspragmatischen Griinden auf die im Anhang dargestellten Indikatoren beschrinkt.
Da die Verwendung von Attraktivititsfaktoren im Zuge einer Prognose immer mit einer gewis-
sen Subjektivitdt des Prognostizierenden verbunden ist, werden im Zuge dieser Prognose sowohl
eine Maximal- als auch eine Minimaleinschitzung mit einer jeweils 10%igen Abweichung abge-
geben (Streich 2011:34). Das Ergebnis, welches durch dieses Verfahren ermittelt wurde und auf
der Annahme beruht, dass die zum Ausgangszeitpunkt t(x) = 2013 leer stehenden Gebdude bis
zum Prognosezeitpunkt t(x+p) = 2023 immer noch leer stehen werden (Von Ramin 2006:53), ist

also lediglich als zukiinftiger struktureller Leerstandsverdacht zu verstehen (Streich 2011:33).

Auch wenn eine Vorhersage der zukiinftigen Entwicklung des strukturellen Gebéudeleerstands
in den Fokusortsteilen auf Basis dieser Prognose abgegeben werden kann, stellt das Ergebnis
dennoch kein wirklichkeitsgetreues Abbild der Zukunft dar. Hierfiir steht die angewandte Prog-
nose, wie auch im Falle jedes anderen Prognoseverfahrens, im Einfluss zu vieler unvorhersehba-
rer Ereignisse und Unabwigbarkeiten (Streich 2011:34). So merkt Streich (2011:35) sogar an,
dass das bloBe Erfassen und Prognostizieren der Gebdudeleerstinde ,,Konsequenzen auf das be-
obachtete Phdnomen selbst nach sich ziehen* kann. Nichtsdestotrotz vermag die durchgefiihrte
Prognose einen frithzeitigen Eindruck von der potentiellen Entwicklung des Gebdudeleerstands
zu vermitteln und auf Basis dessen eine zukunftsorientierte Abschitzung der Notwendigkeit fiir
das Ergreifen entsprechender Planungsmafnahmen zu treffen. Damit stellt diese Prognose in
Bezug auf den Gebéudeleerstand also die Grundlage fiir eine vorausschauende Planung und ein

»zielgerichtetes Handeln* der Stadt Erftstadt dar (Streich et al. 2009:63).
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7.2 Untersuchungsergebnisse: Prognose der zukiinftigen quantitativen Dimension des
Wohngebiudeleerstands in den Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Durch die in Kapitel 7.1 beschriebene, auf den Altersdaten der Bewohner basierende Auswer-
tung der Melderegisterdaten konnten allein in den flinf Fokusortsteilen insgesamt 682 Gebaude
identifiziert werden, deren Bewohnerstruktur sich ausschlieBlich aus iiber 65-jdhrigen Personen
zusammensetzt. Unter Beriicksichtigung der Prognoserahmenbedingungen kann fiir diese Ge-
baude bis zum Prognosezeitpunkt 2023 ein Leerstandsverdacht angestellt werden. Dabei sind die
identifizierten Leerstandsverdachtsfille als prognostizierte fluktuative Leerstinde zu verstehen,
da der potentielle Fortzug oder das Versterben des bisherigen Eigentiimers einen zunéchst zu-
mindest zeitlich befristeten Leerstand nach sich zieht (Streich et al. 2009:138). Insgesamt vertei-
len sich die Leerstandsverdachtsfille derart auf die Fokusortsteile, dass in Bliesheim 259
Gebiude, in Friesheim 210, in Erp 160, in Herrig 32 und in Borr 21 Gebéaude potentiell leer fal-
len konnten. Wie in Tabelle 8 dargestellt, ergeben sich auf Basis der prognostizierten
fluktuativen Leerstinde Leerstandsquoten von 15% in Borr bis hin zu 23% in Bliesheim. Auffil-
lig daran ist, dass die Leerstandsquoten der beiden kleineren Fokusortsteile Borr und Herrig ba-
sierend auf den prognostizierten fluktuativen Leerstdinden hinter denen der drei groBeren
Fokusortsteile anstehen. Dementsprechend ldsst sich basierend auf den bloBen prognostizierten
fluktuativen Leerstdnden ebenso wie bereits zur Zeit der Untersuchung Mitte 2013 keine stérkere

Betroffenheit der kleineren Fokusortsteile durch das Phianomen des Gebaudeleerstands erkennen.

fluktuative
. . Leerstandsverdachts-
Fokusortsteil Gebdude . . Leerstands-
félle bis 2023
quoten
Bliesheim 1.109 259 23,35%
Borr 139 21 15,11%
Erp B77 160 18,24%
Friesheim 1.038 210 20,23%
Herrig 172 32 18,60%
Fokusortsteile Gesamt 3.335 682 20,45%

Tab.8: Zusammenschau der Leerstandsverdachtsfille bis 2023. Quelle: Eigene Darstellung.

Richtet man den Blick auf die Lage der Leerstandsverdachtsfille innerhalb des jeweiligen Sied-
lungskorpers, wird deutlich, dass bis zum Prognosezeitpunkt 2023 eine Vielzahl der Gebdude
innerhalb der historischen Ortskerne leer fallen konnte. Obwohl diese Entwicklung fiir alle Fo-
kusortsteile auBBer Herrig zu erwarten ist, lassen sich insbesondere in Erp straBenzugweise Kon-
zentrationen von Leerstandsverdachtsfillen erkennen, die zumeist in den Strallen auftreten, die

bereits Mitte 2013 von mehreren Leerstinden betroffen waren und durch die sich die
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Leerstandssituation im historischen Ortskern Erps durchaus zu einer stadtentwicklungspolitisch
relevanten Grofenordnung verschérfen konnte. Laut Kotter (2008:61) ldsst sich die Zunahme des
Gebdaudeleerstands in den historischen Ortskernen oftmals auf das hohe Durchschnittsalter und
die ,,zunehmende Uberalterung® der Bevélkerung innerhalb dieses Siedlungsbereichs zuriickfiih-
ren. Die beiden gerade beschriebenen Extrembeispiele einer starken Zunahme der
Leerstandsverdachtsfille im historischen Ortskern in Erp und einer &uflerst geringen Zunahme
der Leerstandsverdachtsfille im historischen Ortskern in Herrig werden in den Abbildungen 18
und 19 verdeutlicht. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass in den Karten nicht die einzelnen
Leerstandsverdachtsfille visualisiert wurden, sondern Raster mit einer Seitenlédnge von je 250 m,

in denen die Leerstandsverdachtsfille aus datenschutzrechtlichen Griinden aggregiert wurden.
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Dartiber hinaus kann anhand der Leerstandsverdachtsfille zusdtzlich festgestellt werden, dass
sich der Leerstand nicht mehr, wie Mitte 2013, vorwiegend auf die historischen Ortskerne kon-
zentrieren wird. Vielmehr wird sich der Leerstand mit Ausnahme von Borr auf die Siedlungser-
weiterungsgebiete der 1950er bis 1980er Jahre ausweiten. Wie in den Abbildungen 20, 21 und

22 erkennbar, beschriankt sich die Zunahme der Leerstandsverdachtsfille in Borr vor allem auf
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den historischen Ortskern, wihrend in Friesheim und Bliesheim die Siedlungserweiterungsgebie-

te in besonderem Maf3e von einer Zunahme der fluktuativen Leerstinde betroffen sein konnten.
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Abb.20: Leerstandssituation in Borr zum Prognosezeitpunkt 2023. Quelle: Eigene Darstellung.
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Abb.22: Leerstandssituation in Friesheim zum Prognosezeitpunkt 2023. Quelle: Eigene Darstellung.

So kann sowohl in Bliesheim als auch in Friesheim in mehreren Fillen fiir nahezu ganze Stra-
Benziige ein Leerstandsverdacht angesetzt werden. Dies betrifft in Bliesheim vor allem den nord-
lichen, als ,,Wachberg* bekannten Siedlungskorper (Interview 4:227-230), wihrend in Friesheim
der nordostliche Siedlungsbereich besonders stark betroffen ist. Laut Linke/ Kohler (2010:104)
ist das Leerfallen derartiger Siedlungserweiterungsgebiete in hohem Mal3e von der Altersstruktur

der Bewohner abhiingig. So liegt in Lindlichen Riumen zumeist eine Uberschneidung zwischen
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dem Baualter der in Landlichen Rdumen charakteristischerweise eigengenutzten Einfamilienhdu-
sern und der Altersgruppe ihrer Bewohner vor. Da die Wohneigentumsbildung im Familienle-
benszyklus iiblicher Weise in einem Alter von 30 bis 45 Jahren stattfindet, wohnen aktuell in den
Wohngebieten der 1970er und 1980er Jahre vielfach Bewohner mit einem Alter von 60 bis 80
Jahren. Dementsprechend findet in manchen Landlichen Rdumen bereits heute, in anderen in den
néchsten Jahren ein ,,durch altersbedingte Aufgabe® oder Versterben der bisherigen Bewohner
intensivierter Generationenwechsel statt (Linke/ Koéhler 2010:105). In der Konsequenz dieses
Prozesses ist davon auszugehen, dass sich in naher Zukunft nicht nur die Leerstinde von Wohn-
und Wirtschaftsgebduden in den Dorfkernen ausweiten, sondern dariiber hinaus vermehrt ,,Leer-

stinde in den [...] Randbereichen* der Siedlungen eintreten werden (Born 2011:7).

Da die bisher beschriebenen Entwicklungstendenzen lediglich auf Leerstandsverdachtsfillen
beruhen, die auf die Annahme eines altersbedingten Umzugs oder das Versterben der bisherigen
Eigentiimer mit dem Erreichen der durchschnittlichen statistischen Lebenserwartung zuriickzu-
filhren sind, konnen allein auf Basis der bisher beschriebenen Tendenzen keine fundierten Aus-
sagen beziiglich der Entwicklung der Gebdudeleerstinde in den Fokusortsteilen getroffen
werden. Vielmehr gilt es in einem zweiten Schritt der entscheidenden Frage nachzugehen, wie
viele der prognostizierten fluktuativen Leerstdnde zu strukturellen Leerstdanden werden konnten.
Wie gut die freiwerdenden gebrauchten Immobilien am Markt angenommen werden, hdngt von
einer Vielzahl von Faktoren ab. So sind einerseits individuelle qualitative gebdudebezogene
Merkmale ausschlaggebend. Thre Giite ldsst sich insbesondere vor dem Hintergrund der Mog-
lichkeiten und des Aufwands bestimmen, durch den die freiwerdenden gebrauchten Immobilien
,»an heutige Standards hinsichtlich der Raumaufteilung (z.B. Raumgrofie), des Energiebedarfs
(z.B. Auflenwanddimmung) und der technischen Ausstattung (z.B. Heizungsart)” angepasst
werden konnen (Linke/ Kohler 2010:105). In diesem Kontext sind insbesondere die Erhaltungs-
investitionen der bisherigen Bewohner von entscheidender Bedeutung. Da dltere Menschen ,,in
der Regel nicht in ihre Héuser investieren, steigt der Investitionsbedarf fiir eine Folgenutzung
sukzessive an, sodass die Immobilien flir potentielle Nachnutzer an Attraktivitit einbiiBen
(Streich et al. 2009:23). Neben den gebdudebezogenen Merkmalen, die aus forschungspragmati-
schen Griinden nicht einbezogen wurden, sind andererseits qualitative Lagemerkmale fiir die
Wieder- und Fortnutzung von freigewordenen gebrauchten Immobilien ausschlaggebend. Um zu
klaren, wie hoch der Anteil der strukturellen Leerstinde an den prognostizierten fluktuativen

Leerstinden ist, wurden, wie in Kapitel 7.1 beschrieben, sich aus sieben Indikatoren zusammen-
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setzende Attraktivitdtsfaktoren fiir die Fokusortsteile gebildet, auf Basis derer eine Einschiatzung

der Wieder- und Fortnutzung der einmal leer gefallenen Immobilien getroffen werden konnte.

Die ermittelten Attraktivitdtfaktoren der einzelnen Fokusortsteile gestalteten sich duflerst unter-
schiedlich. So beliefen sie sich in Friesheim auf 0,85 und in Bliesheim auf 0,84, wohingegen sich
fiir Erp (0,64), Herrig (0,58) und Borr (0,57) deutlich niedrigere Attraktivititsfaktoren ergaben.
Die besonders niedrigen Attraktivititsfaktoren der beiden kleineren Fokusortsteile sind insbe-
sondere auf die fehlende Nahversorgung zuriickzufiihren, welche sich in einer Unterversorgung
mit Giitern und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs in einer fuBlaufigen Erreichbarkeit inner-
halb eines Radius von zehn Gehminuten (BMVBS 2013a:3) oder von 700 m, der in ldndlichen
Réumen auch auf bis zu 1.000 m erhéht werden kann (BMVBS 2013a:3, Bezirksregierung Koln
2010:Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung), kristallisiert. Weitere Griinde
fiir die niedrigeren Attraktivitatsfaktoren der kleineren Fokusortsteile sind in Defiziten beziiglich
der Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten innerhalb der Ortsteile zu sehen. Zum Verstdandnis der
Aussagekraft der Attraktivitdtsfaktoren ist darauf hinzuweisen, dass je hoher der Attraktivitats-
faktor eines Ortsteils ist, ,,desto niedriger [gestaltet sich] der potentielle Anteil strukturellen
Leerstands® (Streich et al. 2009:149). Dementsprechend konnten fiir Bliesheim und Friesheim
vergleichsweise niedrige Wahrscheinlichkeiten fiir strukturelle Leerstinde ermittelt werden,

wihrend sich insbesondere flir Herrig und Borr hohe Wahrscheinlichkeiten ergaben.

Basierend auf den Attraktivitdtsfaktoren konnten insgesamt 169 strukturelle Leerstinde bis 2023
prognostiziert werden. Diese verteilen sich mit 63 auf Erp, mit 41 auf Bliesheim, mit 40 auf
Friesheim, sowie mit 16 auf Herrig und 10 auf Borr, wodurch sich strukturelle Leerstandsquoten
von ca. 4% in Bliesheim und Friesheim, tiber 7% in Borr und Erp bis hin zu ca. 9% in Herrig
ergeben. In der Konsequenz wird allein auf Basis der prognostizierten strukturellen Leerstinde in
einigen Ortsteilen bis 2023 die Fluktuationsreserve deutlich iiberschritten. Dariiber hinaus ist
anzumerken, dass die kleineren Fokusortsteile Borr und Herrig, die auf Basis der blofen prog-
nostizierten fluktuativen Leerstdnde bis 2023 keinesfalls stirker vom Phdnomen Leerstand be-
troffen erscheinen als die groferen Fokusortseile, basierend auf den prognostizierten
strukturellen Leerstandsquoten eine deutlich nachteiligere Entwicklung erwarten lassen. Neben
den kleineren Fokusortsteilen ist auf Basis der prognostizierten strukturellen Leerstandsquoten
ebenfalls fiir Erp von einer deutlichen Verschiarfung der Leerstandssituation auszugehen. Dies ist
neben Defiziten in der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen und der Aus-
stattung mit Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten vor Ort auf eine fehlende iiberregionale An-

bindung an einen Autobahnanschluss oder einen Bahnhof =zuriickzufithren. Da die
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prognostizierten fluktuativen Leerstinde lediglich auf der Altersstruktur der Bewohner Mitte
2013 basieren und demgegeniiber in die prognostizierten strukturellen Leerstinde die siedlungs-

strukturellen Spezifika eingehen, wird ihnen eine deutlich hohere Aussagekraft beigemessen.

Nichtsdestotrotz konnen selbst {iber einen Prognosehorizont von zehn Jahren vielfiltige
Unabwigbarkeiten, sowohl aufgrund der demographischen Entwicklung und des wirtschaftli-
chen Strukturwandels als auch ,,aufgrund der zunehmenden regionalen Verflechtungen in der
Dorfentwicklung® (Kétter 2008:63), auf die Prognose einwirken. Daher erscheint eine Beschrin-
kung auf starre Prognoseangaben als unzureichend, sodass im Rahmen dieser Prognose der Emp-
fehlung von Streich (2011:34) und Kotter (2008:63) gefolgt und eine 10%ige Abweichung der
Prognoseergebnisse im Sinne eines Minimal- und Maximalszenarios berlicksichtigt wird. So
verringert sich die Anzahl der strukturellen Leerstdnde im Falle des Minimalszenarios in Erp auf
57, in Bliesheim auf 37, in Friesheim auf 36 sowie in Herrig auf 14 und in Borr auf 9. Dies ent-
spricht strukturellen Leerstandsquoten von etwa 8% in Herrig, ca. 6% in Borr und Erp sowie
etwa 3% in Bliesheim und Friesheim. Demgegeniiber erhoht sich die Anzahl der strukturellen
Leerstinde im Falle des Maximalszenarios auf 69 in Erp, 45 in Bliesheim, 44 in Friesheim sowie
17 in Herrig und 11 in Borr. Auf Basis dieser Leerstandszahlen ergibt sich erstmalig eine zwei-
stellige Leerstandsquote. So ist im Maximalszenario von einer Leerstandsquote von 10% in

Herrig, von ca. 8% in Borr und Erp sowie von ca. 4% in Bliesheim und Friesheim auszugehen.

Unter Beriicksichtigung der Annahme, dass die bereits Mitte 2013 identifizierten strukturellen
Leerstdnde iiber den Prognosehorizont hinweg nicht abgebaut werden kdnnen, erhoht sich die
Anzahl der strukturellen Leerstinde in den fiinf Fokusortsteilen bis 2023 auf insgesamt 210. Die-
se teilen sich mit 81 auf Erp, mit 54 auf Friesheim, mit 48 auf Bliesheim sowie mit weiteren 15
auf Herrig und 12 auf Borr auf. Dementsprechend ergibt sich fiir Erp mit iiber 9% die hochste
strukturelle Leerstandsquote, wodurch unter Beriicksichtigung des bereits existierenden struktu-
rellen Leerstands die strukturellen Leerstandsquoten der Fokusortsteile Borr und Herrig mit je-
weils nahezu 9% iiberschritten werden, die ohne Beriicksichtigung des bereits vorhandenen
strukturellen Leerstands noch die hochsten Leerstandsquoten aufwiesen. Die Leerstandsquoten
Bliesheims und Friesheims sowie die Ergebnisse des Minimal- und Maximalszenarios inklusive

der Mitte 2013 bestehenden strukturellen Leerstinde werden in Tabelle 9 dargestellt.
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. strukt. . strukt.
progn. strukt. progn. strukt. progn. strukt. (AL L progn. strukt. [t ST
. ) . ) Leerstandsquote . ) Leerstandsquote
Leerstinde inkl. | Leerstandsquote | Leerstinde inkl. |, ) Leerstinde inkl. | | )
) . ) . ) ) inkl. Mitte 2013 ) inkl. Mitte 2013
Fokusortsteil Gebdude |Mitte 2013 best. | inkl. Mitte 2013 | Mitte 2013 best. Mitte 2013 best.
. best. strukt. . best. strukt.
strukt. best. strukt. strukt. Leerstinde . strukt. Leerstinde .
- - . . Leerstinde i Leerstinde
Leerstinde Leerstinde - Minimum - . - Maximum - )
- Minimum - - Maximum -
Bliesheim 1.10%9 48 4,35% 43 3,91% 53 4,78%
Borr 139 12 8,63% 11 7,77% 13 9,50%
Erp 877 81 9,22% 73 8,30% 29 10,14%
Friesheim 1.038 54 5,16% 43 4,64% 59 5,67%
Herrig 172 15 8,91% 14 8,02% 17 9,80%
Fokusortsteile Gesamt 3.335 210 6,29% 189 L5,67% 231 6,92%

Tab.9: Zusammenschau der prognostizierten strukturellen Leerstinde bis 2023 inklusive der bereits Mitte 2013
existierenden strukturellen Leerstdnde unter Beriicksichtigung eines Minimal- und Maximalszenarios. Quelle: Eige-

ne Darstellung. Datengrundlage: Eigene Berechnungen.

Als Ergebnis der Prognose des Wohngebédudeleerstands ldsst sich damit festhalten, dass basie-
rend auf diversen Prognosevarianten des strukturellen Leerstands insbesondere Erp, Borr und
Herrig als die Fokusortsteile auszuweisen sind, fiir die sich die strukturelle Leerstandssituation
bis 2023 auf Basis der Prognoseergebnisse am stérksten verschérfen konnte. Entsprechend der
fiir die landlichen Fokusortsteile charakteristischen Wohnform der Einfamilienhduser ist davon
auszugehen, dass sich die zukiinftigen Leerstinde insbesondere auf den Gebdudetyp der Einfa-
milienhduser konzentrieren werden. Da sich im Rahmen dieser Prognose lediglich auf eine Ab-
schidtzung der zukiinftigen Entwicklung des Wohngebéudeleerstands beschriankt wurde und die
kiinftige Entwicklung des Leerstands von Wirtschaftsgebduden ausgeklammert wurde, sich die
Nachfolgenutzung dieser Gebdude allerdings oftmals ungewiss darstellt (Henkel 2012:253),
kann kiinftig durchaus von einer hoheren quantitativen Dimension des Leerstands ausgegangen
werden. Ob sich allerdings tatséchlich eine ,,Welle des Gebéudeleerstandes* einstellen wird
(Henkel 2006:2), bleibt kritisch zu hinterfragen. So ist daran zu erinnern, dass die im Rahmen
dieser Prognose ermittelten Leerstdnde in ihrer Gesamtheit nicht gebiindelt im Jahr 2023 auftre-
ten werden. Vielmehr ist unter Bertlicksichtigung der Rahmenbedingungen der Prognose bis zum
Jahr 2023 von einem sukzessiven Leerfallen der identifizierten Gebdude auszugehen. Dement-
sprechend kann sicherlich ein Teil der innerhalb des Prognosehorizonts entstandenen strukturel-
len Leerstinde bereits bis zum Proggnosezeitpunkt 2023 wieder einer Nutzung zugefiihrt sein.
Vom Eintreten einer tatsdchlichen Problemlage kann demzufolge erst dann die Rede sein, sobald
die iiber mehrere Jahre hinweg entstandenen strukturellen Leerstinde weder durch die Eigentii-

mer selbst noch durch die Kommune abgebaut werden kdnnen (Interview 7:100-128).
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8 Wesentliche Ursachen fiir das aktuelle Ausmaf} des Gebiaudeleerstands in

den Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

8.1 Vorgehen zur Identifikation der wesentlichen Ursachen fiir das aktuelle Ausmaf} des
Gebaudeleerstands in den Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Selbst wenn die aktuellen Leerstandsquoten der Fokusortsteile als gering einzustufen sind, konn-
te auf Basis der Prognose der zukiinftigen Leerstandsverdachtsfille verdeutlicht werden, dass die
Thematik der Gebdudeleerstinde im Léndlichen Raum Erftstadts bereits in ndherer Zukunft an
Bedeutung gewinnen wird. Daher erscheint es umso wichtiger einen vertieften Einblick in die
wesentlichen Ursachen fiir den Leerstand von Gebduden zu gewinnen. Hierzu wurde zunéchst
eine umfangreiche Literaturrecherche durchgefiihrt, auf Basis derer sich ein Uberblick iiber die
potentiellen Ursachen von Gebdudeleerstinden in Lidndlichen Rdumen verschafft wurde. Vor
dem Hintergrund der Erkenntnisse iiber die potentiellen Ursachen konnten anschlieBend konkre-

te, auf Erftstadt bezogene Untersuchungsschritte erarbeitet werden.

Einen wesentlichen Bestandteil der Ursachenuntersuchung bildet eine standardisierte, sowohl
face-to-face als auch telefonische Befragung der Eigentiimer der leer stehenden Gebdude. Diese
wurde zwischen dem 03. und 14. Juni 2013 durchgefiihrt und bot den Vorteil, dass durch sie
,komplexe Hintergriinde, Meinungen, Ziele und Rahmenbedingungen der Eigentiimer im Um-
gang mit ihren leer stehenden Gebduden erfasst werden konnten (Reuber/ Pfaffenbach 2005:66).
Hierzu war zunichst eine Identifikation der Eigentiimer der leer stehenden Gebdude in den Fo-
kusortsteilen erforderlich. Zu diesem Zweck wurden die Adressen der leer stehenden Gebdude an
die Stadt Erftstadt weitergeleitet. Hier wurden die Eigentiimer unter anderem iiber das Liegen-
schaftskataster identifiziert. AnschlieBend wurden die zur Erhebungszeit giiltigen postalischen
Anschriften der Eigentiimer dem Forscher zur Verfligung gestellt. Da ein Teil der Eigentiimer
thren Wohnsitz aullerhalb der Stadt Erftstadt hatte, ermittelte der Forscher durch eine Onlinere-

cherche die Telefonnummern fiir die Telefonbefragung.

Bevor mit der Eigentiimerbefragung begonnen wurde, wurde zunédchst der im Anhang beigefiigte
Fragebogen erarbeitet, der sowohl geschlossene als auch halboffene und offene Fragen enthélt.
Bei der Formulierung der Fragen lag ein wesentlicher Schwerpunkt auf der Bildung eines adé-
quaten Kompromisses zwischen ,,dem wissenschaftlichen Bezug und der notwendigen didak-
tisch-sprachlichen Reduktion auf den Erwartungshorizont der Probanden‘ (Reuber/ Pfaffenbach
2005:69). Da Leerstinde gemilB des Vorverstindnisses des Forschers bezogen auf die Eigentii-

mer vor allem als sichtbare Auspridgung konkreter Handlungen oder unterlassener Handlungen
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zu verstehen sind, wurden neben Fragen nach Fakten vor allem vergangenheits-, gegenwarts-
sowie zukunftsorientierte handlungsbezogene - sowie Begriindungsfragen eingebunden (Reuber/
Pfaffenbach 2005:69-72). Auch wenn mit diesen Fragen nicht die tatsdchlichen Handlungen der
Befragten erhoben werden konnten, boten sie dennoch eine gute Moglichkeit, um einen Eindruck

von ihren Handlungs-Konstruktionen zu bekommen (Reuber/ Pfaffenbach 2005:73).

Beziiglich der Fragetypen ist darauf hinzuweisen, dass bewusst auf eine starke Beeinflussung
durch vorinterpretierte Antwortdimensionen mittels einer Vielzahl geschlossener Fragestellun-
gen verzichtet wurde. Vielmehr wurde mittels vieler offener Fragen die Erfassung von ,,vom
Forscher nicht antizipierte[n] Reaktionsweisen und Antworten angestrebt (Seipel/ Rieker
2003:138). Anhand der offenen Fragestellungen wird deutlich, dass die Untersuchung auch im
Falle der quantitativ-standardisierten Methodenbestandteile nicht zu stark durch ein ,rein
hypothesengeleitetes Untersuchungsdesign® vordefiniert wurde, sondern dass die Eigentiimerbe-
fragung ebenso wie die gesamte Untersuchung ergebnisoffen angelegt wurde (Reuber/ Pfaffen-
bach 2005:78) und einen gewissen explorativen Charakter aufwies (Diekmann 2008:33). Obwohl
durch diese Vorgehensweise deutlich differenziertere Antworten der Befragten aufgenommen
werden konnten, musste im Anschluss an die Erhebung eine Nachkategorisierung sowie eine
Einordnung der differenzierten Antworten erfolgen, ,,um dem Kriterium der Standardisierung
und quantitativen Vergleichbarkeit* zu entsprechen (Reuber/ Pfaffenbach 2005:67; 78-79). Ob-
wohl dadurch das Spektrum der Antworten im Nachhinein verringert wurde, konnte auf diese
Weise dennoch ein breiterer Uberblick iiber die vielfiltigen Hintergriinde und Handlungs-

Konstruktionen gewonnen werden als im Falle einer Beschrankung auf geschlossene Fragen.

Beim Entwurf des Fragebogens wurde auf eine Strukturierung in thematische Blocke geachtet
(Reuber/ Pfaffenbach 2005:83). So dienten die im ersten Themenblock aufgefiihrten, fiir den
Befragten leicht zu beantwortenden und Interesse weckenden Fragen im Sinne von ,,Warming-
Up Fragen* der Ermittlung gebdudebezogener Merkmale und der Schaffung einer ,,gute[n] Inter-
viewatmosphire* (Hader 2010:228). Demgegeniiber diente der zweite Themenblock dazu, sich
einen Uberblick iiber die Eigentiimerverhiltnisse zu verschaffen. Nachdem im dritten Themen-
block die Leerstandsthematik mitsamt ihrer Ursachen und der vergangenheits-, gegenwarts- und
zukunftsorientierten Handlungen abgedeckt wurde, zielte der letzte Themenblock darauf ab, die
Bereitschaft der Eigentiimer zur Beseitigung des Leerstandszustands zu erfragen. Da die zu die-
sem Themenkomplex zugehorigen Fragen flir den Befragten als sensibel anzusehen sind, wurden
sie bewusst weit an das Ende der Befragung gestellt, um so im Falle eines Befragungsabbruchs

bereits moglichst viele Informationen eingeholt zu haben (Schnell et al. 2008:344). Das Ende der
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Befragung bildeten simple Angaben zur befragten Person, welche selbst ,,bei einer gewissen Er-

miidung* der befragten Person noch leicht zu beantworten waren (Hiader 2010:230).

Zum Einstieg in die Befragung wurden die Eigentlimer {iber den Hintergrund und den Zweck der
Befragung informiert. Wéhrend im Falle der ,,Face-to-face Interviews* die Legitimitdt der Be-
fragung durch einen vom Leiter des Umwelt- und Planungsamtes unterzeichneten Erhebungs-
ausweis glaubhaft vermittelt werden konnte, wurde im Falle eines Telefoninterviews auf dessen
Namen und Telefonnummer verwiesen (Reuber/ Pfaffenbach 2005:66). Dariiber hinaus konnte
die Bereitschaft der Befragten zur Teilnahme am Telefoninterview durch den Verweis auf ein
bereits gefiihrtes Interview mit der entsprechenden Ortsbiirgermeisterin bzw. dem entsprechen-
den Ortsbiirgermeister gewonnen werden. Dariiber hinaus wurden die Befragten iiber den ver-
trauensvollen Umgang mit ihren Angaben in Kenntnis gesetzt. Um bei der Durchfiihrung der
standardisierten Befragung den subjektiven Einfluss des Interviewers auf die Antworten der Be-
fragten so gering wie moglich zu halten, wurde im Zuge der Befragungssituation eine zuriickhal-
tende und weitestgehend neutrale Haltung eingenommen (Reuber/ Pfaffenbach 2005:68).
Insgesamt dauerten sowohl die Face-to-face Interviews als auch die Telefoninterviews etwa zehn

Minuten.

Um neben den Eigentiimerursachen weitere potentiell bedeutsame Ursachen in die Untersuchung
einzubeziehen, wurden flankierend zur Eigentiimerbefragung sowohl eine Analyse der demogra-
phischen Entwicklung in den Fokusortsteilen sowie eine Analyse der Baulandentwicklung der
Stadt Erftstadt durchgefiihrt. Leider konnten von der Stadt Erftstadt weder Daten zur Bevolke-
rungsentwicklung auf Stadtteilebene untergliedert nach Geburten- und Sterbeféllen sowie nach
Zu- und Abwanderungen noch beziiglich der Haushaltsentwicklung zur Verfiigung gestellt wer-
den. Dementsprechend konnte in die Analyse der demographischen Entwicklung lediglich die
Bevolkerungsentwicklung je Ortsteil inklusive der Geburtenfille, allerdings ohne Sterbefélle und
ohne Differenzierung der Zu- und Abwanderung einbezogen werden. Beziiglich der Analyse der
Baulandstrategie wurden sowohl die Wohnbauflachenausweisung der letzten Jahrzehnte als auch
die Ergebnisse der Experteninterviews in die Betrachtung einbezogen. Bevor allerdings in Kapi-
tel 9.1 der Aufbau und das Vorgehen im Rahmen der Experteninterviews veranschaulicht wird,

werden in den Kapiteln 8.2 bis 8.2.3 die Ergebnisse der Ursachenuntersuchung vorgestellt.

69



8.2 Untersuchungsergebnisse: Wesentliche Ursachen fiir das aktuelle Ausmaf} des Gebéau-
deleerstands in den Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass ,tatsdchliche Vermarktungsprobleme, Preiseinbriiche
bis hin zum Auftreten struktureller Leerstinde* nicht das Resultat einer einzelnen Ursache sind.
Vielmehr ist ein vielféltiger Ursachenkomplex fiir das Eintreten derartiger Entwicklungen bis hin
zum strukturellen Leerstandsphdnomen verantwortlich (Wiistenrot Stiftung 2012:291). Dabei
lasst sich die Vielzahl der Ursachen auf vielschichtige Weise systematisieren. Wahrend ebenfalls
die Untergliederung in angebots- und nachfrageseitige Ursachen sinnvoll erscheint, wird sich im
Rahmen dieser Untersuchung auf die Systematisierung in direkte und indirekte Ursachen gemil

Schmied (2007:10) versténdigt, die in Abbildung 23 zusammenfassend dargestellt wird.

Direkte Ursachen: Indirekte Ursachen: \

Wirtschaftlicher
Strukturwandel

Eigentumsverhaltnisse’

Eigentiimermerkmale

Demographische Entwicklung

Immobilienspezifische
Merkmale

Leerstand
‘Gesellschaftliche

Verdnderungen

Lagemerkmale -

Politische und|planerische
Steuerung.

Aushandlungsebene Immobilienmarkt:
unehmend regional differenziert und segmentiert sowie durch Leerstande beeinflusst

Abb.23: Ursachenbiindel fiir Gebdudeleerstinde in Landlichen Radumen. Quelle: Eigene Darstellung nach Schmied
2007:10.

Imageausbildungen =5

Entsprechend der Vielschichtigkeit der Ursachen lésst sich kein ,,allgemeingiiltiger, abschlieen-
der Katalog* aufstellen, durch den sich das Zustandekommen und die anhaltende Existenz von
Leerstidnden begriinden lieBen (Streich et al. 2009:14). Nichtsdestotrotz existieren einerseits Ur-
sachen wie spezifische Eigentumsverhéltnisse, Merkmale der Eigentiimer, individuelle Merkma-
le der Immobilien, bestimmte Lagemerkmale (Schaffert 2011:7) wie auch Imagebildungen
(Wiistenrot Stiftung 2012:291) von Gebietseinheiten, in denen die Immobilien verstandortet
sind, die sich unmittelbar auf das Zustandekommen strukturellen Leerstands auswirken

(Schaffert 2011:7). Diese direkten Ursachen haben vor allem Einfluss auf das Entstehen der
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Leerstinde, weshalb sie laut Schmied (2007:13) als ,,Leerstands-Trigger” zu bezeichnen sind.
Demgegeniiber wirken sich Ursachen wie der wirtschaftliche Strukturwandel, der demographi-
sche Wandel, gesellschaftliche Verdnderungen oder die politische und planerische Steuerung
eher indirekt auf Leerstinde aus (Schaffert 2011:7), indem sie eine leerstandsbegiinstigende
Wirkung ausstrahlen (Schmied 2007:10). Auch wenn diese Ursachen sich nicht unmittelbar auf
das Zustandekommen eines Leerstands auswirken, ist ihr Beitrag fiir die Existenz struktureller

Leerstidnde gegeniiber den direkten Ursachen als nicht minder bedeutend einzustufen.

Die dritte, nicht zu vernachldssigende Komponente, vor deren Hintergrund die Gesamtheit der
direkten und indirekten Ursachen betrachtet werden muss, ist der Immobilienmarkt. Durch das
Verhiltnis von Angebot und Nachfrage bildet er die ,,Aushandlungsebene* (Schaffert 2011:7).
,,Ob, welche und wie lange™ Gebédude leer stehen, hdngt dabei mafigeblich von der konkreten
Balance von Angebot und Nachfrage ab (Schmied 2007:14). Da sich die unterschiedlichen Im-
mobilienteilmérkte in Deutschland zunehmend raumlich ausdifferenzieren, lassen sich kaum
sinnvolle Aussagen beziiglich bundesweiter Trends in Angebot und Nachfrage treffen (Schmied
2007:15). Bezogen auf den Wohnimmobilienmarkt weist der Rhein-Erft-Kreis verglichen mit
angespannten sowie schrumpfenden Wohnungsmarktregionen eine entspannte Situation auf
(BBSR 2012b:3), die sich innerhalb des gesamten Kreisgebiets anhand des Kaufpreises fiir Be-
standsobjekte und innerhalb der Stadt Erftstadt anhand des Preises fiir den Neubau von Einfami-
lienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern nachweisen lisst (KSK-Immobilien GmbH
2013:40). Hinsichtlich der Marktlage von gebrauchten Immobilien ist darauf hinzuweisen, dass
sich trotz aller regionaler Differenziertheit die ,,Abschaffung der Eigenheimzulage, die Entwick-
lung der Reallohne, wirtschaftliche Unsicherheiten, [...] steigende Bau- und Energiekosten*
(Dransfeld 2010:112) sowie die ,,Energieeinsparverordnung negativ auf den Neubau und positiv

auf die Nachfrage nach gebrauchten Immobilien auswirken (Interview 7:119-122).

Da die gebdudespezifischen Merkmale der zum Zeitpunkt der Untersuchung existierenden Leer-
stinde bereits als qualitative Dimension des Leerstands in Kapitel 6.3 vorgestellt wurden und
wesentliche Lagemerkmale bereits in die Prognose in Kapitel 7.2 eingeflossen sind, wurde sich
im Rahmen der Erforschung der direkten Ursachen fiir die Gebdudeleerstinde mit den eigentii-
merseitigen Ursachen auseinandergesetzt. Auf Seiten der indirekten Leerstandsursachen wurden
demgegeniiber insbesondere die demographische Entwicklung sowie die Baulandentwicklung
und -strategie der Stadt Erftstadt im Sinne der politischen und planerischen Steuerung in die Be-
trachtung einbezogen. Obwohl im Rahmen der Experteninterviews mit den OrtsbiirgermeisterIn-

nen Erps, Friesheims und Bliesheims in allen groferen Fokusortsteilen relevante
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wirtschaftsstrukturelle Verdnderungen nachgewiesen werden konnten und sich unter den Mitte
2013 identifizierten Leerstdnden ein durchaus markanter Anteil an Wirtschaftsgebduden befand,
wurde auf eine explizite Auseinandersetzung mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel verzich-
tet. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass er in seinen allgemeinen Grundziigen bereits in Kapitel
2 umfassend beriicksichtigt wurde. Beziiglich der gesellschaftlichen Verdnderungen insbesonde-
re in Form verdnderter Wohnvorstellungen und —anspriiche bleibt festzuhalten, dass diese einen
massiven Einfluss auf Gebdudeleerstinde nehmen koénnen. So haben gesamtgesellschaftliche
Veranderungstrends wie die Individualisierung und Pluralisierung der Lebensstile (Brauer
2010:99), der prozentuale Riickgang der klassischen Familie mit ein bis drei Kindern als typi-
sche Nachfrager von Einfamilienhdusern (Dransfeld 2010:111) oder die Reurbanisierung
(Schmied 2007:15) zu einer Nachfrageverschiebung gefiihrt. Von dieser profitieren auf der An-
gebotsseite bestimmte Bestinde des langlebigen Wirtschaftsguts Immobilie wie bspw. Single-
wohnungen in Stddten, wohingegen andere wie bspw. ,nicht mehr zeitgemile

Eigenheimbestidnde in schlechten Lagen® in eine Abseitsposition geraten (Dransfeld 2010:110).

Im Folgenden wird nun die Betrachtung potentieller Leerstandsursachen fiir Erftstadt im Detail

auf eigentlimerseitige, demographische sowie baulandstrategische Ursachen konkretisiert.

8.2.1 Untersuchungsergebnisse: Eigentiimerseitige Ursachen fiir die Gebiudeleerstinde in
den Fokusortsteilen im Landlichen Raum Erftstadts

Obwohl im Zuge der Eigentiimerbefragung insgesamt mit 67% der Eigentiimer (47 von 70) Kon-
takt aufgenommen werden konnte, konnte die Befragung nur mit 54% der Eigentiimer durchge-
fiihrt werden, da neun Eigentiimer (13%) beziiglich ihrer leer stehenden Gebédude keinerlei
Auskunft geben wollten. Dariiber hinaus wurde die Befragung in zwei Fillen (3%) abgebrochen.
Demnach ist eine gewisse Skepsis der Eigentlimer beziiglich der Befragung nicht von der Hand
zu weisen. Dies verdeutlicht die hohe Sensibilitdt in Bezug auf das Thema Eigentum, da es sich
dabei nicht nur um ,,materielle Giiter [handelt], mit denen die Menschen fiir sich und ihre Fami-
lien einen gewissen Wohlstand herbeigefiihrt* haben (Streich 2011:25), sondern im Falle eines

Leerstandes oft auch personliche, mit Emotionen behaftete Hintergriinde eine Rolle spielen.

Laut Schmied (2007:13) konnen die Eigentumsverhéltnisse einen gewichtigen Einfluss auf den
Leerstand von Gebduden nehmen. So treten Leerstinde besonders hdufig im Erbfall auf. Griinde
hierfiir konnen Streitigkeiten zwischen Erben, eine zunéchst erforderliche Suche nach den Erben
oder auch fehlende Nachlassregelungen sein, aufgrund derer sich ungeklérte Eigentumsverhélt-

nisse einstellen. Ob sich diese vorerst fluktuativen Leerstinde zu strukturellen Leerstinden ent-
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wickeln, ist, beschriankt auf eigentiimerseitige Ursachen, laut Schmied (2007:13) maBgeblich von
dem Interesse der Erben zur Eigennutzung sowie der Komplexitét der VerduBerung der Immobi-
lie abhédngig. Dartliber hinaus weist Kotter (2008:61) darauf hin, dass sich insbesondere im Fall
von Erbengemeinschaften erhohte Schwierigkeiten bei der Einigung ,hinsichtlich Verdufle-
rungsbereitschaft und Preis® ergeben konnen, durch die ein konkreter Umgang mit der leer ste-

henden Immobilie blockiert wird und sich ein struktureller Leerstand einstellen kann.

Durch die Analyse der Eigentiimerstruktur der 70 Mitte 2013 in den Fokusortsteilen identifizier-
ten Leerstinde wurde deutlich, dass sich mit 66 Leerstdnden (ca. 94%) die absolute Mehrheit im
Besitz privater Kleineigentiimer befand. Lediglich in 3 Féllen (ca. 4%) traten Erbengemeinschaf-
ten als Eigentlimer auf und in einem Fall (ca. 2%) befand sich die leer stehende Immobilie in
stadtischem Besitz. Demzufolge konnten Erbengemeinschaften in quantitativer Hinsicht als ge-
wichtige eigentlimerseitige Ursache fiir die identifizierten Leerstdnde ausgeschlossen werden.
Nichtsdestotrotz kann den von Kétter (2008:61) angemerkten erhohten Schwierigkeiten im Um-
gang mit Leerstinden im Besitz von Erbengemeinschaften, ausgehend von Eigentiimeraussagen

und dem strukturellen Leerstandszustand der drei identifizierten Fille, zugestimmt werden.

Beziiglich des Altersaufbaus der 38 befragten Eigentlimer ist darauf hinzuweisen, dass sich ohne
Berticksichtigung der fiinf Eigentiimer, die keine Angabe zu ihrem Alter gemacht haben, 26% in
einem Alter von 30 bis weniger als 50 Jahren, 16% in einem Alter von 50 bis weniger als 60
Jahren und 42% in einem Alter von 60 bis iiber 80 Jahren befanden. Obwohl die Investitionsté-
tigkeit mit hoherem Alter abnimmt (Streich et al. 2009:23), da diese oftmals als nicht mehr loh-
nenswert erachtet wird (Arens 2007:54), wére es vor dem Hintergrund einer solchen Verteilung
der Leerstinde {iber die Altersklassen falsch, davon auszugehen, dass sich die Mehrzahl der
Leerstinde aufgrund zu hoher Attraktivititseinbullen infolge ausbleibender Investitionen einge-
stellt hat. Dies wird ebenfalls daran deutlich, dass 42% der 38 Befragten bereits Investitionen zu
Erhaltungs- und Sanierungszwecken in ihre Immobilien getétigt haben. Vielmehr bilden ein-
schneidende Verdnderungen im Zuge des Lebenszyklus der Eigentlimer und ihrer Familien, die
eine verdnderte Wohnraumnachfrage nach sich ziehen, die entscheidendste Ursache fiir das Zu-
standekommen des Gebdudeleerstands. So gaben 40% aller Befragten an, dass der Leerstand
ihrer Immobilie aus einem Todesfall, einem Umzug des vormaligen Bewohners oder einem
Scheidungsfall herriihrt. Als weitere relevante Ursachen wurden, wie in Abbildung 24 erkennbar,
schlechte Erfahrungen mit Mietern, die baulich-technische Beschaffenheit der Gebdude sowie

finanzielle Engpésse, aufgrund derer eine notwendige Sanierung aufgeschoben werden muss,
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genannt. Als marginal gestalteten sich dagegen VerduBBerungsprobleme und Denkmalschutzauf-

lagen, aufgrund derer ein aktiver Umgang mit den Leerstéinden trotz hohen Interesses ausblieb.

Abrisswirdigkeit des
Gebaudes
5%

Durchfihrung/
Planung einer
Sanierung
7%
Probleme einen
Nachmieter zu
finden
3%
Andere
26%

Denkmal- .~
Todesfall/ Umzug des schutzauflagen
letzten Bewohners in 3% keine Angabe
ein Altenheim 8%
35%

n=40

Abb.24: Griinde fiir den Gebaudeleerstand in den lidndlich gepriagten Fokusortsteilen. Quelle: Eigene Darstellung.
Datengrundlage: Eigene Befragung.

Ausgehend von den Aussagen der 38 befragten Eigentiimer wurde deutlich, dass dem Erbfall mit
50% eine leicht hohere Bedeutung bei der Eigentumsbildung der Leerstinde als dem Kauffall
gebrauchter Immobilien mit 42% zukam. Da im Falle des Fortzugs oder des Versterbens des
ehemaligen Eigentlimers nicht davon ausgegangen werden kann, dass der Erbe das Gebdude
iibernimmt, da er bspw. aus ,,beruflichen, privaten oder auch wirtschaftlichen Griinden einen
Wohnortwechsel* vorgenommen hat, stellt sich im Erbfall heutzutage oftmals ein Leerstand ein
(Dransfeld 2010:113). So ist darauf hinzuweisen, dass 20% der Eigentiimer aller Mitte 2013 leer
stehender Immobilien in den Fokusortsteilen ihren Wohnort nicht im Stadtgebiet der Stadt
Erftstadt hatten. Dementsprechend ist zu vermuten, dass diese Eigentiimer ihren eigenen Le-
bensmittelpunkt bereits andernorts aufgebaut haben und weder ein hohes Interesse zur Eigennut-
zung noch beziiglich der Durchfiihrung gegebenenfalls erforderlicher Sanierungsmafnahmen
aufweisen. Da die Bedeutung des Erbfalls bei den hier untersuchten Leerstdnden hinter den Er-
wartungen zuriickblieb und der Kauffall eine durchaus relevante Groenordnung annahm, er-

schienen die Beweggriinde fiir den Erwerb der leer stehenden Immobilien umso interessanter. So
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konnte herausgestellt werden, dass insbesondere die Verbundenheit zum Heimatort, die Nihe
zum bestehenden Eigenheim, ein auf die geringe GroBe des Eigenheims zuriickzufiihrender Er-
weiterungsbedarf sowie familidre Griinde wie bspw. die beabsichtige Schaffung von Wohneigen-
tum fiir das eigene Kind als die entscheidenden Griinde fiir den Erwerb gebrauchter Immobilien
in den Fokusortsteilen anzusehen sind. Nicht zu vernachldssigen ist dariiber hinaus, wie in Ab-
bildung 25 dargestellt, mit 17% der niedrige Kaufpreis der Gebdude sowie die Funktion der Ge-
baude als Anlageobjekte. Demgegeniiber spiegelt sich der gesellschaftliche Wandel vom
Wohnen im Griinen hin zum préiferierten Wohnraum in zentraleren Lagen (Dransfeld 2010:112)

in der lediglich untergeordneten Bedeutung der ruhigen Lage auf dem Land wider.

ruhige Lage auf

dem Land
8%
Ortsverbundenheit gute
25% Verkehrsanbindung
y O

4%

n=24

Abb.25: Beweggriinde fiir den Erwerb einer gebrauchten Immobilie in den Fokusortsteilen. Quelle: Eigene Darstel-

lung. Datengrundlage: Eigene Befragung.

Wie an Abbildung 26 deutlich wird, waren die Hélfte aller befragten Eigentiimer zum Zeitpunkt
der Untersuchung bereits mehr als drei Jahre im Besitz der leer stechenden Immobilien. Trotz
dieser enormen Dauer, die sich die leer stechenden Immobilien bereits im Besitz der aktuellen
Eigentiimer befanden, haben insgesamt 27 der 38 Eigentiimer aus unterschiedlichsten Griinden
noch nicht versucht die Immobilie zu verduB3ern, obwohl lediglich acht von ihnen eine konkrete
Eigennutzung anstrebten. Dies deutet auf eine geringe Motivation der Eigentiimer zur Anderung
des Leerstandszustands hin. Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass ein akut
fehlender Verkaufsdruck das Andauern des Leerstandszustands im Untersuchungsfall beglinstigt.

Kotter (2008:61) zufolge tragen insbesondere ,,liberhdhte und nicht marktkonforme Gewinner-
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wartungen bei den Eigentiimern [...] zu einer privaten Bodenbevorratung®™ bei. Auch wenn im
Rahmen der Eigentiimerbefragung versucht wurde einen Einblick in die Preisvorstellungen der
Eigentiimer zu gewinnen, konnte aufgrund der hohen Sensibilitdt dieser Thematik kein quantita-
tiv belastbarer Uberblick verschafft werden. Nichtsdestotrotz wurde an Einzelaussagen deutlich,
dass der tatsdchlich realisierte Preis im Falle eines bereits vollzogenen Verkaufs deutlich unter
den anfianglichen Erwartungen des Eigentlimers lag und dass die angestrebten Mietpreise leicht

oberhalb der Durchschnittsbestandsmieten lagen (KSK-Immobilien GmbH 2013:39).

keine Angabe

16%
seit maximal 3
Jahren
seit mehrals 15 ¢ 34%
Jahren ’

219
% seit > 3 bis 6

Jahren
10%
seit > 10 bis 15 | seit > 6 bis 10
n=38 Jahren Jahren
11% 8%

Abb.26: Dauer des Besitzes des leer stehenden Gebédudes. Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Eigene
Befragung.

Vor dem Hintergrund der bisher als gering einzustufenden Motivation der 38 befragten Eigen-
tiimer den sich in ihrem Besitz befindlichen Leerstand abzubauen, erscheint ein Anteil von 53%
(20 Eigentlimer), der den Leerstandszustand beseitigen will, duerst hoch gegriffen. Lediglich
37% der Befragten duBlerten sich dahingehend, dass sie ihre Immobilien weiter leer stehen lassen
wollen, sich beziiglich des Umgangs mit ihren Immobilien noch unklar sind oder ihre Immobi-
lien einmal an ihre Nachkommen iibertragen wollen, was einem Andauern des Leerstands ent-
spricht. Desweiteren gaben 10% an aufgrund eines zur Zeit der Eigentiimerbefragung
durchgefiihrten Verkaufs oder einer Zwangsversteigerung den Umgang mit der leer stehenden
Immobilie nicht weiter beeinflussen zu koénnen. Insgesamt ist zu vermuten, dass eine Vielzahl
der Eigentiimer lediglich vage Absichten im Umgang mit dem leer stehenden Eigentum hat, so-
dass sich der tatsichliche Anteil der andauernden Leerstinde voraussichtlich hoher gestaltet.
Nichtsdestotrotz vermittelten die Aussagen der 20 Eigentiimer, egal ob vage oder konkret, einen

Eindruck von der préferierten Tendenz im Umgang mit ihrer leer stehenden Immobilie. So streb-
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ten, wie in Abbildung 27 veranschaulicht wird, unter Beriicksichtigung der Moglichkeit zu

Mehrfachnennungen 44% eine Vermarktung an.

Abriss und
Neubau \
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Abb.27: Absichten der leerstandsbeseitigungswilligen Eigentliimer im Umgang mit ihrer leer stehenden Immobilie.

Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Eigene Befragung.

Da lediglich 37% aller Befragten angaben ein Andauern des Leerstands zu beabsichtigen, konn-
ten nur 14 Eigentiimer beziiglich etwaiger Mobilisierungsmoglichkeiten fiir einen Umgang mit
leer stehenden Immobilien befragt werden. Allerdings gaben acht der Befragten an, dass sie sich
nicht zu einer Umnutzung oder einer VerduBerung bewegen lieBen. Lediglich Einzelangaben
richteten sich auf die Vermittlung von Kaufinteressenten, die Lockerung von Denkmalschutzauf-
lagen sowie die Aufkldrung iiber Moglichkeiten im Umgang mit leer stehenden Immobilien. Im
Nachgang der Befragung ldsst sich die Vermutung anstellen, dass die offene Fragenkonstellation
sowie mangelndes Vorwissen der Eigentlimer {iber Mobilisierungsmdglichkeiten zu dem hohen
Anteil an Negativaussagen beigetragen haben, sodass sich ein hoherer Anteil an Eigentiimern

vermuten ldsst, der zu einem Abbau des Leerstandszustands mobilisiert werden konnte.

8.2.2 Untersuchungsergebnisse: Demographische Entwicklung als Ursache fiir die Gebiu-
deleerstinde in den Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Da die demographische Entwicklung Aufschluss iliber die Entwicklung der Nachfrage nach
Wohnraum gibt, stellt sie eine gewichtige indirekte Ursache fiir Gebaudeleerstinde dar. So liegt
sowohl in Ost- als auch in Westdeutschland die Fertilitdtsrate der Frauen, die sich aktuell bei 1,4
befindet, bereits seit den frithen 1970er Jahren unter einem Wert von 2,1, welcher als Mindestni-

veau zum Erhalt einer Population anzusehen ist (Schmied 2007:11). Gekoppelt an die daraus
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resultierenden niedrigen Geburtenraten hat sich infolge der steigenden Lebenserwartung der Be-
volkerung eine Alterung der Gesellschaft eingestellt (Brauer 2010:100). In der Konsequenz die-
ser Entwicklung verringert sich seit 1992 die Bevolkerungszahl in Deutschland. Auch wenn die
riicklaufige Bevolkerungsentwicklung bislang durch regional stark unterschiedlich ausgeprigte
Zuwanderung abgemildert wurde, wodurch sich als weitere Ausprigung des demographischen
Wandels eine Umschichtung in der Nationalititenstruktur eingestellt hat (Brauer 2010:100),
zeichnet sich dennoch eine Verschiarfung der Entwicklung ab. Gemill der Bundesanstalt fiir
Landwirtschaft und Erndhrung werden voraussichtlich insbesondere ,,die ldndlichen Kommunen

stark von dem demographischen Wandel betroffen sein* (Streich et al. 2009:1;7).

Obwohl es naheliegend erscheint, infolgedessen eine Zunahme des Gebidudeleerstands in den
landlichen Rdumen zu prognostizieren, wiirde dies eine starke Vereinfachung der Komplexitét
der Entwicklung bedeuten. So wirkt sich ein Riickgang der Bevdlkerungszahl nicht unmittelbar
negativ auf den Immobilienmarkt aus. Viel entscheidender als die demographische Entwicklung
gestaltet sich die Entwicklung nachfragerelevanter Haushalte (Dransfeld 2010:111). So wird
trotz negativer Bevolkerungsentwicklung ausgehend von einer vorerst positiven Haushaltsent-
wicklung kurzfristig ein weiterer Anstieg der Nachfrage nach Wohnimmobilien prognostiziert.
Dieser wird allerdings, wie bereits in Kapitel 8.2 erlautert, in Zusammenhang mit gesellschaftli-
chen Verdnderungsprozessen mit einer Verschiebung weg von den klassischen Einfamilienhdu-
sern in ldndlichen R&umen hin zu bestimmten Segmenten des Wohnimmobilienmarktes wie
Singlewohnungen in urbanen Rédumen einhergehen (Brauer 2010:99, Dransfeld 2010:111). Mit-
telfristig, ca. ab 2020, ist allerdings auch beziiglich der Entwicklung der Haushaltszahlen von
einem Riickgang auszugehen, aufgrund dessen sich vor dem Hintergrund gesittigter Immobi-

lienmérkte ein Riickgang der Nachfrage nach Wohnraum einstellen wird (Dransfeld 2010:111).

Lenkt man den Blick auf die Entwicklung der Haushaltszahlen in Erftstadt, wird deutlich, dass
auch hier die Zahl der Haushalte weiter zunimmt. So ist die Anzahl der Haushalte in der Stadt
Erftstadt zwischen 2002 und 2011 um bis zu 6% gestiegen (KSK-Immobilien GmbH 2013:10).
Im gleichen Zeitraum trat allerdings eine zundchst stagnierende Bevolkerungsentwicklung ein.
Wihrend die Wanderungsgewinne die negative natiirliche Bevolkerungsentwicklung zu Beginn
der Nuller Jahre noch kompensieren konnten, {iberschritt die negative natiirliche Bevolkerungs-
entwicklung 2003 erstmals die Wanderungsgewinne, was, wie in Abbildung 28 erkennbar, neben
einer zunehmend negativeren natiirlichen Bevolkerungsentwicklung auf einen starken Riickgang
der Wanderungsgewinne und ein mittlerweile stagnierendes Wanderungssaldo zuriickzufiihren

ist. Dementsprechend ldsst sich festhalten, dass sich sowohl aufgrund der natiirlichen Bevdlke-
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rungsentwicklung als auch aufgrund von Wanderungen seit den friihen Nuller Jahren eine deutli-
che Abkehr vom stetigen hohen Wachstum der Einwohnerzahlen um durchschnittlich ca. 375
Einwohner in den 1990er Jahren, das vorwiegend auf hohen Wanderungsgewinnen basierte, zu

einer stagnierenden bis leicht riickldufigen Entwicklung in den Nuller Jahren eingestellt hat.
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Abb.28: Entwicklung der Einwohnerzahlen im Stadtgebiet Erftstadt 1998-2008 unter Beriicksichtigung von Wande-
rungen und natiirlicher Bevolkerungsentwicklung. Quelle: Stadt Erftstadt 2009.

Die hier beschriebene Abkehr vom Einwohnerzuwachs der 1990er Jahre wird vor allem auch
anhand der Entwicklung der Schiilerzahlen deutlich. So hat sich allein die Anzahl der Grund-
schiiler zwischen 2006/2007 und 2008/2009 von 2.144 auf 1.963 um mehr als 8% verringert,
wéhrend sich die Anzahl im gleichen Zeitraum in den Nachbarkommunen Hiirth und Briihl deut-
lich weniger stark reduziert hat (REK-AfFSuS 2009:15-16). Bezieht man dariiber hinaus die in
Abbildung 29 dargestellte, 2006 vom Statistischen Landesamt durchgefiihrte Prognose der Be-
volkerungsentwicklung der Stadt Erftstadt in die Betrachtung ein, wird deutlich, dass die sich bis
heute eingestellte Bevolkerungsentwicklung am ehesten einer Variante zwischen dem Szenario
ohne Wanderungsgewinne und dem mit 100 jéhrlichen Wanderungsgewinnen entspricht. Geht
man davon aus, dass sich die Bevolkerungsentwicklung auf diesem Niveau fortsetzt, erscheint
ein Riickgang bis 2020 auf ca. 47.661 Einwohner plausibel, was einer Reduzierung gegentiber
dem heutigen Niveau um ca. 3,6% entspricht. Gekoppelt daran ist von einer Verschiebung inner-
halb der Alterskohorten auszugehen. So wird eine fortschreitende Alterung in ndherer Zukunft zu
einer deutlichen Erhohung des Anteils der iiber 75-Jahrigen fiihren, wohingegen sich der Anteil
der unter 19-Jéhrigen spiirbar verringern wird (Stadt Erftstat 2006:4-5).
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Bevolkerungsentwicklung Erftstadts bis 01.01.2006
und Prognosevarianten 01.01.2005 bis 01.01.2020
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Abb.29: Bevolkerungsprognose Erftstadts bis 2020. Quelle: Stadt Erftstadt 2006:4 inklusive Ergénzung.

Da im Rahmen dieser Masterarbeit allerdings nicht die nachfrageseitige Entwicklung der gesam-
ten Stadt Erftstadt im Fokus der Betrachtung steht, sondern die des Landlichen Raum Erftstadts,
insbesondere der Fokusortsteile Bliesheim, Borr, Friesheim, Herrig und Erp, war eine Auseinan-
dersetzung mit kleinrdumigeren Daten auf Ortsteilebene erforderlich. Obwohl die Entwicklung
der Haushaltszahlen einen besseren Uberblick iiber die Entwicklung der tatsichlichen Nachfrage
nach Wohnraum liefert als die bloBe Entwicklung der Bevilkerungszahl, konnten durch die Stadt
Erftstadt keine Daten iiber die Haushaltsentwicklung auf Ortsteilebene zur Verfligung gestellt
werden. Vielmehr beschrinkten sich die auf Ortsteilebene verfiigbaren Daten auf die Entwick-
lung der Einwohnerzahl im Fiinfjahresturnus zwischen 1969 und 2008 sowie fiir die Jahre 2009
und 2013. Obwohl die Entwicklung der ortsteilbezogenen Geburtenfille zwischen 2003 und
2008 einer Auswertung des Standesamtes der Stadt Erftstadt sowie die Geburtenzahlen aus dem
Jahr 2011 einer jahrgangsbezogenen Auswertung der Personen mit Hauptwohnsitz durch das
Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt zum Stichtag 05.06.2012 entnommen werden
konnte (Stadt Erftstadt 2012a), konnte weder die ortsteilspezifische Entwicklung der Sterbefille

noch die Zu- und Abwanderungen in und aus den Fokusortsteilen analysiert werden.
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Nichtsdestotrotz liel sich anhand der verfiigbaren Daten erkennen, dass die Bevdlkerungsent-
wicklung in den Fokusortsteilen einen stagnierenden bis leicht negativen Trend aufweist. Wie in
Abbildung 28 dargestellt, wiesen einzig Erp noch bis 2004-2008 und Friesheim noch bis 2009
eine positive Bevolkerungsentwicklung auf, wohingegen sie in den anderen Fokusortsteilen seit
Beginn der Nuller Jahre stagnierte oder sich leicht riicklaufig darstellte. Insgesamt befindet sich
die aktuelle Bevdlkerungsanzahl der Fokusortsteile (9.462) damit auf nahezu gleichem Niveau

wie 1999-2003 (9.408).

Bevodlkerungsentwicklung in den Fokusortsteilen
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Abb.30: Bevolkerungsentwicklung je Fokusortsteil 1969-2013. Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Erftstadt -

Umwelt- und Planungsamt 2013a.

Betrachtet man dariiber hinaus die Entwicklung der Geburtenzahlen zwischen 2003/2004 und
2007/2008, erkennt man eine markante Abnahme der Geburtenfille von 83 auf 58 um insgesamt
iiber 30%. Von dieser Entwicklung, die auf einen Riickgang der Anzahl der Familien in einem
reproduzierfahigen Alter und eine zunehmende Alterung hindeutet, waren insbesondere Erp mit
einem Geburtenriickgang um die Halfte, sowie Bliesheim mit einem Riickgang der Geburtenfille
um mehr als ein Drittel betroffen. Obwohl die Geburtenanzahl bis 2011 in Erp und Friesheim
wieder angestiegen ist und in Borr/Scheuren und Herrig sogar einen positiven Trend eingeschla-
gen hat, konnte in Bliesheim keine Erhohung der Geburtenfille festgestellt werden. Dementspre-
chend kann insbesondere in Bliesheim von einer Verringerung des endogenen Bedarfs, in jedem

Falle aber von keinem Anstieg des endogenen Bedarfs nach Wohnraum ausgegangen werden.
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Abb.31: Entwicklung der Geburtenfille je Fokusortsteil 2003-2011. Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Erftstadt
- Umwelt- und Planungsamt 2012, Stadt Erftstadt - Standesamt 2008.

Vor dem Hintergrund des in Abbildung 28 visualisierten Riickgangs der Zuwanderungsgewinne
fiir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Erftstadt sowie ausgehend von den Geburtenzahlen zeich-
net sich allen voran in Bliesheim, aber auch in Friesheim und Erp eine Verringerung sowohl des
exogenen als auch des endogenen Bedarfs an Wohnraum ab. Auch wenn die sinkende Nachfrage
gegenwirtig noch durch einen weiteren Anstieg der Haushaltszahlen aufgefangen wird, ist den-
noch zumindest mittelfristig von einer abnehmenden Nachfrage nach Wohnraum sowie einer

erforderlichen Anpassung der sozialen und technischen Infrastruktur auszugehen.

8.2.3 Untersuchungsergebnisse: Baulandentwicklung der Stadt Erftstadt als Ursache fiir
die Gebiudeleerstinde in den Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Gegeniiber der demographischen Entwicklung als einer der bedeutendsten nachfrageseitigen
Ursachen fiir Leerstand stellt die Baulandentwicklung eine der wichtigsten angebotsseitigen Ur-
sachen fiir Leerstand dar. Wie bereits in der Einleitung ausgefiihrt, sind mittlerweile nicht nur
periphere landliche Regionen vom Leerstandsphdnomen betroffen. Vielmehr hat sich das Prob-
lem auf einzelne Ortsteile in stagnierenden oder sogar wachsenden Gemeinden im Einzugsgebiet
groBBer Stadte ausgedehnt (Kotter 2008:56, Spellerberg/ Spehl 2011:1). Folgt man den Ausfiih-
rungen von Henkel (2010:57), wird deutlich, dass eine wesentliche Ursache fiir das Einsetzen
von Gebaudeleerstinden innerhalb der historischen Ortskerne selbst in wachsenden Doérfern die
anhaltende Ausweisung von Neubaugebieten am Dorfrand ist, aufgrund derer der Leerstand im

Innern der Siedlungskdrper zugunsten der Neubaugebiete am Dorfrand zunimmt.

82



Wihrend die ,,Bautétigkeit auf dem Land von etwa 1935 bis 1950 fast ganz zum Erliegen* kam
und die Dorfer oftmals durch eine enge zusammengedringte Siedlungsform gepréagt waren, setz-
te im Zuge des einsetzenden Wohlstandszuwachses der 1950er Jahre eine zunehmende Neubau-
tatigkeit und ein damit einhergehendes Siedlungsflichenwachstum an den Dorfrdndern ein
(Henkel 2012:252). In der Konsequenz stellte sich gekoppelt an eine Landflucht bereits in den
1960er Jahren eine erste Leerstandswelle in den Dorfkernen ein, auf die von staatlicher Seite mit
Forderprogrammen wie dem der Dorfsanierung und dem der Dorferneuerung reagiert wurde
(Henkel 2012:252). Ungeachtet des Leerstands setzte sich dennoch vielfach die Fokussierung der
Neubautdtigkeit auf die Ortsrander fort. So war das Einfamilienhaus ,,auf der Griinen Wiese [...]
— ruhig, kinderfreundlich und weit entfernt vom Schmutz und der Hektik der GroBstadt — nach
wie vor Wunschtraum vieler Familien® (Dransfeld 2010:110). Dartliber hinaus wurde die Erfor-
dernis ,,Platz sparen zu miissen [...] im alten Dorf als Ausdruck von Armut*“ betrachtet (Klarle
2008:66). Dementsprechend wurde dorfliche Entwicklung vielfach mit einem ,,Wachstum der
Dorfflache™ gleichgesetzt. Folgt man dieser Denkweise, impliziert sie, dass moderne Gebédude
ausschlieBlich ,,in den Neubaugebieten am Ortsrand* vorzufinden sind (Klérle 2008:66). In der
Konsequenz dieser auf dem Wachstumspostulat beruhenden Siedlungsentwicklung hat in
Deutschland trotz vielféltiger bundespolitischer Einsparziele, wie dem 30-ha-Ziel der Nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie, eine nahezu ungebrochene Inanspruchnahme von Freifldchen zu Sied-
lungs- und Verkehrszwecken stattgefunden. Obwohl eine Reduktion der tiglichen Inanspruch-
nahme von 129 ha im Jahr 2000 auf 30 ha im Jahr 2020 angestrebt wird (BBSR 2011:4,
Malburg-Graf et al. 2007:85), wurden im Jahr 2008 verbunden mit ,,weitreichenden negativen
okologischen, 6konomischen und sozialen* Implikationen immer noch 113 ha Freifliche pro Tag

verbraucht, wihrend der Besatz an Brachflachen kontinuierlich ansteigt (Klemme 2010:63).

Richtet man den Fokus der Betrachtung auf die Entwicklung der Wohnbauflache in Erftstadt,
wird deutlich, dass sich die Wohnbaufldche seit der Gebietsreform 1969 von etwa 63 ha auf ca.
241 ha nahezu vervierfacht hat. Da die Entwicklung der Siedlungsfldchen aufgrund der Gebiets-
reform erst seit 1969 als Stadt Erftstadt stattgefunden hat und dementsprechend seitens der Stadt
Erftstadt diesbeziigliche Daten erst ab 1969 zur Verfiigung gestellt werden konnten, wird sich im
Rahmen der folgenden Ausfiihrungen vorwiegend auf die Siedlungsflichenentwicklung seit

1969 beschrinkt.

Der enorme Anstieg der Wohnbaufliche ist vor allem auf die Baulandstrategie der Stadt
Erftstadt, die sich von dem Slogan der Stadt ,,Tiir an Tiir mit der Natur* ableiten ldsst und auf

den Zuzug von Einwohnern durch die Vermarktung als Wohnstandort im Griinen abzielt, zu-
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riickzufiihren. Entsprechend fand lange Zeit eine Fokussierung auf die Wohnfunktion statt, wih-
rend die Arbeitsplatzfunktion iiber Jahre hinweg vernachlédssigt wurde (Interview 5:62-72). Wie
in Abbildung 32 erkennbar, fanden die hochsten Zuwéchse der Wohnbaufldche bis Ende der
1980er Jahre, aber auch zwischen 1994 und 1998 sowie zwischen 2004 und 2008 statt.

Entwicklung der Wohnbauflichen Gesamterftstadt
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Abb.32: Vollstindige Entwicklung der Wohnbauflachen Gesamterftstadt 1969-2012. Quelle: Stadt Erftstadt - Um-

welt- und Planungsamt 2013c.

Bezieht man desweiteren die in engem Zusammenhang zur Wohnbaufldche stehenden Gemein-
bedarfsflichen, Sonder- und gewerblichen Baufldchen, die Freiflaichen in den Siedlungskorpern
sowie weitere mit dem Siedlungs- und Infrastrukturausbau verbundene Flichen ein, erhoht sich
die gesamte Fldcheninanspruchnahme der dezentral strukturierten Flichengemeinde auf {iber
2.460 ha (Gesamtfliche Erftstadts ca. 11.989 ha) (IT.NRW 2012b:1). So hat vor allem in den
jiingeren Jahren ein deutlicher Anstieg der gesamten Siedlungs- und Verkehrsflache von 2.183
ha im Jahr 2000 auf 2.462 ha im Jahr 2011 zu Lasten der Freifliche stattgefunden (IT.NRW
2012a:4). Damit wurden trotz eines immer noch unterdurchschnittlichen Siedlungs- und Ver-
kehrsfldchenanteils gegeniiber dem Rhein-Erft-Kreis, dem Regierungsbezirk Koln, Nordrhein-
Westfalen und dem Gemeindetyp der gro3en Mittelstadt innerhalb von elf Jahren 279 ha Freifla-
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che fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in Anspruch genommen, wodurch Erftstadt, wie in Ab-
bildung 33 dargestellt, sowohl im Vergleich zum Durchschnitt Nordrhein-Westfalens als auch
gegeniiber dem Durchschnitt des Gemeindetyps der groBBen Mittelstadt die mit Abstand hochste
Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklungsrate aufwies (IT.NRW 2012a:3-4).
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Abb.33: Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflidche in Erftstadt 2000-2011 im Vergleich zu Nordrhein-
Westfalen und dem Gemeindetyp grof3e Mittelstadt. Quelle: IT.NRW 2012a:4.

Da im Rahmen dieser Masterarbeit allerdings nicht die angebotsseitige Entwicklung der gesam-
ten Stadt Erftstadt im Fokus der Betrachtung steht, sondern die des Landlichen Raum Erftstadts,
vor allem der Fokusortsteile Bliesheim, Borr, Friesheim, Herrig und Erp, war trotz einer erhebli-
chen Flacheninanspruchnahme der beiden Siedlungsschwerpunkte Liblar und Lechenich mit
nahezu 128 ha, die zwischen 1969 und 2012 zu Wohn- und Mischnutzungszwecken in Anspruch
genommen wurden, eine detailliertere Betrachtung der Flachenentwicklung der lédndlich geprag-
ten Ortsteile erforderlich. Wie in Abbildung 34 deutlich wird, fand in den landlich geprigten
Ortsteilen zur Jahrtausendwende ein Wandel von auf einzelne Ortsteile konzentrierten grof3fla-

chigeren FlachenentwicklungsmafBnahmen hin zu iiber mehrere Ortsteile verteilten, kleinflachi-
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geren EntwicklungsmaBnahmen statt. Nichtsdestotrotz fanden auch innerhalb der Nuller Jahre
groBflachigere Flicheninanspruchnahmen statt, allerdings bildeten diese die Ausnahme. So wur-
den zwischen 2004 und 2008 sowohl in Blessem als auch in Dirmerzheim Wohnbau- und
Mischbauflachen von iiber 2 ha geschaffen, wahrend im gleichen Zeitraum in Gymnich mit na-

hezu 9,8 ha eine enorme Fliachenentwicklung zu Wohn- und Mischnutzungszwecken stattfand.
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Abb.34: Entwicklung der Flacheninanspruchnahme zu Wohn- und Mischnutzungszwecken im Landlichen Raum
Erftstadts 1969-2012. Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: Stadt Erftstadt — Umwelt- und Planungsamt
2013c.

Beschriankt man die Betrachtung auf die Fokusortsteile, wird deutlich, dass in den kleineren Fo-
kusortsteilen Borr und Herrig seit 1969 lediglich Ergdnzungs- und Abrundungssatzungen durch-
gefiihrt worden sind, wédhrend es in den groBeren Fokusortsteilen Erp, Friesheim und Bliesheim
zu nennenswerten Flicheninanspruchnahmen gekommen ist. So sind die Wohnbau- und Misch-
baufldchen in Erp zwischen 1992 und 1993 um {iber 7 ha sowie zwischen 1995 und 1996 um
nahezu weitere 4 ha ausgedehnt worden. Zu Beginn der Nuller Jahre fanden dariiber hinaus le-
diglich zwei kleinflichige MaBBnahmen statt, die sich in der Summe auf ca. einen ha beliefen.
Wie in Interview 2 (165-175) deutlich wurde, wurden die neuesten Wohnbaufldchen allerdings
nur duBerst schleppend angenommen, was neben vielféltigen Ursachen sicherlich auch auf ein

Uberangebot an Wohnraum in Erp hindeutet.

Im gleichen Zeitraum wie in Erp fanden innerhalb des Betrachtungszeitraums seit 1969 ebenfalls

in Friesheim die betrdchtlichsten Flachenentwicklungen statt. So wurden 1992 und 1995 zusam-
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men mehr als 7,5 ha Wohnbau- und Mischbauflidchen geschaffen. Wahrend nach der Jahrtau-
sendwende lediglich in einem geringfiigigen Malle Wohnbau- und Mischbauflichen von in der
Summe 0,8 ha umgesetzt wurden, lag der Schwerpunkt der Flachenentwicklung in den Jahren
2006 und 2007 auf der Gewerbegebietsentwicklung, wodurch etwas mehr als 6 ha Freiflache flir
Gewerbliche Baufldchen in Anspruch genommen wurden. Gegeniiber Erp und Friesheim setzte
der Schwerpunkt der Flachenentwicklung zu Wohnbau- und Mischnutzungszwecken in
Bliesheim deutlich frither ein. 1969 und 1971 wurden hier mehr als 3,5 ha Wohnbau- und
Mischnutzungsflachen entwickelt. Seit diesem Zeitpunkt fanden abgesehen von geringfiigigen
Flacheninanspruchnahmen im Zuge einer Abrundungssatzung und einer Ergidnzungssatzung im
Zuge der Nuller Jahre keinerlei Flachenentwicklungen statt. Nichtsdestotrotz ist anzumerken,
dass nahezu der gesamte nordlich gelegene Siedlungskorper Bliesheims in weiten Teilen bereits
vor 1969 insgesamt bis 1974 vollig neu entstanden ist, wodurch ebenfalls in Bliesheim eine deut-

liche Ausweitung des Siedlungsgebietes nachgewiesen werden kann (Abbildung 15).

Berticksichtigt man die zur Zeit der Untersuchung im Planverfahren befindlichen Bebauungspla-
ne, wird deutlich, dass in den Fokusortsteilen lediglich in Bliesheim ein Neubaugebiet fiir
Wohnbebauung vorgesehen ist. In diesem sollen ca. weitere 7 ha Freiflache fiir Wohnbauzwecke
in Anspruch genommen werden. Vor dem Hintergrund des zur Jahrtausendwende vollzogenen
Wandels zu kleinflachigeren Fldchenentwicklungsmafinahmen in mehreren Ortsteilen stellt diese
MaBnahme einen Riickschritt hin zu vereinzelten grofflachigen Flachenentwicklungen, die vor
allem vor der Jahrtausendwende in Erftstadt durchgefiihrt wurden, dar. Bezieht man dariiber hin-
aus die Entwicklungsprognose beziiglich der Bautétigkeit in den einzelnen Ortsteilen bis 2015
ein, wird deutlich, dass zwei weitere Baugebiete in Dirmerzheim sowie ein grofles neues Bauge-
biet in Gymnich entwickelt werden sollen. In der Mehrzahl der Ortsteile sind allerdings bislang
keine weiteren Flachenentwicklungen zu Wohnbauzwecken vorgesehen (Stadt Erftstadt

2013b:Entwicklungsprognose beziiglich der Bautitigkeit in den Erftstiddter Stadtteilen bis 2015).

In der Konsequenz der bisherigen Flachenexpansion der Stadt Erftstadt sowie einer Konzentrati-
on der Nachfrage nach Wohnbauland fiir den Neubau auf das direkte Umland der GroBstédte
zeigt sich laut der KSK-Immobilien GmbH (2013:18) in weiten Teilen Erftstadts bei einem
iiberdurchschnittlichen Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern im Neubau eine unter-
durchschnittliche Nachfrage. Ahnlich verhilt es sich auch bei Doppelhaushilften im Neubau,
wobei nichtsdestotrotz nicht vernachldssigt werden darf, dass laut der KSK-Immobilien GmbH
(2013:18-20), wie in Abbildung 35 erkennbar, aktuell im siidlichen Landlichen Raum Erftstadts

ein giinstiges Klima fiir freistehende Einfamilienhduser im Neubau vorherrscht.
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Abb. 12:
FEFH, Angebot und Nachfrage
Neubau (ab Baujahr 2008)
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Abb.35: Angebot und Nachfrage fiir freistehende Einfamilienhduser im Neubau. Quelle: KSK-Immobilien GmbH
2013:18.

9 Wesentliche Auswirkungen des Gebiaudeleerstands in den Fokusortsteilen

im Lindlichen Raum Erftstadts

9.1 Vorgehen zur Ermittlung der Auswirkungen des Gebiudeleerstands in den Fokusorts-
teilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Im Gegensatz zur Erforschung der eigentiimerseitigen Ursachen fiir Gebdudeleerstinde wurde
im Falle der Untersuchung der Auswirkungen von Gebdudeleerstinden ein anderer methodischer
Weg eingeschlagen. So wurde keine quantitativ standardisierte Befragung vorgenommen. Viel-

mehr wurden aufbauend auf den umfangreichen Literaturrecherchen und den Beobachtungen im
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Zuge der Ortsbegehungen problemzentrierte leitfadengestiitzte Experteninterviews durchgefiihrt.
Die Auswahl dieser nicht-standardisierten Befragungsform als Schwerpunktmethode ist dadurch
zu begriinden, dass sie sich durch die Pramisse einer ,,weitgehende[n] Offenheit* auszeichnet
(Reuber/ Pfaffenbach 2005:131) und sich zugleich aufgrund einer Vergleichbarkeit der Trans-
kriptionen vorteilhaft fiir die Auswertung der Interviews erweist (Nohl 2009:21). Allerdings ist
darauf hinzuweisen, dass die Erforschung der Auswirkungen der Gebaudeleerstinde im Rahmen
der Experteninterviews einerseits aufgrund der zur Zeit der Untersuchung niedrigen Leerstands-
quoten und andererseits aufgrund der bewussten Nicht-Vorlage der Ergebnisse der Leerstands-

untersuchung im Zuge der Interviews einen teilweise hypothetischen Charakter aufwies.

Die Auswahl der Interviewpartner erfolgte gemif Flick (2007:213) prozesshaft. Um ein diffe-
renziertes Bild liber die Auswirkungen von Gebédudeleerstinden im Landlichen Raum zu erhal-
ten, wurde bei der Auswahl der Interviewpartner darauf geachtet, dass sowohl Experten mit einer
Innenperspektive als auch Experten mit einer Aullenperspektive einbezogen wurden. Die Ab-
grenzung zwischen Innen- und AufBlenperspektive wurde anhand der Stellung der Experten in-
nerhalb des Untersuchungsraums vorgenommen. Dementsprechend wurden auf der Seite der
Innenperspektive Experteninterviews mit den Ortsbiirgermeisterlnnen der groferen ldndlichen
Fokusortsteile Friesheim, Bliesheim und Erp gefiihrt. Weitere der Innenperspektive zuzuordnen-
de Experteninterviews wurden dariiber hinaus mit dem Leiter des Umwelt- und Planungsamtes
der Stadt Erftstadt sowie dem Antragssteller der Masterarbeit, dem Fraktionsvorsitzenden der
SPD im Rat der Stadt Erftstadt und Vorsitzenden des Stadtentwicklungsausschusses, abgehalten.
Diese stellen Schliisselinterviews dar, da sie neben der Auswirkungsuntersuchung jeweils einen
zweiten wesentlichen Forschungsschwerpunkt aufweisen. So wurde im Falle des Interviews mit
dem Antragssteller der Masterarbeit der Anlass fiir die Initiierung der Masterarbeit beleuchtet,
wohingegen im Falle des Interviews mit dem Leiter des Umwelt- und Planungsamtes ein zweiter
Schwerpunkt auf die Baulandstrategie und -entwicklung Erftstadts gelegt wurde. Demgegeniiber
wurde die AuBlenperspektive iliber ein Experteninterview mit dem Leiter Research der KSK-
Immobilien GmbH sowie einem Gruppeninterview mit drei Vertretern des Gutachterausschusses

fiir Grundstiickswerte des Rhein-Erft-Kreises abgedeckt.

Da der Zugang zum Forschungsfeld durch den bereits im Vorfeld der Untersuchung bestehenden
Kontakt zum Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt gegeben war, konnten iiber diese
Verbindung die Interviews mit den OrtsbiirgermeisterInnen der drei groBeren landlich gepriagten
Fokusortsteile abgestimmt werden. Gleiches galt fiir die Vereinbarung der anderen Interviews,

welche die Innenperspektive abdecken. Beziiglich der Interviews mit den Experten, die die Au-
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Benperspektive auf die Untersuchung widerspiegeln, wurde der Zugang iiber Anschreiben an die

jeweilige Geschiéftsstelle hergestellt.

Zur Vorbereitung auf die Experteninterviews wurden die im Anhang beigefligten Interviewleit-
faden entworfen, welche einen Orientierungsrahmen bei der Interviewfiihrung boten. Um die
Hintergriinde der jeweiligen Interviewpartner zu beriicksichtigen, wurden insgesamt vier leicht
abgewandelte Leitfiden entworfen. Da diese das auf umfassenden Literaturrecherchen, Beobach-
tungen und Erfahrungen beruhende Vorverstindnis des Untersuchungskontexts seitens des For-
schers widerspiegeln (Lamnek 2010:333), stellen sie laut Reuber/ Pfaffenbach (2005:134) ,klare
Vorab-Konstruktionen“ dar. Demzufolge steht bei problemzentrierten Interviews zwar eine
,,JKonzeptgenerierung durch den Befragten® im Mittelpunkt (Lamnek 2010:333), allerdings wird
die Existenz eines bestehenden wissenschaftlichen Konzepts seitens des Forschers vorausgesetzt
(Friebertshduser/ Langer 2009:439). Dieses wird im Zuge der problemzentrierten Interviews
durch eine ,,Kombination aus Induktion und Deduktion* modifiziert (Lamnek 2010:333). Damit
stellt das problemzentrierte Interview die Untersuchungsmethode dar, welche den Charakter der
gesamten Untersuchung am besten widerspiegelt. Aus diesem Grund wurden neben den Auswir-
kungen leer stehender Gebdude weitere flir die Gesamtuntersuchung bedeutsame Aspekte wie
eine Einschitzung des Immobilienmarktes sowie der Leerstandssituation im Landlichen Raum

Erftstadts, ihrer Ursachen sowie Zukunftsaussichten in die Leitfdden eingebunden.

Obwohl die Leitfdden in unterschiedliche Phasen aufgeteilt wurden und eine Vorstrukturierung
enthielten, wurden sie bei der Interviewfithrung der jeweiligen Situation angepasst, sodass der
Interaktionsfluss nicht unterbrochen wurde (Lamnek 2010:334, Schnell et al. 2008:387). Um den
Interviewpartnern den Raumbezug zu erleichtern, wurden Flurkarten der Fokusorte als Hilfsmit-
tel mit in die Interviews eingebracht. Insofern raumbezogene Aussagen getroffen wurden, wurde
aus auswertungspragmatischen Griinden darauf geachtet, dass die Interviewpartner ihre Aussa-

gen auf konkrete Stralennamen oder rdumliche Bezugspunkte konkretisieren.

Neben den problemzentrierten leitfadengestiitzten Experteninterviews wurde eine Gruppendis-
kussion als ergdnzende Methodik eingesetzt. Der Anlass hierfiir ergab sich situativ als zu einem
vereinbarten Einzelinterview zwei weitere Interviewpartner hinzugezogen wurden. Die Beson-
derheit, die sich hieraus ergab, bestand in einer zusitzlichen Interaktion und in der Weiterleitung
von Fragen zwischen den Teilnehmern (Atteslander 2010:141), wodurch innerhalb lediglich ei-

ner Interviewsituation die Erfahrungskontexte mehrerer Interviewpartner beziiglich der
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Leerstandsthematik beriicksichtigt werden konnten. Nichtsdestotrotz bildeten problemzentrierte

leitfadengestiitzte Einzelinterviews die Schwerpunktmethode dieses Untersuchungsschritts.

Damit die Leitfadeninterviews im Nachhinein transkribiert und ausgewertet werden konnten,
wurden sdmtliche qualitative Befragungen auf Tonband aufgezeichnet. Im Anschluss an die Er-
hebungsphase schloss sich die Transkription der in den meisten Fillen etwa eine Stunde andau-
ernden Interviews an, die insgesamt allerdings eine Spannweite von 37 bis iiber 100 Minuten
aufwiesen. Dabei wurde eine fiir geographische Arbeiten iibliche Transkription in ,,normales
Schriftdeutsch* durchgefiihrt, die sich dadurch auszeichnet, dass die wesentliche ,,Charakteristik
der gesprochenen Sprache erhalten [bleibt, wobei] die Lesbarkeit [...] jedoch [durch Bereinigung
des Dialekts, Beheben von Satzbaufehlern und Glittung des Stils] erheblich verbessert™ wird
(Reuber/ Pfaffenbach 2005:154-155). Am Ende dieses Arbeitsschrittes standen dadurch mehr als

124 Seiten transkribierter Interviews als Datengrundlage fiir die Auswertung zur Verfiigung.

Die Auswertung der Interviewtranskriptionen erfolgte mittels einer thematischen Kodierung.
Diese Vorgehensweise ermoglicht einerseits eine zielgerichtete Auswertung durch die bereits
vorgegebenen Themen und stellt andererseits eine hohe Vergleichbarkeit der Interviews sicher
(Reuber/ Pfaffenbach 2005:164). Hierzu wurde vorab ein grob strukturierter Codebaum entwi-
ckelt, der im Verlauf der Auseinandersetzung mit den erhobenen Daten weiter modifiziert wurde
(Schmidt 2007:447). Dieser untergliedert sich in die in Abbildung 36 erkennbaren Oberthemen.
Zu jedem dieser Oberthemen wurden vorab erste Unterkategorien gebildet, die als Ansatz fiir die
Auswertung dienen sollten. Da ergebnisoffen ausgewertet wurde, sind die Kategorien bewusst
allgemein gehalten und erst im Verlauf der Auswertung modifiziert worden (Schmidt 2007:447-
456). Entsprechend dieser Vorgehensweise konnte eine Auswertung vom Einzelfall zu einem

falliibergreifenden Vergleich sichergestellt werden (Reuber/ Pfaffenbach 2005:164-165).
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Abb.36: Codebaum zur Auswertung der leitfadengestiitzten Experteninterviews. Quelle: Eigene Darstellung.

9.2 Untersuchungsergebnisse: Wesentliche Auswirkungen des Gebidudeleerstands in den
Fokusortsteilen im Lindlichen Raum Erftstadts

Auf Basis einer mittelfristig sinkenden Nachfrage sowie eines mit einem kontinuierlichen
Wachstum der Siedlungskorper verbundenen erhdhten Angebots an Wohnraum kann losgeldst
von den individuellen eigentiimerseitigen Ursachen davon ausgegangen werden, dass, wie im
Rahmen der Prognose des Wohngebdudeleerstands in den landlichen Fokusortsteilen Erftstadts
dargestellt, die Zahl der strukturellen Leerstdnde in Erftstadt bereits in ndherer Zukunft zuneh-
men wird. Vor diesem Hintergrund erscheint es notwendig, sich mit den potentiell von Gebéude-
leerstinden ausgehenden Auswirkungen auseinander zu setzen, um abschétzen zu konnen welche
Folgen bei einer ungehemmten Entwicklung des Gebédudeleerstands auf die Kommune zukom-
men konnen. Da die quantitative Dimension des Leerstands in den Fokusortsteilen zur Zeit der
Untersuchung erst spérlich ausgepriagt war, konnten die im Folgenden beschriebenen Auswir-

kungen wenn iiberhaupt erst in Ansdtzen in den Fokusortsteilen ausgemacht werden.
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9.2.1 Untersuchungsergebnisse: Auswirkungen des Gebiudeleerstands auf den Immobi-
lienmarkt in den Fokusortsteilen im Landlichen Raum Erftstadts

Selbst wenn vereinzelte strukturelle Gebdudeleerstinde in geringer Quantitit aus stadtentwick-
lungspolitischer Perspektive keine Grundlage fiir einen akuten Problemdruck darstellen, geht mit
jedem einzelnen strukturellen Gebédudeleerstand in der Regel ein Wertverlust des individuellen,
vom Leerstand betroffenen Objektes einher (Arens 2007:67). Dies ist auf eine génzlich ausblei-
bende oder teilweise eingeschriankte ,,Beaufsichtigung, Unterhaltung, Instandsetzung sowie Be-
heizung® zuriickzufiihren (Horbach 2011b:38). Infolge eines anhaltenden Ausbleibens von
Instandhaltungsmafnahmen, wie bspw. der Sicherstellung der Dichtheit des Daches, und eines
Andauerns des Leerstands konnen sich witterungsbedingt Verfallstendenzen der Gebdude ein-
stellen (Interview 2:375-377). Neben einer Ruderalisierung infolge einer ausbleibenden Pflege
der leer stehenden Immobilien (Interview 3:797-805, Brandes 2010:Ruderalvegetation), wie bei-
spielhaft in Abbildung 37 dargestellt, kann ein Ausbleiben von Erhaltungsinvestitionen zu einem

Verfall der Gebaude bis hin zur vollstdndigen Baufalligkeit fithren (Interview 2:375-377).

Abb.37: Ruderalisierung eines strukturellen Leerstands in Friesheim Mitte 2013. Quelle: Eigene Aufnahme.

Existieren derartige bauféllige bzw. marktabgéngige Immobilien dauerhaft fort, wie das in Ab-
bildung 38 dargestellte Beispiel, konnen Bauruinen entstehen, wodurch selbst von vereinzelten
strukturellen Leerstinden negative Auswirkungen ausgehen konnen, die eine iiber das individu-

elle Objekt hinausgehende Ausstrahlungskraft besitzen. So konnen derartig verfallene Immobi-
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lien nicht nur zu Anziehungspunkten fiir Ungeziefer und Vandalismus werden, sondern auch
durch ihre akute Baufilligkeit eine Gefahr fiir angrenzende Gebédude darstellen, wodurch selbst
von einzelnen strukturellen Leerstdnden eine Beeintrdchtigung der Wohn- und Lebensqualitét

der Nachbarschaft ausgehen kann (Interview 3:378-381; 405-408, Interview 6:485-489).

Abb.38: Baufilligkeit eines strukturellen Leerstands in Erp Mitte 2013. Quelle: Eigene Aufnahme.

Priagen sich dariiber hinaus Leerstandskumulationen aus, wie sie gemdf3 den Ergebnissen der
Prognose des Wohngebaudeleerstands (Kapitel 7.2) zu erwarten sind, kann sich eine enorme
,optische Beeintrachtigung des Ortsbildes* einstellen (Streich et al. 2009:18). Dabei spielt es
keine Rolle ob Wohn-, Wirtschafts- oder soziale Infrastrukturgebdude von strukturellen Leer-
standen betroffen sind, da die optisch beeintrachtigenden Implikationen von den ,,unansehnli-
chen AuBenhiillen* der Gebdude ausgehen (Miosga 2011:10). In der Folge kann sich eine
Minderung der Attraktivitidt betroffener Lagen ausbilden, die Identifikationsverluste, einen
Imageverlust oder auch eine Stigmatisierung ganzer Quartiere nach sich ziehen kann (Horbach
2011b:38, Streich et al. 2009:18). Obwohl derartige optische Beeintrachtigungen und daran ge-
koppelte Imageverluste vornehmlich durch Leerstandskumulationen (Uhrhan 2007:55), wie bei-
spielhaft in Abbildung 39 dargestellt, ausgelost werden, kdnnen ebenfalls einzelne strukturelle
Leersténde, insofern sie in hohem Malle ortsbildpriagende Gebédude betreffen, dhnliche Auswir-
kungen mit sich bringen. Ein Beispiel hierfiir wird in Abbildung 40 dargestellt, indem ein lang-

jéhriger struktureller Leerstand den ndrdlichen Ortseingangsbereich eines Fokusortsteils prégt.
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Abb.39: Leerstandskumulation in Friesheim Mitte 2013. Quelle: Eigene Aufnahme.

Abb.40: Einzelner ortsbildprigender struktureller Leerstand in Friesheim Mitte 2013. Quelle: Eigene Aufnahme.

In der Konsequenz der optischen Beeintrachtigungen und der Identifikationsverluste der anséssi-
gen Bevolkerung mit ihrer Nachbarschaft kann sich eine sinkende Investitionsbereitschaft der

Eigentiimer in ihre Immobilien sowie eine geringere Bindung zu ihrem Quartier einstellen, was
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zu einer Diffusion des Leerstands und baulichem Verfall, einem Modernisierungsstau und einer
erhohten Abwanderungsbereitschaft fiihren kann (Streich et al. 2009:18; 24). Dadurch kénnen
sich bei einer hohen quantitativen Dimension des Leerstands die nachbarschaftlichen Kontakte in
einem Quartier verringern. Das ,,nachbarliche Schauen* und das gegenseitige aufeinander Acht
Geben konnen verloren gehen, wodurch Angstrdume entstehen und sich das Wohlbefinden in-
nerhalb der eigenen Nachbarschaft verringern konnen (Interview 4:842-853). Dementsprechend
weisen Leerstandskumulationen neben der optischen und bedeutungsaufgeladenen Wirkungs-

komponente ebenfalls eine soziale Wirkungskomponente auf (Streich et al. 2009:18).

Dartiber hinaus kann sich basierend auf den optischen Beeintriachtigungen und den daran gekop-
pelten Imageverlusten einzelner Quartiere ebenfalls eine stadtebauliche Situation ausbilden, die
eine abschreckende Wirkung auf potentielle Neubiirger hat (Interview 1:298-299), was sich letzt-
lich in einer negativen Entwicklung der Anzahl der Zuziige widerspiegelt (Streich et al.
2009:18). Ausgehend von der verringerten Attraktivitét fiir potentielle Neublirger kann sich der
im strukturellen Leerstandfall eintretende Wertverlust der betroffenen Immobilien ebenfalls auf
angrenzende, nicht leer stehende Objekte ausdehnen (Interview 7:632-638), wodurch sich eine
,2Minderung der Bodenwerte™ einstellt (Horbach 2011b:38). Augenscheinlich wird diese Wir-

kungskomponente allerdings erst im Falle einer angestrebten Vermarktung einer Immobilie.

Fallen in derartigen Lagen bspw. aufgrund des Versterbens des ehemaligen Eigentiimers weitere
Gebiude leer, werden Probleme in der Vermarktbarkeit selbst von Gebduden in einem ver-
gleichsweise guten baulich-technischen Zustand deutlich (Interview 7:640-642, Horbach
2011b:40). Wenn die neuen Eigentiimer, im Regelfall die Erben, eine Vermarktung der Immobi-
lie anstreben, werden die Preisvorstellungen oftmals nicht erfiillt, was vorbehaltlich eines feh-

lenden Verkaufsdrucks einen Aufschub des Verkaufs nach sich zieht (Kotter 2008:61).

Fiir den Fall, dass die bisherigen Eigentiimer in derartigen Lagen bspw. aufgrund eines ange-
strebten Fortzugs in eine altersgerechte Wohnform eine Vermarktung ihrer Immobilie beabsich-
tigen, kann sich infolge des Auseinanderdriftens ihrer Preisvorstellungen und der geminderten
Verkehrswerte der Immobilien eine Reduzierung der Mobilitdtsbereitschaft der Eigentiimer im
Alter einstellen (Spellerberg/ Spehl 2011:2). In der Folge verharren die Eigentiimer im Alter
solange in ihrer Immobilie, wie dies die gesundheitliche Verfassung zuldsst. Da éltere Menschen
allerdings nur in einem geringen Malle Investitionen in ihre Immobilien tdtigen, erhoht sich der
Investitionsbedarf fiir die Nachnutzer, was sich neben lagebezogenen Attraktivititsverlusten ne-

gativ auf die Attraktivitit des individuellen Objekts auswirkt (Streich et al. 2009:23). In der
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Konsequenz setzt ein ,, Teufelskreis“ ein (Henkel 2012:253), der sich in einer Ansammlung sozi-
al schwicherer Haushalte (Interview 1:335-340), einer anhaltenden Abwertungsspirale bzw. ei-

nem trading down und einer Leerstandsdiffusion auspragt (Horbach 2011b:38).

Dementsprechend bleibt festzuhalten, dass sich Gebaudeleerstinde nicht nur auf das individuell
vom Leerstand betroffene Objekt auswirken, sondern dariiber hinaus im Falle von besonders
ortsbildpragenden Gebduden oder in Kumulationen sowohl stiddtebauliche als auch soziale Im-
plikationen nach sich ziehen konnen. Dadurch konnen strukturelle Leerstinde laut Miosga
(2011:12-13) weitere Leerstinde nach sich ziehen, wodurch ihnen eine leerstandsinduzierende

Wirkung zuzuschreiben ist und sie einen negativen Einfluss auf den Immobilienmarkt aufweisen.

9.2.2 Kommunale Auswirkungen des Gebiudeleerstands auf die Stadt Erftstadt

Neben den in Kapitel 9.2.1 beschriebenen Auswirkungen des Gebdudeleerstands auf den Immo-
bilienmarkt gehen mit Gebaudeleerstinden ebenfalls negative Auswirkungen fiir die Kommune
einher, die eine ,,gesamtgesellschaftliche Relevanz aufweisen (Arens 2007:67). So zieht eine
Leerstandsdiffusion in mehrfacher Hinsicht eine Ausdiinnung der Siedlungskorper nach sich.
Wie anhand des Vergleichs zwischen der Situation des Gebdudeleerstands zum Untersuchungs-
zeitpunkt Mitte 2013 und zum Prognosezeitpunkt 2023 in den lédndlichen Fokusortsteilen deut-
lich wird, ist davon auszugehen, dass sich der Gebédudeleerstand aus den Ortskernen heraus in
die Siedlungserweiterungsgebiete ausdehnen wird. Dabei entsteht eine Siedlungsstruktur, in der
sich der Gebdudeleerstand auf bestimmte Teilbereiche der Siedlungskorper konzentriert. So wird
sich die Wohnbevolkerung durch strukturellen Leerstand vor allem in den StraB3enziigen verrin-
gern, die bereits zum Untersuchungszeitpunkt in hohem Mafle von iiber 65 Jdhrigen bewohnt
wurden. In der Folge kann unter Berticksichtigung der in Kapitel 9.2.1 beschriebenen Attraktivi-
tatsverluste fiir die Ansiedlung von Neubiirgern vom Einsetzen einer ,,Zahnliickenarchitektur*
(Interview 1:350-353) ausgegangen werden, welche sich in einer ,,Perforierung der Siedlungs-
struktur® niederschldgt (Linke/ Kohler 2010:106). In Abbildung 41 werden die wesentlichen

Auswirkungen einer solchen fiir die Kommune schematisch dargestellt.

97



/ Kldranlage \ / Kl3ranlage

Baualtersklasse bis 1918

Baualtersklasse bis 1918
Baualtersklasse 20er bis 40er lahre

Baualtersklasse 20er bis 40er Jahre
Baualtersklasse 50er bis 60er Jahre
Baualtersklasse 70er bis 80er Jahre
Baualtersklasse ab 1990

Baualtersklasse 70er bis 80er Jahre
Baualtersklasse ab 1990

®
@
O Baualtersklasse 50er bis 60er Jahre
O
@)
A

Gewerbliche/ private Infrastruktureinrichtungen Gewerbliche/ private Infrastruktureinrichtungen

D Soziale/ &ffentliche Infrastruktureinrichtungen Soziale/ offentliche Infrastruktureinrichtungen
»¢  Leerstand J4  Leerstand

Abb.41: Ausbildung einer perforierten Siedlungsstruktur aufgrund einer Leerstandsdiffusion. Quelle: Eigene Dar-
stellung nach Linke/ K6hler 2010:105.
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Ausgehend von einer Diffusion des Wohngebaudeleerstands ergibt sich ein ,,gestorte[r] rdumli-
che[r] und funktionale[r] Zusammenhang® innerhalb der Siedlungskorper, der sowohl fiir die
private als auch fiir die 6ffentliche soziale und technische Infrastruktur weitreichende Implika-
tionen mit sich bringt. So zieht eine ungehemmte Diffusion des Wohngebédudeleerstands eine
Zunahme der gewerblichen Leerstinde und Auslastungsprobleme sozialer Infrastruktureinrich-
tungen nach sich (Miosga 2011:9-10). Sowohl gewerbliche Einrichtungen wie Gaststitten und
private Versorgungseinrichtungen wie kleinere Einzelhandelseinrichtungen weisen bestimmte
Mindestwerte beziiglich des Kaufkraftpotentials innerhalb eines definierten Einzugsgebiets auf,
um wirtschaftlich betrieben werden zu kénnen. In dhnlicher Weise sind fiir den Betrieb von 6f-
fentlichen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergérten oder Grundschulen eine bestimmte Min-
destanzahl an Einwohnern innerhalb eines definierten Einzugsgebiets erforderlich. Demnach
kann eine Diffusion des Wohngebdudeleerstands einen Anstieg des Leerstands privater und 6f-
fentlicher Infrastruktureinrichtungen nach sich ziehen (Miosga 2011:10). In dessen Konsequenz
setzen sich wiederum die auf den wirtschaftlichen Strukturwandel zuriickzufiihrenden, seit Jahr-
zehnten andauernden Funktionsverluste in den historischen Ortskernen fort. Dadurch préigen sich
Attraktivititsverluste fiir die Ansiedlung von Neubiirgern aus, was sich wiederum negativ auf die
Wohnfunktion der historischen Ortskerne auswirkt. In der Folge kann sich ein Zerfall der Orts-
teile ,,von Innen* heraus ausbilden (Interview 1:303), wihrend gemil3 der Baulandentwicklung
der Stadt Erftstadt (Kapitel 8.2.3) abzusehen ist, dass zumindest in naher Zukunft eine weitere

Konzentration der Bauaktivititen auf die Neubaugebiete an den Ortsridndern stattfinden wird.
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Dariiber hinaus weist eine perforierte Siedlungsstruktur ebenfalls zu beriicksichtigende Auswir-
kungen auf die technische Infrastruktur, wie bspw. Wasser- und Abwassernetze, die Abfallent-
sorgung oder das straBengebundene Verkehrsnetz, auf. So ist die ,Lebensdauer vieler
Infrastrukturanlagen auf mehrere Menschen-Generationen ausgelegt, sodass ihr Bau sogar in
einem bislang in geringem MaBle vom demographischen Wandel betroffenen Plangebiet einer

genauen Abwagung und langfristigen Planung bedarf (Schaffert 2009:181-182).

Im Falle des Eintretens einer perforierten Siedlung ergeben sich fiir die Nutzer steigende Kosten.
Beziiglich der Wasser- und Abwassernetze ist darauf hinzuweisen, dass die Querschnitte der
Leitungen auf eine sich aus einer kalkulierten angeschlossenen Nutzerzahl ergebenden Durch-
flussmenge ausgelegt wurden. Unterschreitet die tatsdchliche Durchflussmenge die geplante
Durchflussmenge, ,,erhdht sich bei der Trinkwasserleitung die Standzeit des Trinkwassers in der
Leitung®, wodurch sich das Risiko einer Verkeimung erhoht (Linke/ Kohler 2010:106). Bei einer
»Schwerkraft-Abwasserleitung [verringert sich demgegeniiber] die Abflussgeschwindigkeit®,
weshalb sich die Menge der Ablagerungen in der Leitung erhoht (Linke/ Kohler 2010:106). In
der Konsequenz kommt es in beiden Féllen zu einem gestiegenen Reinigungsbedarf, was eine
Kostenerhohung fiir die Nutzer nach sich zieht. In &hnlicher Weise stellt sich sowohl bei der Ab-
fallentsorgung als auch beim stralengebundenen Verkehrsnetz infolge einer geringeren Auslas-
tung ein Kostenanstieg fiir die Nutzer ein. So verringert sich bei der Abfallentsorgung im
Holsystem im Falle einer Leerstandsdiffusion die gesammelte Abfallmenge innerhalb des Ent-
sorgungsgebiets, was zu einem Kostenanstieg je Kubikmeter Abfall fiihrt. Bezogen auf das stra-
Bengebundene Verkehrsnetz zieht eine Reduzierung der Einwohnerzahl innerhalb eines
Siedlungskorpers eine Erhohung der Instandhaltungskosten je Einwohner nach sich. Als direkte
Folge der steigenden Kostenbelastung fiir die Einwohner erhoht sich die Abwanderungsbereit-
schaft, wobei sich zugleich die Attraktivitét fiir potentielle Zuwanderer reduziert (Linke/ Kohler
2010:106). Anhand des Luftbilds eines Musterortes in Abbildung 42 werden die Implikationen

einer perforierten Siedlung fiir die technische Infrastruktur eindrucksvoll deutlich.
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Abb.42: Luftbild einer perforierten Mustersiedlung. Quelle: Schaffert 2011 zit. in Linke 2012:24.

10 Handlungsempfehlungen fiir einen aktiven Umgang mit Gebiudeleerstin-

den im Landlichen Raum Erftstadts

Der Umgang mit leer stehenden Gebdude obliegt der Entscheidung des jeweiligen Eigentiimers
(VoB et al. 2011:168). Fiir welche Handlungsoption sich im Umgang mit dem leer stehenden
Objekt im Einzelfall entschieden wird, ist demnach in hohem Mafle von der individuellen Bereit-
schaft und den finanziellen Mdglichkeiten des Eigentiimers abhidngig. Nichtsdestotrotz stehen
Stadte und Gemeinden im Sinne einer vorausschauenden Planung nicht nur in der Verantwor-
tung sich einen Uberblick iiber die Entwicklung des Gebiudeleerstands zu verschaffen (Streich
2011:36), sondern aufgrund ihrer gesamtgesellschaftlichen Implikationen im Falle einer markan-
ten Leerstandsdiffusion dariiber hinaus in der Pflicht, planerischen Einfluss auf das Phdnomen zu
nehmen, um gebietsbezogenen Abwertungstendenzen mit simtlichen negativen Folgewirkungen
aktiv entgegen zu wirken. Dementsprechend werden im Rahmen dieses Kapitels kommunale

Handlungsméglichkeiten fiir einen aktiven Umgang mit Gebdudeleerstinden aufgezeigt.

Da im Rahmen der Leerstandsuntersuchung herausgestellt werden konnte, dass zum Untersu-
chungszeitpunkt weder in den Fokusortsteilen noch in den anderen landlichen Ortsteilen ein aku-
ter Problemdruck vorherrscht, wird vor dem Hintergrund der gegenwirtigen Haushaltslage der

Stadt Erftstadt von einer zeitnahen Einrichtung eines Leerstandsmanagements abgeraten. Viel-
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mehr empfiehlt sich vorerst die Entwicklung des Gebdudeleerstands durch die Einrichtung eines
Leerstandsmonitorings kontinuierlich weiter zu verfolgen. So erscheint die Wiederholung der
Leerstandsuntersuchung mit dem in den Kapiteln 6.1 und 6.2 vorgestellten Verfahren in einem
regelmifBigen Turnus als sinnvoll. Beriicksichtigt man, dass fiir 682 Wohngebédude in den Fo-
kusortsteilen bis zum Jahr 2023 ein Leerstandsverdacht angesetzt werden kann, wéhrend sich die
Anzahl der strukturellen Wohngebéudeleerstinde im gleichen Zeitraum von 43 zum Zeitpunkt
der Untersuchung um nahezu 490% erhohen kann, sollte ein Turnus von zunéchst ein bis zwei

Jahren zur Wiederholung der Leerstandsuntersuchung nicht tiberschritten werden.

Im Falle eines mangelnden Abbaus der strukturellen Leerstinde durch den Immobilienmarkt
iiber mehrere Jahre hinweg kdnnen sich geméll den Prognoseergebnissen durchaus als problema-
tisch zu betrachtende strukturelle Leerstandsquoten aufbauen. Bei diesen kann von einem Eintre-
ten der in Kapitel 9.2 beschriebenen negativen Folgewirkungen fiir den Immobilienmarkt und die
Stadt Erftstadt ausgegangen werden. Dementsprechend empfiehlt sich im Rahmen des
Leerstandsmonitorings eine Beobachtung der strukturellen Leerstinde innerhalb ihrer Siedlungs-
korper. Zeichnet sich tatséchlich eine Leerstandsdiffusion iiber die Ortskerne hinaus bis in die
Siedlungserweiterungsgebiete der 1970er Jahre ab, sollte dies als Indikator fiir den in Kapitel
9.2.2 postulierten einsetzenden Zerfall der ldndlich geprdgten Ortsteile von Innen heraus angese-
hen werden. Die Einrichtung eines Leerstandsmanagements empfiehlt sich erst, sobald sich An-
zeichen fiir derartige Entwicklungstendenzen erkennen lassen. Nichtsdestotrotz ergeben sich aus
den im Folgenden aufgezeigten Mallnahmen diverse Moglichkeiten fiir die Stadt Erftstadt einer

Leerstandsdiffusion auch ohne die Einrichtung eines Leerstandsmanagements entgegenzuwirken.

10.1 Formelle Instrumente fiir einen aktiven Umgang mit Gebiudeleerstinden

Aufbauend auf dem einzurichtenden Leerstandsmonitoring zur kontinuierlichen Beobachtung
der Entwicklung des Gebdudeleerstands existiert eine Reihe von formellen Instrumenten, derer
sich die Stadt Erftstadt fiir einen aktiven Umgang mit Gebdudeleerstinden bedienen kann. So
wird den Kommunen mit dem allgemeinen und besonderen Stiddtebaurecht ein Instrumentarium
an die Hand gegeben, welches durchaus Moglichkeiten aufweist die Bestandsentwicklung in
Einfamilienhausgebieten, wie sie fiir die ldndlichen Ortsteile Erftstadts charakteristisch sind,

anzuregen (Wiistenrot Stiftung 2012:269) und damit dem Gebéudeleerstand entgegenzuwirken.

Wihrend das allgemeine Stddtebaurecht vor allem darauf ausgerichtet ist, die ,,Bebaubarkeit
grundsétzlich zu ermdglichen®, ohne dabei das ,,ob und wann* der baulichen Entwicklung zu

kldren, ist das besondere Stadtebaurecht auf die Umsetzung der jeweiligen Maflnahmen inner-
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halb bestimmter Fristen ausgerichtet (Wiistenrot Stiftung 2012:272). Dariiber hinaus bietet das
allgemeine Stadtebaurecht im Rahmen der Bestandsentwicklung Potentiale, um Innenentwick-
lung zu betreiben und die Flacheneffizienz zu erh6hen (Wiistenrot Stiftung 2012:269), wohinge-
gen das besondere Stddtebaurecht in erster Linie dazu dient, den Umgang mit den Missstinden,
die sich innerhalb des stddtebaulichen Bestands entwickelt haben, zu regeln (ARL 2011:3.4).
Dementsprechend kommt den Maflnahmen des allgemeinen Stiddtebaurechts fiir den Umgang mit
Gebidudeleerstinden eine praventive Funktion zu, wahrend die Maflnahmen des besonderen Stid-
tebaurechts insbesondere im Falle einer bereits fortgeschrittenen Leerstandsdiffusion und eines

daran gekoppelten trading downs Anwendung finden sollten (Uhrhan 2007:58).

10.1.1 Baurechtliche Potentiale zur Pravention einer Leerstandsdiffusion

Die vorhandenen Strukturen in den historischen Ortskernen der landlich gepriagten Fokusortstei-
le, in denen sich zum Zeitpunkt der Untersuchung der Grofiteil der identifizierten Gebédudeleer-
stinde befand, sind sehr alt. So liegt in den Ortskernen eine enge innerdrtliche Bebauung vor, die
gemal der Grundstiicksgroen und ihrer -zuschnitte in der Regel nicht den aktuellen Anforde-
rungen nach Grundstiicken und Immobilien entspricht (Interview 2:42-46; 227-230, Interview
3:495-504; 566, Interview 4:915-916). Dadurch behindern die kleinteilige Grundstiicksstruktur
und die engmaschige Bebauungsstruktur aktuelle und kiinftige stddtebauliche Planungen, wo-

durch sie den Zielen der stidtebaulichen Entwicklung entgegenstehen (Horbach 2011a:88).

Dementsprechend kann hierin im Kontext des Gebdudeleerstands ein Ordnungsbedarf gesehen
werden, auf Basis dessen sich ein konkreter Anlass fiir die Anwendung der Instrumente der Bo-
denordnung ergibt. Dabei ist der Enteignung gemdll §§85-92 BauGB kein Potential fiir einen
aktiven kommunalen Umgang mit Gebdudeleerstinden zuzuschreiben, da sie generell nur bei
unbebauten und geringfiigig bebauten Grundstiicken anzuwenden ist und lediglich in ,,absoluten
Ausnahmefillen [zur Sicherung des Allgemeinwohls] einsetzbar ist (Uhrhan 2007:59). Demge-
geniiber weist eine gesetzliche oder auch vereinfachte Umlegung gemil §§45-84 BauGB durch-
aus Moglichkeiten fiir einen priaventiven Umgang mit Gebdudeleerstinden auf. So lassen sich
sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstiicke durch eine Umlegung an die zeitgemiflen An-
forderungen fiir die bauliche und sonstige Nutzung anpassen. Da sich hierfiir aufgrund der Enge
der Ortskerne der Bedarf ergibt, stellt die durch eine Umlegung erzielbare Neuordnung der Orts-
kerne unter Einhaltung aller Verfahrenserfordernisse und unter Berlicksichtigung einer vertrau-
ensvollen Einbindung der Betroffenen potentiell eine sinnvolle Mdglichkeit zur Pravention einer

Ausbreitung des Gebdudeleerstands innerhalb der Ortskerne dar (Horbach 2011a:90-93).
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Da innerhalb der Ortskerne besonders wenige bis keine Bebauungspldne vorliegen, wird die Zu-
lassigkeit von Vorhaben haufig gemél §34 BauGB beurteilt. Dadurch, dass die stddtebauliche
Beurteilung im Falle des unbeplanten Innenbereichs gemédll des Prinzips des Einfiigens in die
Eigenart der ndheren Umgebung einen vergleichsweise grofen Gestaltungsspielraum bietet,
ergibt sich durch die Nutzung der Potentiale zur Zulassung von ,,An- oder Aufbauten oder weite-
ren Anpassungen der Gebdude an zeitgemidBe Wohnvorstellungen™ eine weitere Chance die

nachteilige Grundstiicksstruktur in den Ortskernen auszugleichen (Wiistenrot Stiftung 2012:269).

Dartiber hinaus ergibt sich sowohl fiir landwirtschaftliche Immobilien als auch fiir sdémtliche
anderen Bestandsimmobilien in Innenbereichslagen prinzipiell die Moglichkeit fiir eine Umnut-
zung, insofern sich das Vorhaben in die Gebietscharakteristik des ndheren Umfelds einfiigt und
das Riicksichtnahmegebot nicht tangiert wird. Da eine Umnutzung innerhalb des Innenbereichs
ein Vorhaben im Sinne des §29 BauGB darstellt, wird ihre Zuldssigkeit gemifl §30 und §34
BauGB beurteilt (Henseler 2011:68). Hierbei ist zu beachten, dass sich aufgrund des wirtschaft-
lichen Strukturwandels das nidhere Umfeld innerhalb der historischen Ortskerne nach Art und
MaRB der baulichen Nutzung mittlerweile weitestgehend auf die Wohnfunktion beschriankt. Dies
spricht bspw. der Genehmigung einer Umnutzung eines leer stehenden Wohngebaudes zu einer
gewerblichen oder handwerklichen Nutzung prinzipiell entgegen (Uhrhan 2007:55). Nichtsdesto-
trotz sollte die Zuldssigkeit im Falle einer angestrebten Umnutzung in eine nicht wesentlich sto-
rende gewerbliche oder handwerkliche Nutzung vor allem anhand des Dorfgebietscharakters
gemilB §5 BauNVO bemessen werden, da eine entsprechende Umnutzung eine funktionale Auf-
wertung des Ortskerns und damit eine Stiarkung der identitdtsstiftenden Mitte darstellen kann.
Uber die sich daraus ergebende Moglichkeit einer Revitalisierung und Attraktivititssteigerung
der Ortskerne, der eine hohe Prioritdt zugesprochen werden sollte, erhoht sich die Chance leer

stehende Bausubstanz wieder einer Nutzung zuzufiihren (Uhrhan 2007:55-56).

Neben den auf die historischen Ortskerne konzentrierten Potentialen des allgemeinen Stadtebau-
rechts zur Vorbeugung einer Leerstandsdiffusion existiert in den Siedlungserweiterungsgebieten
der 1960er und 1970er Jahre ein weiteres Potential. Klassischerweise enthalten die Bebauungs-
plane dieser Dekaden ,,dezidierte Festsetzungen zur dulleren Gestaltung der Gebdude* (Wiisten-
rot Stiftung 2012:270). Zwar konnen durch starre Festsetzungen qualitativ hochwertige
homogene Siedlungsbilder erzeugt werden, allerdings konnen sie der Anpassung an zeitgeméfe
Wohnvorstellungen sowie dem Erwerb leer stehender Immobilien entgegen stehen (Wiistenrot
Stiftung 2012:270). Dementsprechend konnen die Bebauungsplidne der Siedlungserweiterungs-

gebiete hinsichtlich ihrer Festsetzungen einer eingehenden Priifung unterzogen und gegebenen-
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falls im Zuge eines Bauleitplanverfahrens eine ,,sensible Lockerung® der Festsetzungen realisiert
werden (Wiistenrot Stiftung 2012:270), um den Interessenten leer stehender Immobilien einen

addquaten Spielraum zur Realisierung zeitgemafer Wohnraumanforderungen zu gewéhren.

Um also einer Ausbreitung der Gebédudeleerstinde innerhalb der Siedlungskorper vorzubeugen,
empfiehlt sich dementsprechend eine flexible Handhabung der Gestaltungsspielrdume des bau-
rechtlichen Instrumentariums innerhalb der gesetzlich zuldssigen Schranken des Stidtebaurechts

sowie eine sensible Lockerung der Festsetzungen in den Siedlungserweiterungsgebieten.

10.1.2 Baurechtliche Potentiale fiir den Fall einer fortgeschrittenen Leerstandsdiffusion

Um zu priifen welche Moglichkeiten der Stadt Erftstadt im Falle einer fortgeschrittenen
Leerstandsdiffusion fiir einen aktiven Umgang mit Gebédudeleerstinden zur Verfligung stehen,
wird in diesem Kapitel das besondere Stiddtebaurecht hinsichtlich seiner Potentiale beleuchtet. Es
bietet vielfaltige Mdglichkeiten in der Regel vorhandenen Missstinden in einzelnen Quartieren,
wie bspw. einer hohen quantitativen Dimension des strukturellen Leerstands und einem daran
gekoppelten trading down, entgegenzuwirken (ARL 2011:3.4). Im Folgenden wird der Fokus der
Betrachtung auf die grundstiicks- bzw. objektbezogenen Stiddtebaulichen Gebote §§175-179
BauGB, die gebietsbezogenen Stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen §§136-164b BauGB und
die StadtumbaumafBnahmen §§171a-171d BauGB gelegt (Wiistenrot Stiftung 2012:272-273).

Obwohl sowohl das Baugebot, das Pflanzgebot als auch das Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebot sowie das Riickbau- und Entsieglungsgebot Stidtebauliche Gebote darstellen, weisen
lediglich die beiden letztgenannten ein Potential fiir den Umgang mit Gebdudeleerstinden auf.
Der Anordnung eines solchen Gebots ist ,,eine Beratung der Eigentiimer und eine Erorterung des
mit dem Gebot verfolgten Ziels [sowie der] Finanzierungsmoglichkeiten fiir die vorzunehmen-
den MaBinahmen aus o6ffentlichen Kassen* voranzustellen (Uhrhan 2007:56). Dariiber hinaus ist
die Erforderlichkeit aus stddtebaulichen Griinden gemdfl §175 BauGB als zentrale Vorausset-
zung der Anordnung zu beriicksichtigen, die sich im Falle erheblicher Missstinde und Maéngel
infolge von strukturellen Leerstinden oder Bauruinen durchaus ergeben kann. So sind bauliche
Anlagen als Missstinde zu bezeichnen, insofern diese nicht den ,,Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse® geniige tragen. Demgegeniiber liegen Méngel vor, sobald bauli-
che Anlagen ,,nicht nur unerheblich [in ihrer bestimmungsgeméBen Nutzung] beeintrichtigt™
werden, hinsichtlich ihres dufleren Erscheinungsbildes das ,,Stralen- oder Ortsbild nicht nur un-
erheblich beeintrachtig[en]* oder erneuerungsbediirftig sind und aufgrund ihrer besonderen stid-

tebaulichen Bedeutung zu erhalten sind (§177 Abs. 2 und 3 BauGB).
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So steht es der Stadt Erftstadt gemdl §177 BauGB frei ,,die Beseitigung der Missstéinde durch
ein Modernisierungsgebot und die Behebung der Mingel durch ein Instandsetzungsgebot
an[zu]ordnen®. Dadurch konnen die jeweiligen Eigentiimer zu einer ,,Beseitigung der Missstiande
und zur Behebung der Mingel*“ verpflichtet werden. Allerdings ist dabei zu beachten, dass die
angeordneten Mafinahmen ,,technisch machbar, baurechtlich zuldssig und wirtschaftlich vertret-
bar* sein miissen (BBVGH 1989 zit. in. Uhrhan 2007:57). Bis zu welchem Grad die wirtschaftli-
che Zumutbarkeit einer Instandsetzungs- bzw. ModernisierungsmalB3nahme vorliegt, ist von der
Gemeinde im Vergleich zum ,,Aufwand fiir die Alternative eines Abbruchs und Neuautbaus*
abzuwigen (UBVGH 1990 zit. in Uhrhan 2007:57), sodass der Sorgfaltspflicht der Gemeinde
bei Gebotsanordnung eine hohe Bedeutung zukommt (Uhrhan 2007:57). ,,Da ein Eigentiimer nur
zum Tragen der entstandenen Kosten verpflichtet ist soweit er sie refinanzieren kann* und alle
iibrigen Kosten durch die Gemeinde zu erstatten sind, ist das Gebot mit Bedacht anzuordnen, da
damit finanzielle Belastungen fiir die Gemeinde einhergehen konnen (Wiistenrot Stiftung
2012:273). Nichtsdestotrotz konnen fiir derartige Kosten aber auch Mittel der Stiddtebauforde-
rung aufgewendet werden, insofern das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot im Rahmen

eines formlich festgesetzten Sanierungsgebiets angewandt wird (Wiistenrot Stiftung 2012:273).

Demgegeniiber verpflichtet das Riickbau- und Entsiegelungsgebot den Eigentiimer eines Grund-
stiicks zur Duldung einer vollstindigen oder teilweisen Beseitigung einer baulichen Anlage fiir
den Fall, dass sie den Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht (ARL 2011:3.4). Dement-
sprechend kann das Riickbau- und Entsiegelungsgebot nur im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans Anwendung finden. Dariiber hinaus beschrinkt sich die Anwendbarkeit auf derart
desolate Missstinde und Méngel, welche weder durch eine Modernisierung noch durch eine In-
standsetzung in wirtschaftlich vertretbarem Malle behoben werden kdnnen (Wiistenrot Stiftung
2012:273). Da die Gemeinde in jedem Falle die Abbruchkosten und fiir den Fall, dass mit dem
Riickbau verbundene ,,Vermogensnachteile® geméfl §179 Abs. 3 BauGB entstehen, Entschidi-
gungskosten zu tragen hat, gehen mit dem Riickbau- und Entsiegelungsgebot in jedem Falle fi-

nanzielle Belastungen einher (Wiistenrot Stiftung 2012:273).

Obwohl durch die Anwendung der Stddtebaulichen Gebote durchaus Kosten fiir die Stadt
Erftstadt entstehen konnen, wird der im Vorfeld einer solchen Anordnung durchzufiihrenden
,Inkenntnissetzung der Eigentiimer iiber die rechtliche Mdglichkeit eines Erlasses™ (Wiistenrot
Stiftung 2012:273) sowie ihrer Beratung iiber potentielle Handlungsmoglichkeiten im Umgang
mit den Leerstdnden ein hohes Potential fiir einen aktiven kommunalen Umgang mit den Gebau-

deleerstdnden zugesprochen. Da mit der tatsdchlichen Anordnung eines Stiddtebaulichen Gebotes
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allerdings keine Garantie fiir eine eintretende Wiedernutzung eines Gebédudes einhergeht und die
Anordnung einen ,.hohen Eingriff in das Privateigentum® darstellt, ist nicht davon auszugehen,
dass durch die Anwendung Stiddtebaulicher Gebote eine nachhaltige Losung im Umgang mit

Gebiudeleerstinden herbeizufiihren ist (Uhrhan 2007:67-68).

Demgegeniiber stellen stddtebauliche SanierungsmalBnahmen gebietsbezogene MaBBnahmen dar.
Sie dienen in erster Linie der Beseitigung bestehender stiddtebaulicher Missstdnde. Allerdings
kann eine Kommune bereits im Falle einer ,,absehbaren Verschlechterung der Situation®, die
bspw. basierend auf einer Leerstandsdiffusion oder einer Verschlechterung der Angebotsqualitét
der Wohngebédude in Bezug auf zeitgemiBBe Wohnanspriiche denkbar ist, auf diese Handlungs-
moglichkeit zuriickgreifen (Wiistenrot Stiftung 2012:273). Dabei setzt ihre Anwendung vorbe-
reitende Untersuchungen, eine formliche Sanierungsgebietsfestlegung sowie die Festsetzung der
mit ihr verbundenen Ziele und Zwecke voraus (ARL 2011:3.4). Beziiglich der Durchfiihrung der
auf das Allgemeinwohl ausgerichteten stidtebaulichen Sanierungsmafnahmen ist zwischen Ord-
nungs- und BaumaBnahmen zu differenzieren. Wéhrend die von der Gemeinde durchzufiihren-
den OrdnungsmaBnahmen bspw. die Bodenordnung inklusive des Erwerbs bzw. ggf. der
Enteignung von Grundstiicken (Wiistenrot Stiftung 2012:273) sowie der Umlegung nach den §§
45-84 BauGB beinhalten, beziehen sich die von den Eigentiimern durchzufiihrenden Baumal-
nahmen auf die Modernisierung, die Instandsetzung, den Neubau sowie den Ersatzneubau. Dem-
entsprechend dienen stidtebauliche Sanierungsmalinahmen einerseits einer auf eine Minderung
eines Wertverlustes abzielenden Bestandspflege und andererseits einer auf eine Bodenwertstei-

gerung ausgerichtete Nachverdichtung (Wiistenrot Stiftung 2012:274).

Eine weitere Alternative fiir einen aktiven Umgang mit Gebdudeleerstinden und die daran ge-
koppelten Abwertungstendenzen in den Ortsteilen stellen Stadtumbaumafnahmen dar. Sie zielen
gemil §171a auf die ,,Herstellung nachhaltiger stiadtebaulicher Strukturen® in ,,von erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten®, von denen im Falle eines ,,dauerhaf-
te[n] Uberangebot[s] an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen* auszugehen ist. Als Mal3-
nahmen, die eine derartige Anpassung und Aufwertung des Bestands herbeifiihren konnen, sind
im Rahmen des Stadtumbaus sowohl Um- und Zwischennutzungen als auch Riickbau anwend-
bar. Die zentralen Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung von StadtumbaumafBnahmen bilden die
Festlegung des Stadtumbaugebiets sowie die Aufstellung eines informellen stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes durch die Gemeinde, welches die Ziele und MaBBnahmen des Stadtumbaus
enthélt. Die Umsetzung der Stadtumbaumafnahmen soll auf der Grundlage von Stadtumbauver-

trdgen und unter Beteiligung der betroffenen Eigentiimer erfolgen (ARL 2011:3.4).
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Prinzipiell konnen alle durch ein stidtebauliches Entwicklungskonzept und auf ein férmlich fest-
gesetztes Gebiet bezogenen Stadterneuerungs- und StadtumbaumaBnahmen durch Landes- und
Bundesmittel aus der Stddtebauforderung bezuschusst werden. Allerdings stellt die von den
Kommunen zu erbringende Komplementérfinanzierung eine wesentliche Hiirde fiir den Bezug
von Stddtebauférderungsmitteln dar (Uhrhan 2007:68). Beleuchtet man dariiber hinaus die Aus-
richtung der Stadtebaufdrderungsprogramme, wird deutlich, dass keine auf den Gebédudeleer-
stand in Dorfern ausgerichteten Forderprogramme existieren. Das einzige, das fiir die hier
thematisierte Problemstellung hétte herangezogen werden konnen, ist das Forderprogramm
»Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBBnahmen®. Allerdings ist die Programmlauf-
zeit 2012 ausgelaufen, sodass sich hieraus keine Potentiale mehr ergeben (BMVBS 2013b: Sa-
nierungs- und EntwicklungsmaBBnahmen). Anhand der iibrigen Forderprogramme wird deutlich,
dass die aktuellen Programmschwerpunkte vor allem auf ,,von Leerstand betroffene Grof3sied-
lungen sowie Konversionsflichen* in urbanen Ridumen (Wiistenrot Stiftung 2012:274) und auf
die Sicherung der Daseinsvorsorge in lédndlich peripheren, diinn besiedelten Regionen ausgerich-
tet sind. Fiir den Fall, dass die Programmschwerpunkte nicht erweitert werden und sich im Lénd-
lichen Raum Erftstadts eine Leerstandsdiffusion ausprigt, ist zu befiirchten, dass aufgrund der
Néhe zu Ko6ln und Bonn keine Stidtebauforderungsmittel fiir auf den Gebiudeleerstand in Dor-

fern bezogene Maflnahmen in Anspruch genommen werden konnen.

Insgesamt weisen Stddtebauliche Sanierungsmalnahmen sowie StadtumbaumaBnahmen durch-
aus einige als zielfithrend einzuschitzende Potentiale fiir einen aktiven Umgang mit Gebédude-
leerstinden in den lidndlich geprdgten Fokusortsteilen auf. Allerdings ergibt sich fiir die
Umsetzung dieser Mallnahmen neben der Finanzierungshiirde und neben der fehlenden Garantie
einer Wiedernutzung leer gefallener Gebdude infolge der Qualifizierungsmafinahmen ein weite-
res Problem. So sind fiir die Durchfiihrung der Maflnahmen formliche Gebietsfestsetzungen er-
forderlich, die sich entsprechend der MaBnahmenprogramme auf zusammenhingende
Problemlagen beziehen miissen. Dementsprechend sind die hier vorgestellten Maflnahmen unge-
eignet um gegen vereinzelte oder lediglich kleine Leerstandskumulationen vorzugehen, wie sie
zum Zeitpunkt der Untersuchung vorlagen, obwohl auch von diesen, wie in Kapitel 9.2 verdeut-
licht wurde, negative Auswirkungen auf die Ortsteile ausgehen konnen. Dadurch bieten die hier
vorgestellten Mallnahmen des besonderen Stddtebaurechts lediglich Potentiale fiir den Fall einer

tatsichlich eintretenden massiven Diffusion des strukturellen Leerstands.
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10.2 Informelle Instrumente fiir einen aktiven Umgang mit Gebiudeleerstinden

Neben den formellen Instrumenten im aktiven Umgang mit Gebdudeleerstinden, die ,,im hértes-
ten Fall drastische ZwangsmalBnahmen vollziehen* (Uhrhan 2007:77), existieren zahlreiche in-
formelle Instrumente, die im Zweifelsfall die vertrdglichere und kostenglinstigere Alternative
darstellen und deren bevorzugter Einsatz der Stadt Erftstadt vor den in Kapitel 10.1.2 vorgestell-
ten formellen Instrumenten empfohlen wird. Die informellen Handlungsmoglichkeiten sind
durch Aufklarungsarbeit, Sensibilisierung, Beratung, Betreuung und Moderationsverfahren
iiberwiegend auf die Schaffung eines Problembewusstseins sowie dariiber hinaus auf die Mobili-
sierung der Handlungsbereitschaft der Eigentiimer im Umgang mit ihren leer stehenden Immobi-
lien ausgerichtet. Wie bereits in Kapitel 8.1 anhand der Ergebnisse der Eigentiimerbefragung der
Mitte 2013 leer stehenden Gebdude deutlich wurde, gaben mehr als ein Drittel der 38 Befragten
an, dass sie ihre Immobilie weiter leer stehen lassen wollen, sich beziiglich des Umgangs mit
ihrer Immobilie noch unklar sind oder die leer stehende Immobilie an ihre Nachkommen iiber-
tragen wollen, was einem Andauern des Leerstands gleichkommt. Da aufgrund der hohen Dauer
der Mitte 2013 bestehenden Leerstinde durchaus von einem deutlich hoheren prozentualen An-
teil derer ausgegangen werden kann, die keinen aktiven Umgang mit ihrem leer stehenden Ge-
bidude anstreben, kann in der Mobilisierung der Eigentiimer eine &ufBerst zielfithrende
Moglichkeit fiir einen aktiven kommunalen Umgang mit Gebdudeleerstdnden gesehen werden.
Allerdings setzt dies ein Selbstverstindnis der Stadtpolitik und -verwaltung Erftstadts voraus,
welches iiber das einer ,,Dienstleistungskommune* hinausgeht. Vielmehr ist fiir die Aktivierung
der Eigenverantwortlichkeit der Eigentiimer leer stehender Gebdude ein ausgeprégtes Selbstver-
standnis einer aktivierenden und initialisierenden ,,Biirgerkommune* erforderlich. Diese zeichnet
sich dadurch aus, dass der Biirger im Vergleich zur ,,Dienstleistungskommune* nicht als ,,Kun-

de*, sondern als ,,gleichgewichtige[r] Partner angesehen wird (Henkel 2010:60-61).

Grundsétzlich ist der Stadt Erftstadt die Entwicklung von Informations- und Beratungsangeboten
anzuraten, die die Eigentiimer leer stehender Gebédude iiber Handlungsoptionen im Umgang mit
ithren leer stehenden Objekten aufkldren. Um allerdings nicht nur die Eigentiimer der bestehen-
den Leerstinde, sondern generell ein breites Publikum der Biirger und damit Eigentliimer potenti-
eller zukiinftiger Leerstinde, die Kommunalverwaltung und —politik selbst sowie potentielle
Kooperationspartner wie Banken, Immobilienmakler, den Denkmalschutzverein Erftstadts oder
Sachverstdndige fiir die objektive Bewertung von Immobilien mit mdglichst geringen Mitteln zu
erreichen (GN 1:359-367), empfiehlt sich die Einbindung der einzelnen Informations- und Bera-

tungsangebote in eine umfassende Kommunikationsstrategie (Zscheischler et al. 2012:211).
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Hierzu konnte als ein erster Baustein der Kommunikationsstrategie eine ,,Informations- und Sen-
sibilisierungsoffensive® angedacht werden (VoB3 et al. 2011:167). Diese zielt auf eine auf das
Leerstandsthema bezogene Bewusstseinsbildung aller relevanten Akteure ab und liee sich durch
eine intensive Presse- und Offentlichkeitsarbeit realisieren. So sind auf der einen Seite Verdf-
fentlichungen in amtlichen Mitteilungsblittern, auf der Homepage der Stadtverwaltung, in der
Wochenzeitung oder auch in der Tagespresse denkbar, die iiber die gegenwirtige Leerstands-
situation in den ldndlich geprdgten Ortsteilen informieren. Auf der anderen Seite lieBen sich
ebenfalls Veranstaltungen realisieren, im Zuge derer in Form von Fachvortridgen und Ausstel-
lungen die Hintergriinde der Leerstandsthematik sowie die prognostizierte Leerstandssituation in

den landlich gepréigten Fokusortsteilen aufgezeigt werden konnen.

Dabei ist es wichtig den Biirgern ein Verstandnis iiber die Zunahme des Gebédudeleerstands als
sichtbare Auswirkung des demographischen Wandels, des wirtschaftlichen Strukturwandels so-
wie gesellschaftlicher Verdnderungsprozesse ndher zu bringen. Dariliber hinaus sollte ein Ver-
stindnis dafiir vermittelt werden, dass mit einem dauerhaften Leerstand basierend auf
Grundsteuern oder aufgrund kostenpflichtiger Ersatzvornahmen infolge mangelnder Erhal-
tungsmaBnahmen nicht nur laufende Kosten anfallen (Interview 3:884-889), sondern auch ein
Verfall der Vermogenswerte einhergeht (Streich et al. 2009:26). Weiterhin sind den Biirgern die
Konsequenzen einer Zunahme des Gebidudeleerstands fiir die kiinftige Kommunalentwicklung
sowie fiir den Immobilienmarkt und damit fiir jeden Einzelnen aufzuzeigen. Dabei ist allerdings
darauf zu achten, dass keine ,,Untergangsstimmung® erzeugt wird (Uhrhan 2007:77). Vielmehr
sollte darauf geachtet werden, dass die Aufklarungsarbeit sachlich geschieht und bezogen auf das
negativ besetzte Leerstandsthema eine positive Grundhaltung vermittelt wird, um so ein ange-
messenes Verstidndnis der Folgewirkungen des Leerstands und eine Handlungsbereitschaft zu
erzeugen (Uhrhan 2007:78). Auch wenn es durchaus sinnvoll erscheint, mittels eines ersten Im-
pulses durch die Presse- und Offentlichkeitsarbeit die Aufmerksamkeit der relevanten Akteure
auf die Leerstandsthematik zu lenken, sollte darauf geachtet werden, dass vor dem Hintergrund
der prognostizierten Zunahme des Leerstands eine gewisse Kontinuitét in der Aufklarungsarbeit
erzielt wird, sodass das einmal geweckte Bewusstsein in den Kopfen der Akteure prisent bleibt.
Hierzu eignen sich laut Uhrhan (2007:77) in einem regelmafigen Intervall publizierte Fachverot-

fentlichungen oder bspw. die Vorstellung einer Immobilie der Woche bzw. des Monats.

Als zweiter Baustein der Kommunikationsstrategie lieBe sich, insbesondere im Falle einer zu-
nehmenden Leerstandsdiffusion, eine Beratungsstelle in der Stadtverwaltung implementieren,

die sowohl aktuelle als auch kiinftige Eigentiimer leer stehender Gebédude iiber die Handlungs-
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moglichkeiten fiir einen eigenstidndigen Umgang mit leer stehenden Gebduden berét, individuell
betreut und Fordermdglichkeiten aufzeigt (Interview 4:1002-1007). Die Erfordernis hierzu ist
darin zu sehen, dass die Eigentiimer der Leerstédnde in den l&dndlichen Ortsteilen im Vergleich zu
stddtischen Rdumen keine Wohnungsunternehmen, sondern vornehmlich private Kleineigentii-
mer sind, die im Zweifelsfall keine Erfahrung im Umgang mit Leerstanden haben und durch das
Leerfallen des Eigentums {iberfordert sind (Uhrhan 2007:78). Durch die Implementierung einer
Beratungsstelle lie3e sich diese Verunsicherung iiberwinden. Dariiber hinaus kénnte dadurch die
Ubertragung des einmal geweckten Problembewusstseins sowie der prinzipiellen Handlungsbe-
reitschaft in konkretes Handeln gefordert werden, was eine Minderung der Anzahl der strukturel-
len Leerstinde bei gleichzeitiger Zunahme der fluktuativen Leerstdnde nach sich ziehen wiirde.

Die wesentlichen Handlungsoptionen, die es den Eigentiimern aufzuzeigen gilt, sind:

Eigenstindige Wiedernutzung
Sanierung

Vermarktung
Zwischennutzung

Umnutzung

VvV V V V V VY

Teilweiser Riickbau und Abriss

Selbst wenn die Beratungspotentiale fiir eine eigenstindige Wiedernutzung als gering einzu-
schitzen sind, konnen konkrete Fragen iiber die Mdglichkeiten des Eigentiimers oder seiner
Nachkommen zur Wiedernutzung eines Gebdudes doch zum Nachdenken anregen. Dadurch
kann Eigentiimern unter Umsténden verdeutlicht werden, dass weder sie noch ihre Nachkommen
das Gebdude wieder einer Nutzung zufiihren konnen, sodass das ,,Gebdude auf lingere Sicht leer

stehen wiirde* (Uhrhan 2007:79).

Demgegeniiber kann von der Beratung tiber Fordermoglichkeiten, auf die im Zuge einer Sanie-
rung zugegriffen werden kann, eine konkrete Anreizwirkung fiir einen aktiven Umgang mit
Leerstdnden ausgehen, der aufgrund der mit einer Sanierung einhergehenden Wertsteigerung der
Bestandsimmobilie eine Erhdhung der Vermarktungschancen nach sich ziehen kann. In diesem
Kontext empfiehlt es sich, die Eigentiimer auf die vielfaltigen Forderprogramme des Bundes und
Landes wie bspw. ,,Energieeffizient sanieren* hinzuweisen (Wiistenrot Stiftung 2012:260), die in
den meisten Fillen in Form von Krediten oder Investitionszuschiissen durch ,,Kreditinstitute mit

gezielten Konditionen“ wie der NRW-Bank oder der KfW-Bank gewéhrt werden (Uhrhan
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2007:82). Ihre Beziehbarkeit kann fiir den Einzelfall mit dem ,,Férder.Navi® auf dem Internet-
auftritt der EnergieAgentur.NRW gepriift werden (EnergieAgentur. NRW 2013b:Foérder.Navi).

Da die Eigentiimerstruktur vor allem durch private Kleineigentiimer geprégt ist, wird ebenfalls
der Beratung beziiglich der verschiedenen Vermarktungsoptionen eine hohe Bedeutung beige-
messen. So konnte im Rahmen der Eigentlimerbefragung ermittelt werden, dass ca. die Hélfte
der befragten Eigentiimer der Mitte 2013 leer stehenden Gebédude, die eine Vermarktung anstreb-
ten (8 von 17), nicht wussten wie sie diese realisieren wiirden. Demnach bedarf es nicht nur auf-
grund der geringeren Professionalitit der Vermarktung gegeniiber den Vermarktungsmethoden
der Fertighaushersteller und Bautrdger von Neubaugebieten (Kotter 2008:61), sondern auch auf-
grund einer gewissen Uberforderung mit der Vermarktung der leer stehenden Gebiude einer
Hilfestellung der privaten Kleineigentiimer. Denkbar in diesem Kontext wére die Beratung tiber
die Moglichkeit von Inseraten in Printmedien, die Erarbeitung eines Leitfadens fiir die Nutzung
von Immobilienborsen sowie zusammen mit Maklervereinigungen die Vermittlung zu seriosen
Immobilienmaklern. Hierbei sieht Uhrhan (2007:79) insbesondere im ldndlichen Raum die Er-
fordernis, den verduBerungswilligen Eigentiimern die ,,Scheu vor Maklern zu nehmen* und ein
Verstindnis dafiir zu vermitteln, dass die ,,Zahlung einer Maklercourtage besser ist, als das Ob-
jekt verfallen zu lassen. Desweiteren verdeutlicht das Beispiel der Gemeinde Illingen/Saar im
Saarland, dass sich eine kommunale internetbasierte Leerstandsborse einrichten ldsst, die fiir die
Eigentlimer von leer stehenden Gebiuden eine Angebotsplattform darstellt und Interessenten die
Immobiliensuche erleichtert. Dies ist allerdings nur moglich, innsofern sich die Gemeinde auf
das Angebot einer Vermarktungsplattform beschriankt und keine Vermittlungsdienstleistungen

erbringt, sodass sie keine direkte Konkurrenz zu Maklern eingeht (Uhrhan 2007:79).

Ein weiteres Potential, welches als Chance des Leerstands anzusehen ist und einen zentralen
Beitrag zum positiven Grundverstdndnis im Umgang mit den Leerstinden leistet, ist in Zwi-
schen- und Umnutzungen zu sehen. So konnen leer stehende, nicht mehr zu ihrem urspriingli-
chen Zweck genutzte Gebdude (iibergangsweise) einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Wihrend der Erwerb und die Durchfiihrung im Falle der biirgerschaftlichen Zwischennutzung
auf den Biirger entfillt, erwirbt oder pachtet die Kommune bei der kommunalen Zwischennut-
zung selbst das entsprechende Gebdude und fiihrt es zeitlich begrenzt einer neuen Nutzung zu
(Uhrhan 2007:80). Dadurch konnen leer stehende Gebdude in Form von Zwischennutzungskon-
zepten sinnvoll in die kommunale Entwicklungsplanung eingebunden werden. Dabei eignen sich
Zwischennutzungen besonders fiir die Einrichtung von sozialen Angeboten fiir Kinder und Ju-

gendliche wie auch fiir Altere oder Vereine, wodurch der Erholungs- und Freizeitwert in den
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landlich geprigten Ortsteilen gesteigert werden kann. Ein Beispiel fiir eine derartige Zwischen-
nutzung existiert unter anderem in Friesheim, wo eine ehemalige Gaststitte durch die ortsansés-

sige Karnevalsgesellschaft als Dorfgemeinschaftshaus genutzt wird (Interview 3:1121-1133).

Im Falle einer Umnutzung wird ein unterwertig genutztes oder leer stehendes Gebdude dauerhaft
einer neuen Nutzung zugefiihrt. Dabei bewahren Umnutzungen derartige Gebaude nicht nur vor
einem Verfall, vielmehr kdnnen von ihnen vielfdltige raumwirksame Effekte fiir die Kommunal-
und Regionalentwicklung ausgehen (Arens 2007:55-56). Wéhrend die Umnutzungspotentiale
von dlteren und kleinen Einfamilienhdusern aufgrund ihrer Raumaufteilung und ihres Zuschnitts
als begrenzt anzusehen sind, weisen gewerbliche und insbesondere landwirtschaftliche Immobi-
lien ein hohes Umnutzungspotential auf. So wird im NRW-Programm ,,Léndlicher Raum* fiir
die Ende 2013 auslaufende Forderperiode hervorgehoben, dass ,,Umnutzung [landwirtschaftli-
cher Immobilien] zur Stabilisierung ldndlicher Siedlungsstruktur beitrdgt [und] Potential zur Si-
cherung und Schaffung von Arbeitspldtzen aber auch zur Verringerung des Flachenverbrauchs®
aufweist (Henseler 2011:67). Entsprechend dieser hohen Bedeutung werden ,,Investitionen land-
oder forstwirtschaftlicher Betriebe zur Umnutzung ihrer ldndlichen Bausubstanz zu gewerblichen
Zwecken oder zur Schaffung von fremdgenutztem Wohnraum* mit 35% der zuwendungsfahigen
Ausgaben, maximal bis zu 100.000 Euro je Umnutzung zu gewerblichen Zwecken und mit 20%,
maximal bis zu 50.000 Euro je Umnutzung zu Wohnzwecken gefordert (MKULNYV 2010:16). In

den Abbildungen 43 und 44 werden zwei Beispiele fiir derartige Umnutzungen léndlicher Bau-

substanz dargestellt.

Abb.43: Umnutzung einer Scheune fiir Betriebs- und Biirordume einer Haustechnikfirma — Schaffung von Arbeits-

platzen im Dorf. Quelle: Rill 2013:20.
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Abb.44: Umnutzung eines Kelterhauses inklusive Scheune in Wendelsheim in Rheinhessen in mehrere Wohneinhei-

ten, Nebenrdume und Biirordume. Quelle: Franzen 2007:115.

Gemail den Interviews mit den Ortsbiirgermeisterlnnen Bliesheims, Friesheims und Erps sowie
mit dem Leiter des Umwelt- und Planungsamtes der Stadt Erftstadt wurde deutlich, dass in sdmt-
lichen Fokusortsteilen ein Bedarf an altengerechten Wohnungen besteht. So seien in den beiden
Siedlungsschwerpunkten Liblar und Lechenich zwar Pflegeeinrichtungen und altengerechte
Wohnungen vorhanden, allerdings wiirden die dlteren Bewohner der Fokusortsteile aufgrund
ithrer hohen Verbundenheit mit ihrem Heimatdorf den Wohnstandortwechsel in einen der Sied-
lungsschwerpunkte im Alter so weit wie moglich hinauszogern (Interview 3:64-68, Interview
4:286-294, Interview 5:447-463). Da édltere Menschen ,,in der Regel nicht in ihre Hauser* inves-
tieren, steigt der Investitionsbedarf fiir eine Folgenutzung an, wodurch sich die Attraktivitét der
Immobilien fiir potentielle Nachnutzer verringert (Streich et al. 2009:23). Dementsprechend
konnte die Umnutzung leer stehender landwirtschaftlicher Immobilien, so auch von Scheunen
(Interview 2:473, Franzen 2007:113), in altengerechte Wohnungen dazu dienen, den ortsgebun-
denen Bedarf an altengerechten Wohnformen zu decken, einen frithzeitigeren Umzug im Alter
ermoglichen, dadurch den Investitionsaufwand fiir das ehemalige Eigenheim verringern und den
Generationenwechsel stimulieren. Dabei lieBen sich Umnutzungen in altengerechte Wohnungen
mit weiteren Fordermdglichkeiten, wie bspw. dem zinsgiinstigen Kredit ,,Altersgerecht Umbau-
en“ der KfW-Bank kombinieren (EnergicAgentur. NRW 2013a:3-4). Der Beratungsstelle der
Stadtverwaltung kédme in diesem Kontext die Aufgabe zu, proaktiv prinzipiell zur Umnutzung
geeignete, unternutzte oder leer stehende landwirtschaftliche Immobilien ausfindig zu machen
und ihre Eigentiimer {iber die Umnutzungsmoglichkeiten sowie die daran gekoppelten Forderpo-
tentiale aufzuklaren. Durch diese Vorgehensweise liele sich nicht nur besonders ortsbildprégen-
der Leerstand bekdmpfen, sondern ebenfalls die Wohnfunktion der Dorfer insbesondere in den

Ortskernen an die Erfordernisse des demographischen Wandels anpassen. In Abbildung 45 wird
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ein Beispiel dargestellt, indem ein Stall im Miinsterland nicht nur in altengerechte Wohnungen,

sondern sogar zu einem Seniorenheim umgenutzt werden konnte.

Abb.45: Umnutzung eines Stalls in Schoppingen-Eggenrode in ein Seniorenwohnheim. Quelle: Brockling 2010:7.

Trotz dieser vielfiltigen Handlungsmoglichkeiten der Eigentiimer leer stehender Gebdude im
aktiven Umgang mit ihren Leerstandsobjekten kann sich die Bausubstanz eines Gebédudes als
derart desolat darstellen, dass die Kosten fiir eine Sanierung oder Umnutzung hoher als die eines
Neubaus ausfallen. Insbesondere vor dem Hintergrund des hohen Anteils der langfristigen struk-
turellen Leerstidnde, die zum Zeitpunkt der Untersuchung bestanden, muss ebenfalls die Aufkla-
rung iber teilweisen Riickbau und ganzheitlichen Gebdudeabriss in das Beratungsportfolio
aufgenommen werden. Dementsprechend sollte die Beratungsstelle ebenfalls die Aufgabe der
Vermittlung zu seriésen Abrissunternehmen und die individuelle Beratung beziiglich sinnvoller
Nachnutzungsmoglichkeiten tibernehmen (Uhrhan 2007:79). Wahrend der Abriss in einigen
Bundeslidndern wie bspw. in Saarland und Sachsen durch Abrisspramien gefordert wird (Streich
et al. 2009:26), herrscht in Nordrhein-Westfalen bislang der Grundsatz ,,Eigentum verpflichtet*
vor, sodass keine Anreizwirkung durch die Information der Leerstandseigentiimer iiber die Be-
zugsmoglichkeiten von Abrissfordermitteln erzielt werden kénnte. Da Abriss allerdings dazu
beitragen kann ,,das Dorfbild vom Eindruck des Niederganges zu befreien und [...] den weiteren
Preisverfall [der angrenzenden Gebdude zu] bremsen®, sollte Abriss laut Vo3 et al. (2011:168)

auf der Basis von Dorfentwicklungskonzepten auch in Nordrhein-Westfalen forderfahig werden.

Insgesamt ergibt sich basierend auf den hier vorgestellten informellen Instrumenten demnach ein

vielschichtiges Potential fiir einen nachhaltigen kommunalen Umgang mit Gebaudeleerstinden.
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10.3 Handlungsstrategie: Qualifizierung Innen statt Quantifizierung Auflien

Nachdem in den beiden Kapiteln 10.1 und 10.2 die vielfaltigen Moglichkeiten fiir einen aktiven
kommunalen Umgang mit Gebdudeleerstinden aufgezeigt wurden, werden diese im Rahmen
dieses Kapitels unter Beriicksichtigung der Baulandentwicklung und der demographischen Ent-
wicklung der Stadt Erftstadt zu einer konkreten Handlungsstrategie fiir die Stadt Erftstadt im
aktiven Umgang mit Leerstinden in den ldndlich geprigten Ortsteilen verdichtet. Wie in Kapitel
8.2.3 aufgezeigt werden konnte, hat insbesondere zwischen Anfang der 1970er bis Ende der
1990er Jahre eine starke Wohnbauflichenausweisung oftmals einzelner groBmalstébig dimen-
sionierter Neubaugebiete an den Ortsrdndern einzelner Ortsteile stattgefunden. Obwohl diese
Entwicklung durch einen Trend zur vornehmlichen Ausweisung von kleinflachigeren Neubauge-
bieten in mehreren Ortsteilen abgelost wurde, hat sich in der Konsequenz des demographischen
Wandels und der sinkenden Anzahl der fiir die klassische Immobilienform des Einfamilienhau-
ses in Frage kommende Haushaltsform junger Familien in weiten Teilen Erftstadts ein {iber-
durchschnittliches Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften im

Neubau bei unterdurchschnittlicher Nachfrage eingestellt (KSK-Immobilien GmbH 2013:18).

Trotz der vor dem Hintergrund des Gebdudeleerstands in den Ortskernen zu begriiBenden
Trendwende zu kleinflachigeren Wohnbauflichenausweisungen befindet sich mit der Be-
bauungsplannummer 165 aktuell ein etwa 7 ha groBes Neubaugebiet im Planverfahren, welches
sich Ostlich an den nordlich gelegenen Siedlungskorper Bliesheims anschlie3en soll. Durch diese
Riickbesinnung zu einer einzelnen grofBfldchig dimensionierten Wohnbauflichenausweisung
sollen weit iiber 100 neue Wohneinheiten entstehen (Schmitz 2012:Grof3e Pléne fiir Lange Hei-
de). Da sich, wie in Kapitel 8.2.2 aufgezeigt, weder aus der endogenen Nachfrage, welche sich
anhand der riickldufigen Geburtenzahlen Bliesheims ableiten ldsst, noch aus der exogenen Nach-
frage, welche sich anhand des Wanderungssaldos der Stadt Erftstadt erkennen lésst, die Erforder-
lichkeit gemdB3 §1 Abs. 3 BauGB fiir die ErschlieBung eines derartigen Neubaugebiets ergibt,
wird von dem Vorhaben in der angestrebten Gréf3enordnung abgeraten. Zieht man langfristige
Untersuchungen beziiglich der Effekte von Neubaugebieten auf der Griinen Wiese ein, wird
deutlich, dass diese vielfach nicht im erhofften Malle Neubiirger anziehen, sondern
intrakommunale Wanderungen auslésen und dementsprechend ,,weiteren Leerstand im Bestand
nach sich ziehen* (Klemme 2010:65). Dariiber hinaus reicht die erhoffte Zuwanderung nicht aus,
um die Auslastung von Infrastrukturen wie Grundschulen zu stabilisieren (Interview 7:477-480).
Weiterhin merkt Siedentop (2007:100-106) an, dass eine damit verbundene fortschreitende Sied-

lungsdispersion vielfach erhebliche Folgekosten nach sich zieht. Demnach empfiehlt sich insbe-
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sondere vor dem Hintergrund der dezentralen Struktur der Stadt Erftstadt und der damit einher-

gehenden hohen Infrastrukturkosten (DSK 2012:22) beziiglich des Neubaugebiets Lange Heide:

» die Durchfithrung einer Kosten-Nutzen-Analyse, um so die fiskalischen Auswirkungen
des Siedlungsflichenwachstums aufzudecken (LEAN? Projektkonsortium 2009:16-23),
» unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Leerstandsprognose ein Verzicht auf eine

Wohnbaufldachenerweiterung dieser Groenordnung.

Als Alternative zur Entwicklung des Neubaugebiets in der vorgesehenen Grofle erscheint es vor
dem Hintergrund des bereits fiir die ndhere Zukunft prognostizierten strukturellen Leerstands,
der mittelfristig nicht nur sinkenden Bevolkerungs- sondern auch Haushaltszahlen und der bishe-
rigen Fokussierung der stddtebaulichen Entwicklung auf die AuBenentwicklung (Interview
2:184-197, Interview 3:559-565) grundsitzlich ratsamer den stiddtebaulichen Fokus auf die In-
nenentwicklung zu verlagern. Dadurch konnte einerseits eine Stirkung der identititsstiftenden
Mitte erzielt und einem ,,Verfall der ortsbildprdgenden Bausubstanz und Versorgungseinrichtun-
gen wie Liden und Gasthofe gegengesteuert werden, wohingegen andererseits der Landschafts-
verbrauch im AuBlenbereich reduziert werden kann (Henkel 2012:254). So hat sich nicht nur
aufgrund des 30 ha-Ziels (BBSR 2011:4), sondern auch aufgrund der Integration des Nachhal-
tigkeitsprinzips in die Dorfentwicklung (Kotter 2008:59) ,,bundesweit die Auffassung durchge-
setzt, dass die bauliche, infrastrukturelle und soziale Wiederbelebung der Dorfkerne zu den
wichtigsten Aufgaben der Kommunalpolitik und der Fachbehorden® im Landlichen Raum geho-
ren (Henkel 2012:253-254). Hierzu ist es allerdings erforderlich, dass die Erinnerung an die vo-
rangegangenen Wachstumsjahrzehnte die aktuelle und zukiinftige Planungspraxis der
kommunalen Entscheidungstriger nicht linger bestimmen darf. Vielmehr muss ein Umdenken
vom Denken im Wachstum und einer Hoffnung auf diffuse Zugewinne hin zu einer bewussten
Begleitung der demographischen Stagnations- und Schrumpfungsentwicklung stattfinden

(Klemme 2010:63; 68).

Bevor also weitere Wohnbaufldchen an den Dorfrindern aufgeschlossen werden, sollten zu-
néchst die innerdrtlichen Potentiale ausgeschopft werden. Hierzu empfiehlt sich die Erstellung
eines Leerstandskatasters. Der wesentliche Vorteil eines Leerstandskatasters ist in einer iiber-
sichtlichen Zusammenschau sdmtlicher leer stehender Gebdude mitsamt ihrer wesentlichen
Merkmale und Qualitdten zu sehen. Dadurch kann ein Leerstandskataster die zentrale Grundlage
fiir den aktiven kommunalen Umgang mit leer stehenden Bestandsobjekten, bspw. durch die

Einrichtung einer kommunalen Leerstandsborse, bilden, ,,der Schaffung verbesserter genehmi-
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gungs- und forderrechtlicher Voraussetzungen* dienen und die Einbindung der Leerstinde in
eine ganzheitliche Innenentwicklungsstrategie ermoglichen (Henseler 2011:71). Umso wichtiger
erscheint es dauerhaft einen Uberblick iiber die Entwicklung der Leerstinde aufrecht zu halten.
Um dies zu erleichtern, konnte die Stadt Erftstadt die Bereitschaft der Eigentlimer zum freiwilli-
gen Melden leer stehender oder in absehbarer Zukunft leer fallender Gebdude durch geringfiigige

finanzielle Anreize fordern.

Trotz der empfohlenen Fokussierung auf die Innenentwicklung, der unter anderem in einem Po-
sitionspapier der 38. Ministerkonferenz fiir Raumordnung Vorrang vor Aullenentwicklungsmalf3-
nahmen zugesprochen wurde (MKRO 2011:3), wiirde die stdrkere Berilicksichtigung der
Bestandsgebdude und die Zuriickstellung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans in
Bliesheim in der vorgesehenen Grofle keinen Verzicht auf den Neubau darstellen. Vielmehr
wird, um den Kindern der Ortsansédssigen sowie potentiellen Neubiirgern die Moglichkeit zum
Neubau offen zu halten, die Erstellung eines Bauliicken- und Brachflichenkatasters angeraten. In
diesem kann die Stadt Erftstadt simtliche Freiflichen mitsamt wesentlicher Charakteristika, den
Eigentumsverhéltnissen sowie geltender baurechtlicher Rahmenbedingungen erfassen und da-
durch ein transparentes Angebot an Bestandsflichen entwickeln. Im Ergebnis liele sich durch
eine Mobilisierung der innerortlichen Bauliicken und eine anschlieBende Bebauung nicht nur die
Siedlungsdichte erhéhen und die infrastrukturbedingte Gebiihrenbelastung der ansédssigen Be-
volkerung verringern, sondern auch eine altersgemidfle Durchmischung der Quartiere férdern. Da
zum Untersuchungszeitpunkt fiir einen Teil des Stadtgebiets ein derartiges Kataster durch das
Umwelt- und Planungsamt der Stadt Erftstadt erarbeitet wurde, wird die daran erkennbare Hin-

wendung zur Innenentwicklung vor dem Hintergrund des prognostizierten Leerstands begriif3t.

Mit Hilfe des Leerstands- sowie des Bauliicken- und Brachfldchenkatasters lassen sich demnach
die ,,bestehende[n] Optionen fiir Umbau, Nach-, Um- oder Zwischennutzungen [und Neubau]*
erfassen (Klemme 2010:64). Allerdings geniigt die reine Zusammenschau der innerdrtlichen Po-
tentiale nicht, um die Innenentwicklung zielfiihrend voran zu treiben. So merkt Kétter (2008:61)
an, dass ,,ungenutzte Grundstiicke und Gebdude in den Ortsinnenbereichen [...] keine Selbstldu-
fer* darstellen. Demnach bedarf es einer aktiven Heranfithrung der ermittelten Potentiale an den
Markt. Ob sich dabei die Erfordernis fiir ein kommunales Forderprogramm zur Attraktivierung
der Altbaunutzung, wie das Programm ,,Jung kauft Alt — Junge Menschen kaufen alte Hauser*
der Gemeinde Hiddenhausen in Ostwestfalen-Lippe, welches auf eine Bezuschussung der Erstel-
lung von fachkundigen Altbaugutachten und eine Forderung des Erwerbs von Altbauten ausge-

richtet ist (Homburg 2011:82), ergibt, ist im Falle der léndlichen Ortsteile Erftstadts
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anzuzweifeln. Vielmehr bieten die in den Kapiteln 10.1 und 10.2 aufgezeigten Moglichkeiten fiir
einen priaventiven Umgang mit Gebdudeleerstanden zahlreiche Anregungen, um die Angebots-
bedingungen der Bestandsobjekte zu verbessern und den individuellen Umgang der Eigentiimer
mit threm Leerstandsobjekt zu mobilisieren. Dariiber hinaus ergeben sich durch Kooperationen,
wie bspw. mit dem Denkmalschutzverein Erftstadts, Moglichkeiten das Kaufinteresse an Be-
standsobjekten durch zielgruppenspezifische Offentlichkeitsarbeit zu stimulieren ohne ein kos-
teninduzierendes Leerstandsmanagement einrichten zu miissen. Zur attraktiveren Vermarktung
der identifizierten Bauliicken konnten demgegeniiber ,,Werkzeuge wie [...] Bauliickenborsen*
Anwendung finden (Wiistenrot Stiftung 2012:236). Um dariiber hinaus zu ermitteln, wie grof3
der unmittelbar marktverfiigbare Baugrundstiicksbestand ist, eignen sich insbesondere Eigentii-
meransprachen durch die Kommune, in denen die Eigentiimer beziiglich ihrer Nutzungsabsichten

und ihrer VerduBerungsbereitschaft befragt werden konnen (Wiistenrot Stiftung 2012:236).

Im Ergebnis wird der Stadt Erftstadt dementsprechend die Hinwendung zu einer sowohl auf den
Bestand als auch auf die Bauliicken orientierten Innenentwicklung durch einen Methodenmix aus
einer flexiblen Handhabung des baurechtlichen Instrumentariums, einer Sensibilisierungs- und
Aufkliarungskampagne, Beratungsleistungen und dem Aufzeigen von Finanzierungshilfen ange-
raten, wohingegen die Einrichtung eines Leerstandsmanagements fiir den Fall einer massiven
Leerstandsdiffusion vorgehalten werden sollte. Um einem Verfall der Ortsteile von Innen heraus
vorzubeugen, empfiehlt sich primédr die Anwendung der in den Kapiteln 10.1 und 10.2 aufge-
zeigten praventiven Malnahmen. Dariiber hinaus sind in der Umnutzung ortsbildpragender
landwirtschaftlicher Immobilien wichtige raumwirksame Potentiale fiir die Ortsinnenentwick-
lung zu sehen, die zu einer funktionalen Stirkung der Ortskerne beitragen konnen. Gemal3 der
hochsten prognostizierten strukturellen Wohngebédudeleerstandsquote sollten prioritdr im Orts-
kern von Erp entsprechende Maflnahmen durchgefiihrt werden, um so eine Wiedernutzung der
potentiell entstehenden strukturellen Leerstinde zu begiinstigen. Dabei ist im Falle Erps hervor-
zuheben, dass das zu generierende Bauliickenpotential aufgrund einer den Ort querenden tekto-
nischen Stérung als gering einzuschétzen ist (Interview 2:520-529), die Entwicklung der
Bautitigkeit als ,,gebremst™ einzustufen ist (Interview 2:176-177) und aufgrund mehrerer leer

stehender landwirtschaftlicher Immobilien Potentiale fiir raumwirksame Umnutzungen bestehen.

Sollte von Seiten der Politik der Stadt Erftstadt der Empfehlung zu einer bestands- und baulii-
ckenorientierten Siedlungsinnenentwicklung gepaart mit dem empfohlenen Methodenmix zur
Vorbeugung der Ausbreitung des Gebdudeleerstands gefolgt werden, ist zu beachten, dass sich

eine zeitgleiche Ausweisung groBmaBstdbiger Neubaugebiete kontraproduktiv auf die Entwick-
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lung des Gebdudeleerstands auswirkt. Der Vollstdndigkeit halber ist allerdings anzumerken, dass
ein génzlicher Verzicht auf die Ausweisung von Wohnbaufldchen, sei es in Form von Bauliicken
oder in Form von Neubaugebieten am Ortsrand, kein addquates Instrument fiir die Stadt Erftstadt
im Umgang mit den Gebédudeleerstinden darstellen sollte. Da die Wohnraumnachfrage gemal
,klare[r] Suchvorstellungen® groBrdumig erfolgt, ldsst sie sich durch eine radikale Baulandver-
knappung nicht auf nachfrageinadéquate leer stehende Bestandsobjekte umlegen (Interview
7:406-416). Vielmehr kann im Falle eines ginzlichen Verzicht auf die Ausweisung von Wohn-
bauflichen davon ausgegangen werden, dass auf Neubau ausgerichtete Wohnraumsuchende in
Nachbarkommunen mit einem entsprechenden Flachenangebot abwandern werden (Interview
6:640-644), sodass sich hieran die Grenzen des kommunalen Umgangs mit Gebdudeleerstinden
zeigen. Da der Gebdudeleerstand im Léndlichen Raum in der Regel kein auf eine einzelne
Kommune begrenztes Phanomen darstellt, wird im Falle einer massiven Leerstandsdiffusion der
Bedarf fiir ein regionales Handeln gesehen (Damm/ Diller 2011:86). Potentiale hierfiir ergeben
sich aus der Entwicklung einer interkommunalen Baulandstrategie (Wiistenrot Stiftung
2012:234), der Einrichtung eines regionalen Leerstandsmanagements oder der Aufstellung eines
integrierten ldndlichen Entwicklungskonzeptes, welches durch das Land Nordrhein-Westfalen
gemdll des Europdischen Landwirtschaftsfonds fiir die Entwicklung des ldndlichen Raums
(ELER) sowie dem Gesetz iiber die Gemeinschaftsaufgabe ,,Verbesserung der Agrarstruktur und

des Kiistenschutzes* gefordert werden kann (RdErl. d. MKULNYV 2013:1).
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11 Fazit

Die Untersuchung des Gebédudeleerstands im Léndlichen Raum Erftstadts unter besonderer Be-
riicksichtigung der Perspektiven fiir die Einrichtung eines Leerstandsmanagements verdeutlicht,
dass es sich bei dem Gebédudeleerstand um ein &uflerst komplexes Phdnomen handelt, welches
nicht nur fiir den Eigentliimer eines leer stehenden Objekts von Bedeutung ist, sondern eine ge-

samtgesellschaftliche Relevanz einnimmt.

Die quantitative Dimension des Gebédudeleerstands stellte sich zum Zeitpunkt der Untersuchung
als duflerst gering ausgepragt dar. So zeichnete sich weder in den aufgrund geringfiigig hoherer
erhirteter Leerstandsquoten intensiv untersuchten Fokusortsteilen Bliesheim, Friesheim, Erp,
Borr und Herrig noch in den anderen léndlich gepragten Ortsteilen Erftstadts ein auf der Anzahl
der Gebiudeleerstinde basierender akuter Problemdruck ab. Beziiglich der Verteilung der Leer-
stidnde tliber die unterschiedlichen Gebdudetypen wurde deutlich, dass weniger als ein Drittel der
Leerstinde auf Geschiftshduser/Laden, Wohn-+Geschiftshiauser, landwirtschaftliche Immobi-
lien, Wohngebdude landwirtschaftlicher Immobilien sowie Gastwirtschaften entfiel. Der Grofteil
der Leerstinde setzte sich vielmehr aus Einfamilienhdusern, Zweifamilienhdusern, Doppelhaus-
hélften und Reihenhdusern zusammen. Wihrend sich die Anzahl der leer stehenden Gebdude
innerhalb der kleineren Fokusortsteile Borr und Herrig als derart marginal darstellte, dass keine
stadtebaulich relevanten Entwicklungen nachvollziehbar waren, reichte die geringe Anzahl der
leer stehenden Objekte in den groBeren Fokusortsteilen Bliesheim, Friesheim und Erp aus, um zu

erkennen, dass sich diese in weiten Teilen auf die historischen Ortskerne konzentrierten.

Nichtsdestotrotz gab die qualitative Dimension des Gebdudeleerstands Aufschluss dariiber, wa-
rum das Thema Gebdudeleerstinde im Ldndlichen Raum seitens der Stadt Erftstadt als derart
relevant erachtet wurde, dass die Ausschreibung einer Masterarbeit initiiert wurde. So wurde
unter Beriicksichtigung der qualitativen Dimension der Gebdudeleerstinde deutlich, dass der
Grofteil der identifizierten Leerstinde bereits liber mehrere Jahre existierte und sich in einem
sanierungsbediirftigen Zustand befand. Dementsprechend kristallisierte sich an der geringen An-
zahl der Leerstidnde ein hoher Anteil an strukturellen, aber auch marktabgéingigen Leerstinden
heraus, der sich in besonderem Malle auf Friesheim und Erp konzentrierte. Insgesamt entfiel
nahezu die Hilfte der Gebdudeleerstinde auf den ortsbildprdgenden Bestand, sodass leer stehen-
de Gebidude mit einem ortsbildprdgenden Charakter dazu beitrugen, dass der Gebdudeleerstand
trotz einer geringen quantitativen Dimension und lediglich in Ausnahmefillen auftretenden

Leerstandskumulationen augenfillig wurde.
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Im Rahmen der Prognose des Wohngebdudeleerstands konnte herausgestellt werden, dass sich
das Phanomen des Gebdudeleerstands bereits bis zum Jahr 2023 zu einer stadtentwicklungspoli-
tisch relevanten GroBenordnung verschiarfen kann. So weisen die Leerstandsverdachtsfille da-
rauf hin, dass der Gebdudeleerstand vor allem in Erp im historischen Ortskern zunehmen wird,
wodurch aus stddtebaulicher Perspektive bedenkliche Leerstandskumulationen entstehen konnen.
Dariiber hinaus kann sich insbesondere in Bliesheim und Friesheim eine Ausbreitung des Ge-
baudeleerstands tiber die historischen Ortskerne hinaus auf die Siedlungserweiterungsgebiete der
1950er bis 1980er Jahre einstellen. Da allerdings erst dann von einem ernstzunechmenden Leer-
standsproblem ausgegangen werden kann, wenn die leer gefallenen Gebdude nicht wieder einer
Nutzung unterzogen werden, geben die prognostizierten strukturellen Wohngebiudeleerstands-
quoten einen besseren Aufschluss iiber potentielle Problemgebiete. IThnen zufolge kann sich die
Leerstandssituation in den nichsten zehn Jahren vor allem in Erp, Herrig und Borr zu einem

stadtentwicklungspolitisch relevanten Problem entwickeln.

Vor diesem Hintergrund bilden die Auseinandersetzung mit den Ursachen und den Auswirkun-
gen von Gebédudeleerstdnden zwei bedeutende Untersuchungsschritte, um ein Verstindnis fiir das
einmalige Leerfallen, das dauerhafte Leerstehen von Gebduden und dariiber hinaus die Folge-
wirkungen von Gebidudeleerstinden zu entwickeln. So konnte herausgestellt werden, dass weit
mehr als individuelle eigentiimer- oder immobilienseitige Aspekte als direkte Ursachen zum
Leerstand von Gebduden fiihren. Vielmehr sind sowohl der wirtschaftliche Strukturwandel und
die demographische Entwicklung als auch gesellschaftliche Verdnderungstendenzen und die
kommunale Baulandentwicklung als indirekte Ursachen keinesfalls als minder bedeutsame Ursa-
chen fiir den Gebaudeleerstand anzusehen. Demgegeniiber konnte im Zuge der Beleuchtung der
potentiellen Auswirkungen von Gebdudeleerstinden herausgestellt werden, dass diese nicht nur
fiir das individuell vom Leerstand betroffene Objekt Implikationen aufweisen. Vielmehr konnen
Leerstinde im Falle von ortsbildprigenden Gebduden oder in Kumulationen stddtebauliche und
soziale Folgewirkungen nach sich ziehen, die sich negativ auf den Immobilienmarkt auswirken.
Dariiber hinaus sind die Gefahren einer Diffusion des Gebdudeleerstands vor allem in der Aus-
bildung einer perforierten Siedlungsstruktur zu sehen, die mit negativen Implikationen sowohl
fiir die private als auch fiir die 6ffentliche soziale und technische Infrastruktur wie auch fiir die

Attraktivitidt der Kommune gleichzusetzen ist.

Gemil den untersuchten Perspektiven fiir die Einrichtung eines Leerstandsmanagements, allen
voran der quantitativen Dimension des Gebédudeleerstands zum Zeitpunkt der Untersuchung,

ergibt sich kein akuter Bedarf fiir die Einrichtung eines mit finanziellem und personellem Auf-
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wand verbundenen Leerstandsmanagements. Vielmehr wird der Stadt Erftstadt unter Beriicksich-
tigung der gegenwirtigen Haushaltssituation zundchst zu einem kontinuierlichen Leerstands-
monitoring zur Beobachtung der kiinftigen Entwicklung des Gebédudeleerstands geraten. Dariiber
hinaus empfiehlt sich die Hinwendung zu einer bestands- und bauliickenorientierten Innenent-
wicklung, wohingegen die AuBlenentwicklung auf ein bedarfskonformes Mal} reduziert werden
sollte. Die zentrale Grundlage hierfiir stellt die Erstellung eines Leerstands-, sowie eines Brach-
flichen- und Bauliickenkatasters dar. Wesentliche Potentiale fiir die Innenentwicklung, der eine
priventive Wirkung gegeniiber einer Diffusion des Gebdudeleerstands zugesprochen wird, erge-
ben sich durch eine flexible Handhabung der baurechtlichen Gestaltungsspielrdume innerhalb
der gesetzlich zuldssigen Schranken des Stddtebaurechts, eine Sensibilisierungs- und Aufkla-
rungskampagne, Beratungsdienstleistungen und das Aufzeigen von Finanzierungshilfen. Durch
diese Mallnahmen kann die Wiedernutzung leer gefallener Gebaude begiinstigt werden, wodurch

die Stadt Erftstadt aktiv einer Diffusion des strukturellen Leerstands entgegenwirken kann.

Die Umsetzung der Handlungsstrategie Qualifizierung Innen statt Quantifizierung Aufsen wird
zweifelsfrei arbeitsorganisatorische Folgen haben. So wird ein Mehr an Kommunikation ein
Weniger an Planung aufwiegen. Dabei ist allerdings davon auszugehen, dass sich die im Rahmen
der Handlungsempfehlungen beschriebenen Mallnahmen durch die vorhandenen Kapazititen
sowie durch Kooperationen mit ortsanséssigen Institutionen und Vereinen realisieren lassen. Die
Option der Einrichtung eines Leerstandsmanagements sollte lediglich fiir den Fall einer massiven

Diffusion des Gebédudeleerstands offen gehalten werden.

Um langfristig lebenswerte Wohn-, Arbeits- und Freizeitrdume innerhalb der Dorfer aufrecht zu
erhalten bzw. zu entwickeln, wird eine Beschrinkung auf ein ausschliefSlich gebdudebezogenes
Konzept allerdings nicht ausreichen. Vielmehr wird eine Erweiterung um eine funktionale und
soziale Komponente erforderlich werden. Dementsprechend wird neben der Untersuchung der
Wahrnehmung des Gebdudeleerstands durch die ortsanséssige Bevolkerung in der Entwicklung
von Dorfentwicklungskonzepten, welche gemeinsam mit der ortsansdssigen Bevolkerung zu
erarbeiten und um Freiflichen-, Gestaltungs- und Nahversorgungsaspekte zu ergdnzen sind, wei-
terer Forschungs- und Handlungsbedarf im Lindlichen Raum Erftstadts gesehen. In den Dorf-
entwicklungskonzepten sollte vor dem Hintergrund des prognostizierten Gebdudeleerstands in
Borr und Herrig eine restriktive Beschrankung auf die Innenentwicklung verankert, eine Verbes-
serung der Anbindung an die Siedlungsschwerpunkte angestrebt sowie die Einrichtung einer
rollenden Versorgung angedacht werden. Demgegeniiber kann in der Entwicklung Erps,

Bliesheims und Friesheims zu Stabilisierungskernen ein wesentlicher Beitrag fiir eine nachhalti-
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ge Entwicklung des Liandlichen Raum Erftstadts gesehen werden. Diesbeziiglich sollten ihre
Versorgungsfunktionen gesichert bzw. erweitert und begrenzte Siedlungsflichenerweiterungen

unter Beriicksichtigung des Vorrangs der Innenentwicklung zugelassen werden.

Bezugnehmend auf die Einleitung ldsst sich abschlieBend festhalten, dass die auf dem 15. Esse-
ner Dorfsymposium postulierte ,,zweite Welle des Gebdudeleerstands® (Henkel 2006:2) im
Landlichen Raum Erftstadts, der der Landlichen Raumkategorie in giinstiger Lage zu Verdich-
tungsgebieten und iiberregionalen Verkehrsachsen entspricht, noch keinen Einzug erhalten hat.
Mit den im Rahmen dieser Masterarbeit abgeleiteten Handlungsempfehlungen verfiigt die Stadt
Erftstadt iiber vielfaltige Moglichkeiten, um sowohl dem Eintreten einer Leerstandswelle vorzu-

beugen als auch im Falle ihres Eintretens aktiv mit ihr umzugehen.
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Anhang

Erhebungsbogen Gebaudeleerstdnde in Erftstadt

gualitative gebdude- und lagebezogene Merkmale existierender Leerstiinde

Kategorie

Auswahloption

Bemerkung

Stralie, Hausnummer

Stadtteil

Lage

Ortszentrum

Ortsteillage

Ortsrandlage

ortshildprégender
Charakter

ja D nein

historisch
gestalterischer Wert

ja D nein

Bestandteil eines
Ensembles

ja D nein

Gebietsbezeichnung

Gebaudetyp

Einfamilienhaus

Zweifamilienhaus/Doppelhaushalfte

Reihenhaus

Mehrfamilienhaus/Geschosswohnungsbau

Geschiftshaus

Wohn-/Geschéftshaus

Wohngebaude landwirtsch. Immobilie

landwirtschaftliche Immobilie

Bautyp

Fachwerk

Massivbauweise

Sonstiges

z.B. Fertighaus,
Blockhaus,
Mischbauweise

Bauweise

offen

geschlossen

Baujahr

Denkmalschutz

nein

ja [ ]

Geschossigkeit

Anzahl Vollgeschosse

baulich technischer
Zustand

Meubau

vollsaniert

teilsaniert

in Sanierung

unsaniert

orooHd| oeolibooooocd| {|o ol o

baufallig/abgangig
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ausschl. Wohnen

ausschl. Gewerbe

Gebdudenutzung off. Nutzung
Mischnutzung
Sonstige

Gebdudeteil HauPthbE,',UdE
Nebengebdude

Indikatoren fur
Leerstand

fehlendes Namensschild

Nichtvorhandensein von Gardinen/Blumen

ungepflegte Vorgarten

Zu Verkaufen/Vermieten-Schild vorhanden

Gebiudeleerstand

vollstandig

nur Wohnen

nur Gewerbe

Leerstandsdauer

Eigentums-
verhaltnisse

Kleineigentiimer

Wohnungsgesellschaft

affentlich

sunn(llsns(snas(us/ssans

ungeklart

Umnutzungs-
maglichkeiten

Spontane ldeen bei der
vor-Ort-Begehung

Anlage 1: Erhebungsbogen qualitativer gebaude- und lagebezogener Merkmale im Zuge der Vor-Orts-Begehung.

Quelle: Eigene Darstellung durch Christian Alsdorf und Thomas Knur.
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Erhebungsbogen Gebdudeleerstédnde in Erftstadt
qualitative lagebezogene Indikatoren zur Bildung von Attraktivitiitsfaktoren fiir die einzelnen Fokusoristeile
Kategorie Auswahloption Bemerkung Berwertung
StrafRe, Hausnummer
Stadtteil
keine 1
Leerstdnde im direkten ——
einseitig Leerstand 0,5
Umfeld - —
beidseitig Leerstand 0
vier/mehr als vier 1
Aufenthalts-/Erholungs-/ drei ] 0,75
T . : z.B. Spielplatz,
Freizeitmdglichkeiten vor zwei 0,5
- Hallenbad, Restaurant, ...
Ort gine 0,25
keine 0
keine 1
Belastigung durch Larm 0.5
Immissionen Geruch 0,5
Larm und Geruch 0
vier/mehr als vier 1
drei Entfernung <= 700m von 075
rei
fuBlaufige Erreichbarkeit von el z.B. Backer, Metzger, D'|5
Einkaufsmoglichkeiten - Supermarkt, Discounter, :
eine 0,25
keine 0
vier/mehr als vier 1
fuBliufige Erreichbarkeit von drei i . 0,75
i - Z.B. Kindertagesstatte,
sozialen wei schule 0,5
Infrastruktureinrichtungen eine 0,25
keine 0
fuBBldufige Erreichbarkeit von z.B. Bushaltestelle,
) g D ja Dnein 1/0
OPNV-Haltestellen Bahnhof
z.B. Autobahnanschluss,
iberregionale Anbindung DJa Dnem Bahnhof 1/0
Durchschnitt der
Attraktivitatsfaktor Gesamt einzelnen
Attraktivitdtsindikatoren

Anlage 2: Erhebungsbogen qualitativer lagebezogener Indikatoren zur Bildung von Attraktivititsindikatoren fiir die

einzelnen Fokusortsteile zu Prognosezwecken. Quelle: Eigene Darstellung durch Thomas Knur.
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Eigentiimerbefragung Gebdudeleerstdnde in Erftstadt

Datum

Adresse

Eigentlmer

Frage

Auswahloption

Bemerkung

1) Um welchen
Gebiudetyp/
Wohnungstyp
handelt es sich bei
dem Leerstand?

Einfamilienhaus

Zweifamilienhaus/Doppelhaushilfte

Reihenhaus

Mehrfamilienhaus/Geschosswohnungsbau

Geschiftshaus/Laden

Wohn-/Geschaftshaus

Hofstelle/landw. Immobilie

Wohngebdude einer land. Immaobilie

Sonstige:
Gebdude Wohnung
50 bis <100 50 bis <100
100 bis <150 100 bis <150

2) Wie grof ist das 150 bis <200 150 his <200

) E ] Angabe in m* Wohn-/
Gebdude/ die 200 bis <250 200 bis <250 .
Mutzflache
Wohnung? 250 bis <300 250 bis <300

300 bis <350 300 bis <350
=350 =350
keine Angabe keine Angabe

3) Wann wurde das
Geb3ude erbaut?

bis 1918

bis 1945

bis 1969

bis 1989

ab 1950

keine Angabe

4) Wie sind Sie zum
Eigentimer des
Gebiudes/ der

Wohnung geworden?

selbst gebaut/ als Neubau gekauft

geerbt

0|00 | pooD0N DoOooOH NOOOOO O

gebraucht gekauft

5) Wann sind Sie der
Eigentiimer des
Gebdudes/ der

Wohnung geworden?

Angabe des
ungefdhren Jahres

&) Falls Sie das
Gebiude, die
Wohnung nicht
geerbt haben, warum
haben Sie sich flr
den Standort
entschieden?

Beispiele:

Interesse an Eigentum
im Grinen,

familidre Grinde,
Ortsverbundenheit,
etc.
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7) Seit wann steht
das Gebiude/ die
Wohnung leer?

Angabe des
ungefdhren Datums

8) Aus welchen
Grinden steht das
Gebiude/ die
Wohnung leer?

Beispiele:
personliche Grinde,
baulich-technische
Grinde, etc.

9) Haben Sie bereits
versucht das
Gebiude/ die
Wohnung zu
verkaufen, zu
vermieten?

D ja, durch/ indem ...

D nein, weil ...

10) Haben sie
Umbau- oder
Sanierungsmal-
nahmen
vorgenommen?
Wenn ja, welche?

MNeues Dach

Erhdhung der Wohnflache: Aufstockung
um ein Geschoss, Dachausbau oder Anbau

Wirmeddmmung

MNeue Fenster

Modernisierung Heizungsanlage

Modernisierung Bad/ Kiche

Modernisierung Elektroinstallation

Sonstiges

11) Wie
beabsichtigen Sie
zukinftig mit lhrem
leer stehenden
Gebdude/ lhrer leer
stehenden Wohnung
umzugehen?

investieren, modernisieren, sanieren

eine Vermarktung anstreben

umnutzen

selbst nutzen

abreifen und neu bauen

12} Fir den Fall, dass
Sie eine
Vermarktung des
Gebiudes/ der
Wohnung
beabsichtigen,
wissen Sie schon,
wie Sie diese
angehen werden?

00|00 00000000/ 00

ja, ich beabsichtige ...

O

nein
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Gebdude Wohnung
Verkauf Verkauf | Vermietung
< 1.000 < 1.000 5 ,00-< 5,50
13} Welcher Preis
- 1.000-<1.100 1.000-<1.100( 5,50-<6,00
schwebt lhnen beim A be in €/m?
ngabe in €/m
Verkauf/ bei der g
- 1.100-<1.200 1.100-<1.200( 6,00-<6,50
Vermietung des
Gebdudes/ der
1.200-<1.300 1.200-<1.300( 6,50-<7,00
Wohnung vor?
==1.300 »>=1.300 <=7,00
Sonstige Angabe
14) Falls potentielle
K3ufer/ Mieter sich Beispiele:
wieder Andersatige
zurilickgezogen Preisvorstellungen,

haben, wissen Sie
warum diese sich
zuriickgezogen
haben?

Ausstattungsdefizite
des Gebaudes/ der
Wohnung, etc.

15) Falls Sie
beabsichtigen lhr
Gebiude/ lhre
Wohnung weiter leer
stehen zu lassen, was
kdonnte Sie dazu
bewegen eine
Umnutzung/ einen
Verkauf/ eine
Vermietung zu
iberdenken?

Beispiele:
Informationen Ober die
Handlungsmdglich-
keiten im Umgang mit
dem leer stehenden
Gebdude/ der leer
stehenden Wohnung,
Beratung beziglich der
Vermarktungsmdglich-
keiten, etc.

16) Was wiirden Sie
sich im Umfeld des
Gebdudes/ der
Wohnung wiinschen,
um die
Lebensqualitat in
diesem Gebiet zu
verbessern?

offene Angabe

144




17} Haben Sie
weitere Anregungen,
die Ihnen wichtig
sind?

offene Angabe

18) Angaben zur
Person: Geschlecht

mannlich

i

weiblich

19) Angaben zur
Person: Alter

Anlage 3: Fragebogen der standardisierten Eigentiimerbefragung. Quelle: Eigene Darstellung.
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Interviewleitfaden fiir die Befragung der Ortsbiirgermeisterin/
des Ortsbiirgermeisters des jeweiligen Fokusortes:

1 Einfiihrung
- Geben Sie mir bitte einen Einblick in Thre Funktion als Ortsbiirgermeisterin/ als Ortsbiirgermeister.
- Was verstehen Sie unter dem Begriff Gebdudeleerstand?
- Was verstehen Sie unter dem Begriff Landlicher Raum?
- Wie wiirden Sie den Léndlichen Raum in Erftstadt abgrenzen?

2 Allgemeine Informationen zur Ortsentwicklung

- Bitte geben Sie mir einen Uberblick iiber die Gesamtentwicklung von .... Beschreiben Sie im Zuge dessen
bitte die 6konomische und demographische Entwicklung.

- Wie schitzen Sie die aktuelle Nachfrage nach Wohnimmobilien, insb. nach EZFH, im Ort ein?

- Was sind die wichtigsten stddtebaulichen Handlungsfelder der Stadt im Ort?
(Neubaugebiete vs. Innenentwicklung)

- Wie bewerten Sie die Infrastrukturausstattung des Ortes?
(z.B. soziale Infrastruktureinrichtungen, Versorgungseinrichtungen, Medizinische Versorgung, altenge-
rechte Wohnformen, OPNV-Anbindung)

- Inwieweit hat sich die Infrastrukturausstattung in den letzten 20-30 Jahren gedndert?

3 Einschiitzung der Leerstandssituation im Lindlichen Raum Erftstadts

- Wie schitzen Sie die aktuelle Leerstandssituation im Léndlichen Raum Erftstadts ein?

- Konzentrieren sich die Gebdudeleerstinde in besonderem Mafle auf bestimmte Ortsteile?

- Wie gestaltet sich die Leerstandssituation innerhalb des jeweiligen Fokusorts? Wo vermuten Sie Ansamm-
lungen von leer stehenden Gebauden? (im Ortskern oder auch in Siedlungserweiterungsgebieten?)

- Wie wiirden Sie die Leerstandssituation im Ort insgesamt bewerten?
(Bewertungsskala: Erheblicher Handlungsbedarf, Handlungsbedarf, Kein Handlungsbedarf)

- Wie wiirden Sie die Leerstandssituation im Léndlichen Raum Erftstadts gegeniiber den umliegenden Ge-
meinden bewerten?

4 Einschétzung der Ursachen fiir Gebiudeleerstinde sowie der von den GebAudeleer-stinden
ausgehenden Auswirkungen
- Was sind Threr Meinung nach die wesentlichen Ursachen fiir die Gebédudeleerstinde im Ort?
- Welche Auswirkungen/Folgen fiir den Ort verkniipfen Sie mit Gebaudeleerstdnden?
- Wie wirken sich Gebaudeleerstinde Ihrer Meinung nach auf angrenzende Gebédude aus?

5 Zukunftsaussichten leer stehender Gebidude und kommunale Handlungsmoéglichkeiten
- Wie wird sich das Phdnomen des Gebiudeleerstands Threr Meinung nach zukiinftig entwickeln?
- Sind Sie der Ansicht, dass es einen kommunalen Handlungsbedarf im Umgang mit den
Gebéaudeleerstinden gibt bzw. geben wird?
- Worin sehen Sie Chancen die leer stehenden Gebdude wieder einer Nutzung zuzufiithren?

Anlage 4: Interviewleitfaden der Experteninterviews mit den OrtsbiirgermeisterInnen. Quelle: Eigene Darstellung.
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Interviewleitfaden fiir die Befragung des Antragsstellers
der studentischen Abschlussarbeit

1 Einfiihrung

Geben Sie mir bitte einen Einblick in Ihre Position/ Funktion in der Stadt Erftstadt.
Was verstehen Sie unter dem Begriff Gebaudeleerstand?

Was verstehen Sie unter dem Begriff Landlicher Raum?

Wie wiirden Sie den Landlichen Raum in Erftstadt abgrenzen?

2 Anlass fiir die Initiierung einer studentischen Abschlussarbeit

Wie ist die Stadt/ Wie sind Sie als Représentativer auf die Thematik ,,Gebdudeleerstinde im Landlichen
Raum*‘ aufmerksam geworden?

3 Einschiitzung der Leerstandssituation und ihrer Auswirkungen im Léindlichen Raum
Erftstadts

Wie schétzen Sie die aktuelle Leerstandssituation im Landlichen Raum Erftstadts ein?
Konzentrieren sich die Gebdudeleerstinde in besonderem Maf3e auf bestimmte Ortsteile?

Wie wiirden Sie die jeweilige Leerstandssituation in den von Thnen genannten Ortsteilen bewerten?
(Bewertungsskala: Erheblicher Handlungsbedarf, Handlungsbedarf, Kein Handlungsbedarf)
Vermuten Sie innerhalb der Ortsteile in bestimmten Lagen Konzentrationen der Gebdudeleerstinde?
(in den Ortskernen oder auch in den Siedlungserweiterungsgebicten?)

Wie wiirden Sie die Leerstandssituation im Landlichen Raum Erftstadts gegeniiber den umliegenden
Gemeinden bewerten?

Welche Auswirkungen/Folgen fiir die Gemeinde verkniipfen Sie mit Gebdudeleerstinden?

Wie wird sich das Leerstandsphdnomen Threr Meinung nach zukiinftig entwickeln?

4 Bisherige Auseinandersetzung der Stadt Erftstadt mit der Leerstandsthematik

Inwieweit haben sich die Stadtverwaltung und der Stadtrat bisher mit der Thematik ,,Gebaudeleerstinde
im Landlichen Raum* auseinandergesetzt?

Existierten bereits vor der Initiierung der studentisch Abschlussarbeit Handlungsperspektiven und
Vorstellungen bzgl. des Umgangs mit Gebaudeleerstinden? Wenn ja, welche?

5 Erwartungen, die an die studentische Abschlussarbeit gekniipft werden

Welche Erwartungen richten Sie an die studentische Abschlussarbeit?

6 Moglichkeiten seitens der Stadt erarbeitete Handlungsansiitze umzusetzen

Welches Vorgehen ist nach Beendigung und Abgabe der Abschlussarbeit geplant?

Uber welche Mglichkeiten verfiigt die Stadtverwaltung, um die erarbeiteten Handlungsansitze
umzusetzen?

Inwieweit lassen sich weitere Mittel zur Umsetzung der Handlungsempfehlungen mobilisieren?

Anlage 5: Interviewleitfaden des Experteninterviews mit dem Antragssteller der studentischen Abschlussarbeit.

Quelle: Eigene Darstellung.
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Interviewleitfaden fiir die Befragung des Leiters des Umwelt-
und Planungsamtes der Stadt Erftstadt

1 Einfiihrung

Geben Sie mir bitte einen Einblick in Thre Position/ Funktion in der Stadt Erftstadt.
Was verstehen Sie unter dem Begriff Gebaudeleerstand?

Was verstehen Sie unter dem Begriff Landlicher Raum?

Wie wiirden Sie den Léndlichen Raum in Erftstadt abgrenzen?

2 Allgemeine Informationen zur Entwicklung der Stadt Erftstadt

Bitte geben Sie mir einen Uberblick iiber die Gesamtentwicklung der Kommune. Beschreiben Sie im
Zuge dessen bitte die 6konomische und demographische Entwicklung Erftstadts.

Was sind aktuell die wichtigsten stddtebaulichen Handlungsfelder der Kommune?

Wie schiétzen Sie die aktuelle Nachfrage nach Wohnimmobilien, insbesondere nach EZFH, in Erftstadt
und in den Fokusortsteilen Erp, Friesheim, Bliesheim, Borr und Herrig ein?

Wie bewerten Sie die Infrastrukturausstattung in den Ortsteilen Erp, Friesheim, Bliesheim, Borr und
Herrig? (z.B. soziale Infrastruktureinrichtungen, Versorgungseinrichtungen, Medizinische Versorgung,
altengerechte Wohnungen, OPNV-Anbindung)

Inwieweit hat sich die Infrastrukturausstattung in den letzten 20-30 Jahren gedndert?

Durch welche Maflnahmen wird aktuell die Innenentwicklung in den Ortsteilen gestarkt?

Bitte beschreiben Sie die aktuelle Baulandstrategie Erftstadts.

Wie viele Neubaugebiete wurden seit der kommunalen Neugliederung 1969 ausgewiesen?

Haben Sie einen Uberblick iiber existierende Bauliicken?

3 Einschitzung der Leerstandssituation, ihrer Ursachen und ihrer Auswirkungen im
Léindlichen Raum Erftstadts

Wie schétzen Sie die aktuelle Leerstandssituation im Landlichen Raum Erftstadts ein?
Konzentrieren sich die Gebédudeleerstéinde in besonderem Maf3e auf bestimmte Ortsteile?

Wie wiirden Sie die Leerstandssituation in den von Thnen genannten Ortsteilen bewerten?
(Bewertungsskala: Erheblicher Handlungsbedarf, Handlungsbedarf, Kein Handlungsbedarf)
Vermuten Sie innerhalb der Ortsteile in bestimmten Lagen Konzentrationen der Gebdudeleerstinde?
(in den Ortskernen oder auch in den Siedlungserweiterungsgebieten?)

Wie wiirden Sie die Leerstandssituation im Landlichen Raum Erftstadts gegeniiber den umliegenden
Gemeinden bewerten?

Was sind Threr Meinung nach die wesentlichen Ursachen fiir die Gebdudeleerstéinde?

Welche Auswirkungen/Folgen fiir die Gemeinde verkniipfen Sie mit Gebdudeleerstinden?

Wie wird sich das Phdnomen des Gebédudeleerstands Threr Meinung nach kiinftig entwickeln?

4 Bisherige Auseinandersetzung der Stadt Erftstadt mit der Leerstandsthematik

Inwieweit haben sich die Stadtverwaltung und der Stadtrat bisher mit der Thematik ,,Gebdudeleerstinde
im Landlichen Raum* auseinandergesetzt?

5 Erwartungen, die an die studentische Abschlussarbeit gekniipft werden

Welche Erwartungen richten Sie an die studentische Abschlussarbeit?

Anlage 6: Interviewleitfaden des Experteninterviews mit dem Leiter des Umwelt- und Planungsamtes der Stadt

Erftstadt. Quelle: Eigene Darstellung.
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Interviewleitfaden fiir die Befragung von Experten
mit einem immobilienwirtschaftlichen Bezug
1 Einfiihrung
- Geben Sie mir bitte einen Einblick in Thre Position und ihre Kenntnisse iiber die Immobilienwirtschaft
in Erftstadt.

- Was verstehen Sie unter dem Begriff Gebéudeleerstand?

- Was verstehen Sie unter dem Begriff Landlicher Raum?

- Wie wiirden Sie den Léndlichen Raum in Erftstadt abgrenzen?

2 Allgemeine Informationen zur aktuellen Marktlage gebrauchter EZFH im
Lindlichen Raum Erftstadts

- Wie schitzen Sie die aktuelle Marktlage von gebrauchten EZFH in den landlich geprédgten Ortsteilen
Erftstadts, insbesondere Erp, Friesheim, Bliesheim, Borr und Herrig ein?

- Kommen aktuell besonders viele gebrauchte Objekte wieder auf den Markt? Kénnen Sie auffillige Ent-
wicklungen in einzelnen Ortschaften feststellen?

- Wie schitzen Sie die Marktgéngigkeit gebrauchter EZFH im Landlichen Raum Erftstadts ein?

- Inwieweit kann die Nachfrage hinsichtlich Lagen, Baualtersklassen, Bautypen und Grundstiicksgréf3en
unterschieden werden?

- Wie gestaltet sich die Nachfrage nach eher élteren und jliingeren Gebduden? Ist das Interesse an
sanierten oder an unsanierten Gebauden groBer?

- Sind die Hauspreise gebrauchter EZFH aktuell stabil, steigend oder fallend?

- Wie gestaltet sich die Nachfrage nach gebr. EZFH gegeniiber der Nachfrage nach Neubauten?

- Welche Bevolkerungsgruppen treten als Hauptnachfrager nach gebrauchten EZFH auf?

3 Einschiitzung der Leerstandssituation, ihrer Ursachen und ihrer Auswirkungen im
Lindlichen Raum Erftstadts

- Wie schitzen Sie die aktuelle Leerstandssituation im Léndlichen Raum Erftstadts ein?

- Konzentrieren sich die Gebdudeleerstidnde in besonderem MalBle auf bestimmte Ortsteile?

- Wie wiirden Sie die Leerstandssituation in den von Ihnen genannten Ortsteilen bewerten?
(Bewertungsskala: Erheblicher Handlungsbedarf, Handlungsbedarf, Kein Handlungsbedarf)

- Vermuten Sie innerhalb der Ortsteile in bestimmten Lagen Konzentrationen der Gebdudeleerstinde?
(in den Ortskernen oder auch in den Siedlungserweiterungsgebieten?)

- Wie wiirden Sie die Leerstandssituation im Landlichen Raum Erftstadts gegeniiber den umliegenden
Gemeinden bewerten?

- Was sind Ihrer Meinung nach die wesentlichen Ursachen fiir die Gebdudeleerstéinde?

- Welche Auswirkungen/Folgen fiir die Gemeinde verkniipfen Sie mit Gebdudeleerstinden?

4 Zukunftsaussichten gebrauchter leer stehender EZFH und kommunaler Handlungsbedarf
- Wie schétzen Sie die Zukunftsaussichten fiir den Markt gebrauchter EZFH im Léndlichen Raum
Erftstadts ein?
- Wie wird sich das Phdnomen des Gebaudeleerstands Threr Meinung nach kiinftig entwickeln?
- Sind Sie der Ansicht, dass es einen kommunalen Handlungsbedarf im Umgang mit den
Gebéudeleerstinden gibt bzw. geben wird?
- Worin sehen Sie Chancen die leer stehenden Gebéude wieder einer Nutzung zuzufiihren?

Anlage 7: Interviewleitfaden der Experteninterviews mit den Akteuren mit einem immobilienwirtschaftlichem Be-

zug. Quelle: Eigene Darstellung.
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