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Leerstahdsaktivierung

Sehr geehrte Akteur:innen der kommunalen Leerstandsentwicklung,

Leerstand stellt viele Stadte und Gemeinden im Landkreis Gorlitz vor konkrete
Fragen: Welche Gebaude brauchen besondere Aufmerksamkeit? Wo bestehen
Entwicklungschancen? Welche Schritte sind notwendig, um aus ungenutzten
Orten wieder nutzbare Rdume zu machen?

Dieser Leitfaden bietet daflir eine praxisnahe Orientierung. Er unterstitzt Kommmu-
nen, EigentUmer:innen, Verwaltungen und Projektpartner:innen dabei, Leerstande
systematisch zu erfassen, realistisch zu bewerten und ndchste Schritte gezielt
vorzubereiten. Im Mittelpunkt steht nicht die bloRe Verwaltung von Leerstand,
sondern die aktive Entwicklung neuer Perspektiven flr Gebaude, Grundsticke,
Ortskerne und Gemeinden.

Leerstand wird dabei als vielschichtige Aufgabe verstanden. Bauliche Mangel,
wirtschaftliche Hurden, unklare Eigentumsverhéltnisse, fehlende Nachfrage
oder schwierige Rahmenbedingungen greifen oft ineinander. Der Leitfaden hilft,
diese Zusammenhange sichtbar zu machen, Handlungsbedarfe zu erkennen und
Entscheidungen auf eine belastbare Grundlage zu stellen.

Er ist keine starre Richtlinie, sondern ein Arbeitsinstrument, das fortgeschrie-
ben und durch Erfahrungen aus der Praxis weiterentwickelt werden kann. Seine
Inhalte beruhen auf der Auswertung bestehender Fachpublikationen, auf prakti-
schen Erfahrungen der INIK GmbH sowie auf Erkenntnissen aus dem Projekt
.Nutzungsperspektiven fir Leerstand” im Auftrag der ENO.

Wir wiinschen lhnen eine anregende Lektiire und viele gute Impulse fiir die
Leerstandsentwicklung vor Ort!




1. AUSGANGSLAGE UND PROBLEMVERSTANDNIS

Leerstand ist im Landkreis Gorlitz eine sichtbare Herausforderung. Er zeigt sich in vielfaltigen Formen:
leerstehende Wohnungen, Ladenlokale, Gewerbeflachen, verfallende Hauser oder Gebdude ohne sinnvolle
Nutzung.

Wichtig ist die Unterscheidung: Nicht jeder Leerstand ist eine Problemimmobilie. Kritisch wird es, wo
Leerstand langer andauert, sich kein neuer Nutzen abzeichnet, Schaden zunehmen oder negative Wirkun-
gen auf die Umgebung entstehen. Problemimmobilien beeintrachtigen das Umfeld durch mangelnde
Nutzung oder bauliche Méangel (Verwahrlosung, Sicherheitsrisiken). Dies verdeutlicht, dass anhaltender
Leerstand in eine solche Problemlage Ubergehen und sich auf ganze Ortskerne auswirken kann, was als
Zeichen fur Unsicherheit und fehlende Perspektive wahrgenommen wird.

Die Ursachen fir Leerstand sind selten einfach. Mehrere Faktoren greifen ineinander: demografische
Entwicklungen, die Folgen des Strukturwandels, wirtschaftliche Veranderungen, Abwanderung, geanderte
Ansprliche an Flachen, fehlende Nachfolge, Uberforderte Eigentimer:innen, ungeklarte Erbverhaltnisse
oder bauliche Schaden. Diese Faktoren kénnen sich besonders in landlichen Raumen verstarken.

Leerstand ist nicht nur ein bauliches oder wirtschaftliches Thema, sondern hat auch soziale und psycholo-
gische Folgen. Verfallende Gebaude lassen Orte an Ausstrahlung verlieren, Wege werden gemieden, und
das Bild eines Ortes verschlechtert sich.

Daher ist ein gutes Problemverstandnis so wichtig. Wer Leerstand wirksam bearbeiten will, muss fragen:
Warum steht es leer? Wie lange? Wem gehort es? In welchem Zustand? Welche Folgen hat es flr die
Umgebung? Und gibt es eine realistische Entwicklungsperspektive? Der Leitfaden bietet keine pauscha-
len Antworten, hilft aber, diese Fragen in der richtigen Reihenfolge zu stellen. Dies ist angesichts der
unterschiedlichen Bedingungen zwischen Stadten und Gemeinden besonders bedeutsam.

Am Anfang jeder Leerstandmalinahme steht nicht die schnelle Idee, sondern das genaue Verstehen der
Ausgangslage. Erst wenn Art und Ursachen des Leerstands sowie dessen Wirkungen klar sind, kdnnen
passende MalRnahmen entwickelt werden.Dieses Verstandnis bildet die Grundlage fur alle weiteren Kapitel
des Leitfadens.
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2. GRUNDPRINZIPIEN GUTER LEERSTANDMASSNAHMEN

Am Anfang jeder LeerstandsmalRnahme steht ein realistischer Blick auf die Gegebenheiten vor Ort. Manche
Objekte lassen sich mit Uberschaubarem Aufwand wiederbeleben. Andere bendtigen zunachst Sicherung
oder eine Klarung der Eigentumsverhéltnisse. Wieder andere sind aufgrund ihres Zustands oder der Lage
langfristig nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Da Leerstand selten nur eine Ursache hat und nicht mit einem
einzigen Instrument gelost werden kann, ist ein vielschichtiger Ansatz erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel stellt daher die Grundprinzipien effektiver LeerstandsmaBnahmen vor.
Diese Prinzipien leiten dazu an, die begrenzten Ressourcen optimal einzusetzen und fundierte
Entscheidungen zu treffen.

7 Ein erstes Grundprinzip guter Leerstandmalinahmen ist daher die realistische Bewer-
tung. Gerade fir Kommunen im Landkreis Gorlitz ist das wichtig, weil personelle, finan-
zielle und zeitliche Ressourcen begrenzt sind. Wer alles gleichzeitig retten will, wird am
Ende oft nichts richtig bearbeiten kdnnen. Gute Leerstandmalinahmen setzen deshalb
Prioritaten.

2 Ein zweites Grundprinzip ist die Unterscheidung zwischen verschiedenen Handlungs-
wegen. Gute LeerstandmalRnahmen kennen nicht nur die eine Ldsung, sondern
mehrere mdgliche Wege. Dazu gehdren Erhalt und Entwicklung, Zwischennutzung,
reine Sicherung, strategische Beobachtung und in bestimmten Fallen auch Rickbau.
Gute Ansatze im Leerstandumfeld bedeuten deshalb nicht, alles gleich zu behandeln,

sondern angemessen zu unterscheiden.

3 Ein drittes Grundprinzip ist die Einzelfallorientierung. Auch wenn Leerstand vielerorts
ein strukturelles Thema ist, muss jedes Objekt zunachst als eigener Fall verstanden
werden.

4 Ein viertes Grundprinzip ist das friihzeitige Handeln. Je langer Leerstand andauert,

desto schwieriger und teurer wird die Bearbeitung oft. Bauliche Schaden nehmen
zu, Eigentumsverhaltnisse verkomplizieren sich, das Umfeld leidet unter negativen
Ausstrahlungseffekten und die Wahrscheinlichkeit sinkt, dass sich eine wirtschaftlich
tragfahige Nachnutzung findet. Gutes Leerstandsmanagement wartet deshalb nicht,
bis ein Gebaude vdllig unbeherrschbar geworden ist. Gutes Leerstandsmanagement
versucht, Entwicklungen frih zu erkennen, Risiken zu benennen und rechtzeitig die
ersten Schritte einzuleiten.



Ein finftes Grundprinzip ist die Verbindung von ordnungsrechtlichen und koopera-
tiven Ansatzen. Kommunen brauchen beides. Sie brauchen die Fahigkeit, mit Eigentd-
mer:innen zu sprechen, zu beraten, zu motivieren und Forderwege aufzuzeigen. Aber
sie brauchen auch die Fahigkeit, konsequent zu handeln, wenn Gefahren bestehen,
Pflichten verletzt werden oder eine Immobilie die Entwicklung eines Umfelds massiv
belastet.

Ein sechstes Grundprinzip ist die Orientierung am Ort und am Umfeld. Leerstand
ist nie nur eine Frage des Gebdudes selbst. Entscheidend ist auch, welche Bedeu-
tung das Objekt flr seine Umgebung hat. Gutes Leerstandsmanagement betrachtet
deshalb immer auch die Rolle des Objekts im rdumlichen Zusammmenhang. Es fragt, ob
ein Gebaude fur das Ortsbild wichtig ist, ob es eine Ankerfunktion haben kdnnte, ob
es benachbarte Entwicklungen blockiert oder ob es fir die Identitat eines Ortes von
Bedeutung ist.

Ein siebtes Grundprinzip ist die Arbeit mit klaren Verfahren. Gutes Leerstandsma-
nagement darf nicht vom Zufall abhdngen. Sie braucht nachvollziehbare Ablaufe: erfas-
sen, prufen, bewerten, priorisieren, sichern, entscheiden, umsetzen und kontrollieren.
Solche klaren Prozesse helfen nicht nur bei der fachlichen Arbeit. Sie helfen auch dabei,
Entscheidungen gegeniber Politik, Eigentiimer:innen und Offentlichkeit besser zu erkla-
ren.

Ein achtes Grundprinzip ist die Ehrlichkeit gegeniiber den Grenzen des Machbaren.
Gerade in Regionen mit strukturellen Herausforderungen ist es wichtig, keine falschen
Erwartungen zu wecken. Daraus folgt: Nicht jede Licke wird sich schliefsen lassen. In
der Kommunikation muss dies zugleich deutlich und sensibel benannt gemacht werden.
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3. SYSTEMATISCHE ERFASSUNG UND BEWERTUNG

Wirksames Leerstandsmanagement beginnt mit einem belastbaren Uberblick. Statt Einzelfalle nur punktu-
ell zu kennen, braucht es eine systematische Erfassung der relevanten Objekte im Landkreis Gorlitz.

Zentrales Instrument ist ein Leerstandskataster oder eine vergleichbare Ubersicht. Es biindelt Informationen,
macht Entwicklungen sichtbar und schafft eine gemeinsame Arbeitsgrundlage fir Landkreis, Kommunen
und EigentUmer. Erfasst werden sollten insbesondere Adresse, Lage, Gebaudetyp, frihere Nutzung, Dauer
des Leerstands, baulicher Zustand, sichtbare Schaden, Eigentumssituation und mogliche Gefahrdungen.

Erganzend konnen Denkmalschutz, Nutzungsbeschrankungen, Ortsbildwirkung, Lagequalitaten, Erschlie-
Bung, Grundstlicksgrofie, Vermarktungsstand und erste Nachnutzungsideen aufgenommen werden. Nicht
jede Angabe muss von Beginn an vollstandig vorliegen. Entscheidend ist eine klare Struktur, die fortlaufend
erganzt werden kann. Sensible Daten, insbesondere zur Eigentumssituation, bleiben intern. Offentlich
nutzbar sind ausschlieflich aggregierte oder nicht personenbezogene Informationen.

Auf die Erfassung folgt die Bewertung. Sie Ubersetzt die gesammelten Informationen in eine erste fachli-
che Einschatzung: Welche Objekte bieten gute Voraussetzungen flir eine Nachnutzung? Wo bestehen
Unsicherheiten? Welche Fragen missen geklart werden, bevor Entscheidungen getroffen oder Ressour
cen gebunden werden?

Dabei geht es nicht um ein vorschnelles Aussortieren von Leerstanden. Die Bewertung soll Orientierung
schaffen, Entwicklungsaufwand sichtbar machen und nachste Schritte vorbereiten. Sie hilft, aktivierbare
Objekte, strategisch wichtige Schllsselimmobilien, schwierige Problemimmobilien und Gebdude mit
unklarer Perspektive besser einzuordnen.

FUr Blrgermeister:innen, Verwaltungen und Eigentimer:innen entsteht damit eine gemeinsame Entschei-
dungsgrundlage. Sichtbar wird, wo Handlungsdruck besteht, wo Entwicklungschancen liegen und welche
Partner:innen, Fachstellen oder Forderzugange friihzeitig eingebunden werden sollten. Eine solche Bewer-
tung bleibt dynamisch. Zustande, Eigentumssituationen, Nutzungsideen oder Férdermdglichkeiten kdnnen
sich verandern. Deshalb braucht Leerstandsmanagement kein starres Urteil, sondern ein fortschreibbares
Arbeitsinstrument. Genau hier setzt der Leerstandskompass an.

Mit dem Leerstandskompass stellt die ENO ein Tool zur Verfiigung, das Kommunen, Eigentiimer:in-
nen und weiteren Beteiligten hilft, Nachnutzungspotenziale strukturiert einzuschatzen, offene
Fragen zu erkennen und den weiteren Beratungs- und Entwicklungsbedarf abzuleiten. So wird aus
der ersten Einschatzung eines leerstehenden Gebaudes ein gemeinsamer Fahrplan fiir die Reakti-
vierung.

Hinweis: Die drei Bestandteile des
Leerstandskompass stehen im Anhang
zum Download bereit!




Der Leerstandskompass als Tool fiir den Landkreis Gorlitz
Ihr Navigator fiir neue Perspektiven

Der Leerstandskompass unterstutzt Kommunen, Eigentimer:innen und weitere
Akteur:innen dabei, die Frage nach einer ersten fachlichen Einschatzung strukturiert
zu bearbeiten. Er ist als praktische Arbeitshilfe gedacht, um das Nachnutzungs-
potenzial eines leerstehenden Gebaudes besser einschatzen zu kénnen und den
Arbeitsaufwand einer Wiedernutzbarmachung ggf. auch mit weiteren Gebauden zu
vergleichen. Dabei geht es nicht darum, ein Objekt abschliefsend zu bewerten oder
frlhzeitig auszuschlieRen. Vielmehr macht der Kompass sichtbar, wo bereits gute
Voraussetzungen bestehen, wo Unsicherheiten vorliegen und an welchen Stellen
weiterer Informations-, Beratungs- oder Arbeitsbedarf besteht.

Ziel des Leerstandskompass
Die Basis fir Ihre Planung

Die Anwendung des Kompasses hilft insbesondere dabei, relevante Grundlagen
zusammenzutragen, zum Beispiel Angaben zum baulichen Zustand, zur planungs-
rechtlichen Situation, zu Eigentumsverhaltnissen, zur ErschlieBung, zu maglichen
Nutzungsoptionen, zur Finanzierbarkeit sowie zu Ansprechpersonen und Koopera-
tionspartner:innen. Damit entsteht Schritt flr Schritt ein gemeinsames Bild davon,
welche Perspektiven ein Objekt haben kann und welche Voraussetzungen fir eine
Reaktivierung noch geklart werden mussen.

Aufbau des Leerstandskompass
Drei aufeinander aufbauende Bestandteile

Erlauterung zur Anwendung
/4 Sie beschreibt die Arbeitsweise mit dem Kompass und zeigt, wie Ergeb-
nisse eingeordnet und ndchste Schritte abgeleitet werden kénnen.

Faktenblatt ,Harte Standortfaktoren”

5 Hier werden grundlegende Objekt- und Standortdaten gesammelt, etwa
Lage, Nutzung, Eigentumssituation, Erschliefsung, Planungsrecht und bauli
cher Zustand.

Bewertungsblatter

C Sie dienen der vertiefenden Einschatzung zentraler Fragen der Wieder
nutzbarmachung. Auswahlmaoglichkeiten und Quellenhinweise machen
Potenziale, Risiken und Klarungsbedarfe sichtbar.Sheet behandelt ein zentral-
es Thema der Wiedernutzbarmachung, enthalt konkrete Auswahlmaoglichkei-
ten und verweist auf mogliche Quellen zur Beantwortung der jeweiligen
Fragen.

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



Beispielhafter Anwendungsfall des Leerstandskompass:

Mit der Frage nach der Nachnutzung eines leerstehenden \WWohngebaudes wendet sich eine Eigentimerin
an die Taskforce Strukturwandel der ENO. Gemeinsam wird anschlieRend der Leerstandkompass
angewendet: Die ENO unterstitzt dabei, passende Informationen, Quellen und Ansprechpartner:innen zu
identifizieren. Die EigentUmerin wirkt aktiv an der Grundlagenermittlung mit. Das Schaubild zeigt beispiel-
haft in der Kriteriengruppe Nutzung die hohe Komplexitat der Informationszusammenstellung.

EIGENTUMER:IN ODER
KAUFINTERESSENT:IN Hat das Gebéude Potential fiir

eine Leerstandsaktivierung?

Kontaktaufnahme mit Taskforce
Strukturwandel der ENO

Ausfiillen des
Leerstandskompass

TASKFORCE
STRUKTURWANDEL

/

Erstgesprach

- Archivdokumente Sanierungs-

~—
und Sicherungsmafsnahmen

|

Kriteriengruppe Nutzung e

Bausubstanz. Bestandsunterlagen und -pline —————
Aktuelle Fotodokumentation ——————ou—

Kriteriengruppe Miteinander

Altlasten #———— > Sdchsisches Altlastenkataster

Kriteriengruppe Finanzierung _—
Bauplanungsrecht BauGB
BauNVO
Bauleitplanung: FNP und BPlan @&——————

Kriteriengruppe Weiche Standortfaktoren

Kriteriengruppe Harte Standortfaktoren
Gebietskulisse Stddtebauférderung @——
Weitere Gebietskulissen @

Bauordnungsrecht &——— Sdchsische Bauordnung (SdchsBO)

Eigentumsverhdltnisse Auszug Liegenschaftskataster
Auszug Grundbuch @

FACHEXPERT : INNEN



Auf Grundlage der gesammelten Informationen findet ein weiteres Beratungsgesprach zwischen Eigen-
timerin und ENO statt. Zentrales Ergebnis ist eine erste Potenzialdiagnose fir die Immobilie. Sie zeigt,
ob und unter welchen Voraussetzungen eine weiterfihrende Zusammenarbeit zur Leerstandsaktivierung
sinnvoll ist. Da die Immobilie groRes Potential zur Umnutzung als Ferienunterkunft aufweist, wird im
nachsten Schritt mit externen Dienstleistern ein Umnutzungskonzept flr das Objekt erstellt.

[

ggf. Kontaktaufnahme
externe Dienstleister
|

Erstellung
Umnutzungskonzept

v
Finalisierung
Umnutzungskonzept

Entscheidung iiber
weiterfiihrende
Projektbegleitung

Beratungsgesprach

+ Potentialdiagnose

g Anfrage B: : | A
Anfrage A: Fachstelle INGE Anfrage C: Anfrage D: Anfrage E:

Stadtarchiv Sachsen Amtsgericht Stadtplanungsamt Euroregion

e e e e
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4. ERSTE MASSNAHMEN: SICHERUNG UND GEFAHRENABWEHR

Wenn Leerstand festgestellt wurde, beginnt die praktische Arbeit meist nicht mit einer neuen Nutzung,
sondern mit Sicherung und Gefahrenabwehr. Das ist ein wichtiger Grundsatz. Denn viele leerstehende
Gebaude sind zunachst nicht entwicklungsfahig, sondern gefahrdet, ungeschutzt oder bereits in einem
Zustand, der weitere Schaden begunstigt. Gutes Leerstandsmanagement muss deshalb zuerst daflr
sorgen, dass sich die Lage nicht weiter verschlechtert.

Sicherung bedeutet zunachst, den Bestand vor weiterem Verfall zu schitzen. Dazu gehdrt zum Beispiel,
offene Fenster, TUren oder Zugange zu schliefsen, Dacher gegen weitere Feuchtigkeit zu sichern, lose
Bauteile zu Uberprifen, Einsturzgefahren einzuschatzen und offensichtliche Gefahrenstellen zu markieren
oder abzusperren.

Gerade bei langerem Leerstand konnen schon einfache SchutzmafRnahmen viel bewirken. Wenn ein
Gebaude offen zuganglich bleibt, steigt oft das Risiko von Vandalismus, illegaler Nutzung, Vermullung oder
Witterungsschaden. Dann verschlechtert sich die Immobilie nicht nur schneller, sondern sie wirkt auch
starker negativ auf ihre Umgebung.

Ein weiterer wichtiger Bereich ist die Gefahrenabwehr. Sie betrifft alle Situationen, in denen von einem
leerstehenden Objekt konkrete Risiken fir Menschen, Nachbargebdude oder den offentlichen Raum
ausgehen. Das kann ein geschéadigtes Dach sein, brlichiges Mauerwerk, herabfallende Teile, eine instabile
Treppe, Feuchtigkeit mit Folgeschaden, offene Schachte, Brandlasten im Inneren oder auch eine unzulas-
sige Nutzung in gefahrlichem Zustand. In solchen Fallen reicht Beobachtung nicht aus. Dann mussen
Kommunen prifen, welche SofortmalRnahmen notwendig sind. Der Abstimmung mit maglichen privaten
Eigentimer:innen kommt ebenfalls eine groRe Bedeutung zu.

Zu den ersten Schritten gehort deshalb fast immer eine genaue Inaugenscheinnahme des Objekts. Diese
dient nicht nur der Dokumentation, sondern auch der Einschatzung, wie dringend die Lage ist. Dabei sollten
baulicher Zustand, Zugangssituation, Umfeldbezug und mogliche Gefahren moglichst genau festgehalten
werden. Fotos, kurze Zustandsprotokolle und Hinweise auf akute Schaden sind daflr besonders hilfreich.
Diese Dokumentation ist wichtig, weil sie spatere Entscheidungen begrindet und im Fall weiterer
Schritte auch rechtlich bedeutsam sein kann. Standardisierte Vorlagen fir Begehungen kénnen eine hilfrei-
che Grundlage bilden, um alle relevanten Punkte zu ermitteln, missen aber angepasst werden kdnnen.
Standardisierungen helfen auch bei wiederholten Begehungen, eventuelle Veranderungen aufmerksam zu
registrieren und zu dokumentieren.



Parallel dazu muss oft die Eigentumssituation geklart werden. Gerade bei schwierigen Leerstanden ist
das nicht immer einfach. Eigentimer:innen sind mitunter unbekannt, schwer erreichbar, in Erbengemein-
schaften organisiert, wirtschaftlich Gberfordert oder nicht mehr handlungsfahig. Trotzdem ist diese Klarung
zentral, denn ohne sie ist weder kooperatives noch ordnungsrechtliches Handeln verlasslich moglich.

Sicherung und Gefahrenabwehr bedeuten aber nicht automatisch groRe oder teure Eingriffe. Oft geht es
zunachst darum, die Lage zu stabilisieren. Ein leerstehendes Gebdude muss nicht sofort saniert werden,
aber es darf auch nicht unkontrolliert weiter verfallen. Genau hierin liegt die Aufgabe der ersten Mal3nah-
men. Sie schaffen Zeit und Handlungsspielraum.

Gerade im Landkreis Gorlitz ist dieser Schritt besonders bedeutsam, weil Leerstdnde sehr unterschiedlich
sein konnen. Manche Objekte sind baulich noch stabil, aber ungenutzt. Andere sind deutlich geschadigt
und brauchen sofortige Sicherung. Wieder andere sind vor allem wegen ihrer offenen Zuganglichkeit, ihres
aulReren Erscheinungsbildes oder ihrer Lage im Ortskern problematisch. Gute Gefahrenabwehr berlck-
sichtigt deshalb immer den konkreten Fall.

Dabei ist auch wichtig, zwischen Sicherung und eigentlicher Entwicklung zu unterscheiden. Die erste
Sicherung ist noch keine Nachnutzung. Sie ist auch noch keine stadtebauliche Losung. Sie ist ein notwen-
diger Zwischenschritt.

Zur Gefahrenabwehr gehort aufierdem die Abstimmung zwischen den beteiligten Stellen. Je nach Fall
konnen Bauaufsicht, Ordnungsamt, Eigentimer:innen, Feuerwehr, Denkmalschutz oder weitere Fachstel-
len eine Rolle spielen. Besonders bei komplexen Objekten ist ein abgestimmtes Vorgehen wichtig, damit
Mafinahmen nicht nebeneinander herlaufen oder Zustandigkeiten ungeklart bleiben. Dem Leerstandma-
nagment kann eine vermittelnde Rolle zukommen, wenn dies erforderlich ist. Auch der Wissenstransfer
von solchen gelungenen Kooperationen zwischen Verwaltungs- und Planungsakteur:innen in andere
Kommunen, oder von Modellen aufderhalb der Region in die Lausitz kann eine wichtige Aufgabe sein.

Am Ende dieser ersten Phase sollte deshalb vor allem eines erreicht sein: Das Objekt ist nicht mehr
sich selbst liberlassen. Es ist erfasst, dokumentiert, in seiner Dringlichkeit eingeschatzt, soweit nétig
gesichert und in seiner Zustandigkeit geklart oder zumindest bearbeitbar geworden. Damit ist das
Problem noch nicht geldst. Aber es ist in einen Zustand uberfihrt, in dem weitere Entscheidungen
tiberhaupt erst sinnvoll méglich werden.
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5. STRATEGISCHE ENTSCHEIDUNGSFINDUNG

Nach der Erfassung, der ersten Bewertung und der Sicherung beginnt der nachste wichtige Schritt: die
strategische Entscheidung Uber das weitere Vorgehen. Dieser Schritt ist besonders wichtig, weil gutes
Leerstandsmanagement nicht nur auf einzelne Probleme reagieren darf. Es muss entscheiden, welcher
Weg flr ein bestimmtes Objekt sinnvoll, realistisch und verantwortbar ist. Im Prozess der Entscheidungs-
findung mussen die unterschiedlichen Interessen und strategischen Anliegen der beteiligten Akteur:innen
— insbesondere der Kommunen — bertcksichtigt und moderiert werden. Da das Leerstandsmanagement
selten allein entscheidungsbefugt ist, kommt seiner vermittelnden Rolle besondere Bedeutung zu. Hier
entscheidet sich, ob aus einer Bestandsaufnahme ein handlungsfahiges Management wird. Es muss daher
zwischen Interessen ausgleichen und zugleich fachlich begriindete Entscheidungen treffen — auch gegen
einzelne Partikularinteressen.

Strategische Entscheidungsfindung bedeutet zunachst, dass nicht jedes leerstehende Gebaude
automatisch in eine neue Nutzung uberfiihrt werden muss. Manche Objekte kénnen erhalten und
entwickelt werden. Andere eignen sich zunachst nur fir eine Zwischennutzung. Wieder andere sollten
beobachtet, gesichert oder in letzter Konsequenz zurlickgebaut werden. Gute Entscheidungen entstehen
deshalb nicht aus Hoffnung, sondern aus Abwagung. Gerade im Landkreis Gorlitz ist das wichtig, weill
sich die Bedingungen zwischen Stadten, kleineren Gemeinden und dorflichen Lagen stark unterscheiden
kénnen.

Zuerst muss gefragt werden, ob das Objekt grundsatzlich erhaltensfahig ist. Dazu gehdren Fragen nach der
baulichen Stabilitdt, nach dem Zustand der Bausubstanz, nach denkmalpflegerischer oder ortsbildpragen-
der Bedeutung und nach den zu erwartenden Kosten.

Hinweis: Eine solche Entscheidungshilfe anhand verschiedener
Kriterien stellt der im Projekt entwickelte Leerstandskompass flr
den Landkreis Gorlitz bereit. Er dient als strukturiertes Analyse- und
Bewertungsinstrument zur systematischen Einschatzung von leerste-
henden Immobilien und ist im Anhang zu finden.
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Gerade bei denkmalgeschutzten, ortsbildpragenden oder baukulturell bedeutsamen Bestandsobjekten
mussen bauliche, denkmalpflegerische, stadtebauliche und funktionale Anforderungen in einer
sorgfaltigen Abwagung zusammengefuhrt werden. Fir den Landkreis Gorlitz ist dies besonders relevant,
weil viele Leerstande nicht nur einzelne Gebaude betreffen, sondernTeil historisch gewachsener Ortsbilder
und Siedlungsstrukturen sind. Der Umgang mit solchen Objekten erfordert daher einen eigenstandigen
Blick auf Erhaltungswert, Umnutzungspotenzial, Eingriffstiefe und die Besonderheiten des Bauens im
Bestand.

Wenn ein Gebaude erhaltensfahig ist, stellt sich als Nachstes die Frage, ob eine realistische Nutzungs-
perspektive besteht. Dazu gehoéren Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung, soziale oder kulturelle Nutzung
oder auch eine gemischte Nutzung. Ist eine tragfahige Perspektive erkennbar, kann der Weg in Richtung
Aktivierung, Sanierung oder Umnutzung weiterverfolgt werden. Ist eine direkte Nutzung nicht realistisch,
kann geprift werden, ob eine Zwischennutzung oder zumindest eine Sicherung mit spaterer Perspektive
sinnvoll ist.
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Ein zentraler Teil der strategischen Entscheidung ist die Wirtschaftlichkeits- und Machbarkeitsprifung.
Sie soll keine Ubertriebene Perfektion erzeugen, sondern eine ehrliche Einschatzung ermoglichen. Bei vielen
Leerstanden besteht die Gefahr, dass Potenziale Uberschéatzt und Kosten unterschatzt werden. Deshalb
muss frih geklart werden, welcher Aufwand flr Sicherung, Sanierung, Umnutzung oder Rickbau zu erwar-
ten ist. Dazu gehoren nicht nur Baukosten, sondern auch Nebenkosten, planerische Aufwande, rechtliche
Anforderungen, mdgliche Folgekosten und die Frage, ob Uberhaupt eine spatere Nutzung ausreichend
tragfahig ware. Ein Objekt kann baulich noch entwicklungsfahig sein, aber trotzdem wirtschaftlich kaum
sinnvoll reaktivierbar sein. Umgekehrt kann ein Gebdude mit deutlichen Mangeln eine gute Perspektive
haben, wenn Lage, Nachfrage und Fordermaoglichkeiten zusammenpassen.

Zur Machbarkeit gehort deshalb immer auch der Blick auf die Nachfrage. Ein Gebaude ist nicht schon dann
entwicklungsfahig, wenn man sich eine Nutzung vorstellen kann. Es muss auch geprift werden, ob eine
solche Nutzung im konkreten Ort wirklich gebraucht wird.

Zur strategischen Abwagung gehort aulRerdem die Frage nach der Bedeutung des Objekts fiir den Ort.
Manche Gebaude sind austauschbar. Andere sind Schlisselimmobilien. Sie pragen das Ortsbild, liegen
an wichtigen Eingdngen oder Platzen, beeinflussen benachbarte Entwicklungen oder haben eine hohe
symbolische Bedeutung fir die Wahrnehmung eines Ortes. Solche Objekte missen haufig anders behan-
delt werden als weniger pragende Gebaude. Auch wenn ihre Entwicklung schwierig ist, kann ihr Erhalt aus
stadtebaulichen oder identitdtsbezogenen Griinden sinnvoll sein.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Eigentumssituation. Auch sie beeinflusst die Entscheidung stark.
Wenn Eigentimer:innen kooperativ sind, wenn Bereitschaft zur Entwicklung besteht oder wenn ein Eigen-
tumswechsel realistisch erscheint, eroffnen sich andere Wege als bei ungeklarten Verhaltnissen, blockie-
renden Eigentumsgemeinschaften oder spekulativem Verhalten. Die strategische Entscheidung muss
deshalb immer auch bewerten, ob und wie handlungsfahig die Eigentumsseite ist.

Wichtig ist auch, dass Entscheidungen nicht endgultig fir alle Zeit festgeschrieben werden. Ein Objekt
kann heute nur gesichert werden und in einigen Jahren neue Entwicklungschancen erhalten. Fir ein
Objekt muss festgelegt werden, welcher Weg als nachstes verfolgt wird: Entwicklung, Zwischennutzung,
Beobachtung, Sicherung oder Ruckbauprifung. Ohne diese Klarheit bleiben Leerstande oft Uber Jahre in
einem unbestimmten Zustand, in dem zwar viel gesprochen, aber wenig entschieden wird.

Fir den Landkreis Gorlitz bedeutet das insgesamt: Strategische Entscheidungsfindung ist der
Ubergang von der Analyse zum Handeln. Sie biindelt die Ergebnisse aus Erfassung, Bewertung und
Sicherung und lbersetzt sie in eine begriindete Richtung. Eine interkommunale Zusammenarbeit,

wie sie beispielsweise in einem landkreisweiten Netzwerk angelegt ist, stellt dabei eine wichtige
Chance dar.

s
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6. INSTRUMENTE UND HANDLUNGSMOGLICHKEITEN

Nach der strategischen Bewertung stellt sich die praktische Frage: Welches Instrument passt zu welchem
Leerstand? Gemeint sind damit alle rechtlichen, organisatorischen, kooperativen und finanziellen Mdaglich-
keiten, mit denen Kommunen, Landkreise und weitere Beteiligte auf Leerstand reagieren kdnnen.

Fir den Landkreis Gérlitz ist dabei nicht allein entscheidend, welche Instrumente grundsatzlich
verfligbar sind, sondern vor allem:Wann wird welches Instrument benétigt? Wer kann es anwenden?
Welches Ziel soll damit erreicht werden? Leerstandsmanagement braucht deshalb eine klare Zuordnung
von Instrumenten zu typischen Anwendungsfallen. Nicht jedes Instrument passt zu jedem Objekt.

e Kommunale SteuerungsmaRnahmen

Stadtebauliche Instrumente helfen vor allem dort, wo Leerstand nicht nur ein Einzelfall ist, sondern mit der
Entwicklung eines Quartiers, eines Ortskerns oder eines StraRenzugs zusammenhangt. Sie kommen insbe-
sondere dann in Betracht, wenn Kommunen raumliche Entwicklung aktiv steuern wollen. Dazu gehoren
zum Beispiel: Sanierungsgebiete, stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen, Stadtumbaumalinahmen und
Erhaltungssatzungen.

Typische Anwendungsfalle:

— Haufung von Leerstanden in Ortskernen oder StraRenziigen
— Funktionsverluste in zentralen Lagen

— struktureller Leerstand in Quartieren

— Schutz pragender Gebaude oder stadtebaulicher Strukturen

Ein Sanierungsgebiet kann etwa helfen, in einem belasteten Bereich einheitlich vorzugehen. Stadtumbauin-
strumente sind sinnvoll, wenn dauerhafte Funktionsverluste oder strukturelle Uberangebote bestehen.
Erhaltungssatzungen konnen dazu beitragen, ortsbildpragende Gebaude oder bestimmte Nutzungsstruk-
turen zu sichern. Diese Instrumente sind in der Regel keine schnellen Werkzeuge flr den Einzelfall. Sie
bilden vielmehr einen strategischen Rahmen, innerhalb dessen einzelne MalRnahmen besser begrindet
und umgesetzt werden kénnen.

¢ Ordnungsrechtliche Instrumente und Gefahrenabwehr

Ordnungsrechtliche Instrumente kommen dann in den Blick, wenn von einem leerstehenden Objekt
konkrete Risiken ausgehen oder erhebliche Missstande bestehen. Sie sind besonders wichtig, wenn
ein Gebaude nicht nur leer steht, sondern Sicherheit, Ordnung, Nachbarschaft oder stadtebauliche Ziele
beeintrachtigt. Zu den maglichen Instrumenten gehodren insbesondere: bauordnungsrechtliche Mafdnah-
men, Sicherungs- und Instandsetzungsanordnungen, Nutzungsuntersagungen, Beseitigungsanordnungen,
wohnungsaufsichtsrechtliche Eingriffe und denkmalrechtliche Instrumente.

Typische Anwendungsfille:

— offene Zugénglichkeit und Gefahr durch ungesicherte Gebéaude
— herabfallende Bauteile, Einsturzgefahr oder Brandschutzrisiken
— erhebliche bauliche Mangel

—Vermiillung, illegale Nutzung oder Verwahrlosung
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Diese Instrumente sind dort erforderlich, wo freiwillige Kooperation nicht ausreicht. Sie dienen nicht in
erster Linie der Entwicklung eines Gebaudes, sondern der Herstellung rechtmalliger und sicherer Zustande.
Fur den Landkreis Gorlitz bedeutet das: Leerstandsmanagement muss eng mit Bauaufsicht, Ordnungsamt,
Denkmalschutz, Feuerwehr und weiteren Fachstellen zusammenarbeiten. Gerade bei Problemimmobilien
gehdren Leerstandsmanagement, Bauaufsicht und Gefahrenabwehr unmittelbar zusammen.

¢ Eigentumsbezogene Instrumente

Viele Leerstande hangen unmittelbar mit Eigentumsfragen zusammen. Deshalb reicht es oft nicht, nur
Uber neue Nutzungen zu sprechen. Zunachst muss geklart werden, ob und wie Eigentum bewegt, aktiviert
oder in besonderen Fallen kommunal gesichert werden kann. Zu den eigentumsbezogenen Instrumenten

gehdren: Eigentimerrecherche und Eigentimeransprache, Beratung und Verhandlungsverfahren, kommu-
naler oder privater Erwerb und Vorkaufsrechte:

Typische Anwendungsfalle:

— unklare Eigentumsverhaltnisse

— Schlisselimmobilien mit besonderer Bedeutung fir Ortsbild oder Entwicklung
— Objekte, bei denen ein Eigentumswechsel Voraussetzung fur Aktivierung ist

Diese Instrumente werden nicht in jedem Fall bendtigt. Sie sind aber wichtig, damit Kommunen und
Landkreis bei schwierigen oder strategisch bedeutsamen Objekten nicht handlungsunfahig bleiben.

¢ Forderinstrumente als Ermdglichungs- und Steuerungsinstrumente

Forderung ist bei vielen Leerstdanden eine zentrale Voraussetzung fir Umsetzung. Gerade in strukturell
herausgeforderten Regionen lassen sich Sicherung, Sanierung, Umnutzung oder Rlckbau haufig nicht
allein aus privaten Mitteln finanzieren. Im Mittelpunkt sollte die Frage stehen: Welche Art von Férderung
kann fur welchen Projektschritt relevant sein?

Fir die praktische Anwendung ist eine strukturierte Forderorientierung hilfreich. Eigentimer:innen,

Kommunen und potenzielle Nutzergruppen bendtigen keine lange Liste einzelner Programme, sondern
eine einfache Zuordnung:

Sicherung —\Welche Unterstltzung ist grundsatzlich denkbar?

Sanierung —\Welche Forderlogiken kommmen typischerweise in Frage?
Umnutzung —Welche Programme oder Finanzierungsbausteine konnten passen?
Zwischennutzung —\Welche niedrigschwelligen Ansatze sind maglich?

Riickbau —\Wann kann Forderung eine Rolle spielen?

Forderung ist damit nicht nur eine Finanzierungsfrage. Sie ist auch ein Steuerungsinstrument. Sie kann

helfen, Prioritdten zu setzen, private Investitionen anzustofRen und kommunale Entwicklungsziele umzuset-
zen.
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¢ Kooperative und organisatorische Instrumente

Neben rechtlichen und finanziellen Moglichkeiten spielen kooperative und organisatorische Instrumente
eine zentrale Rolle. Viele Leerstande lassen sich nur bearbeiten, wenn Informationen zusammengefihrt,
Eigentimer:innen angesprochen und unterschiedliche Akteur:innen miteinander verbunden werden. Zu
diesen Instrumenten gehoren: Eigentimer:innenansprache, Moderation zwischen Eigentimer:innen,
Kommunen und potenziellen Nutzer:innen, lokale KimmererStrukturen, Netzwerkaufbau und Aufbau
eines Uberregionalen Leerstandsmanagements.

Typische Anwendungsfille:
— EigentlUmer:innen sind erreichbar, aber unsicher oder Uberfordert
— Nutzungsideen bestehen, aber Akteur:innen finden nicht zusammen
— Kommunen benétigen Erfahrungswissen aus anderen Fallen
— regionale Netzwerke kdnnen Synergien schaffen

Fir den Landkreis Gorlitz ist dieser Bereich besonders wichtig. Der Landkreis ist raumlich weit gefasst
und strukturell heterogen. Deshalb braucht es verlassliche Ansprechpartner:innen, klare Kommunikati-
onswege und Uberortliche Netzwerke, die Wissen blindeln und weitergeben.
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7. NUTZUNGSPOTENTIALE UND NUTZUNGSARTEN

Nach Erfassung, Sicherung und strategischer Entscheidung geht es bei vielen Objekten um die eigentliche
Aktivierung. Gemeint ist damit, dass leerstehende Gebaude oder Flachen wieder in eine sinnvolle Nutzung
gebracht werden. Dieser Schritt ist fur viele Kommunen besonders sichtbar, weil hier aus einem Problem
im besten Fall wieder ein nutzbarer Ort wird. Gleichzeitig ist genau diese Phase anspruchsvoll. Nicht jedes
Objekt lasst sich leicht aktivieren, und nicht jede gute ldee wird spater auch tragfahig. Gutes Leerstands-
management braucht deshalb auch hier einen ntchternen und zugleich lI6sungsorientierten Blick.

Eigentiimer:innen als Schliisselakteure

Ein wichtiger erster Baustein der Aktivierung ist die Arbeit mit den Eigentimer:innen. Viele Leerstande
lassen sich nur dann wieder nutzen, wenn Eigentimer:innen erreichbar, ansprechbar und in irgendeiner
Form handlungsbereit sind.Deshalb gehort die Eigentimeransprache zu den zentralen Aufgaben eines
funktionierenden Leerstandsmanagements. Dabei geht es nicht nur darum, eine Telefonnummer oder
Anschrift zu haben. Entscheidend ist, in einen tatsachlichen Austausch zu kommen.

Die Ansprache sollte moglichst frih, klar und I6sungsorientiert erfolgen. Gute Eigentiimeransprache bedeu-
tet nicht, sofort Druck aufzubauen. Zunachst geht es darum, Informationen auszutauschen, Hindernisse
zu verstehen und Maoglichkeiten aufzuzeigen.Manchmal fehlt es Eigentimer:innen an Wissen Uber Forder
maoglichkeiten, an Erfahrung mit Sanierung oder Umnutzung oder schlicht an einer realistischen Vorstellung
davon, was mit dem Gebaude noch maoglich ist. In anderen Fallen besteht grundséatzlich Bereitschaft, aber
es fehlen Kontakte zu potenziellen Nutzer:innen, Planer:innen oder Unterstltzungsstrukturen. Gerade hier
kann ein kommunales oder regionales Leerstandsmanagement eine wichtige vermittelnde Rolle spielen.

Nutzungsperspektiven entwickeln

Wenn Eigentimer:innen grundsatzlich ansprechbar sind, stellt sich die Frage nach der passenden Nutzung.
Dabei gilt: Eine neue Nutzung muss zum Gebaude, zum Ort und zur Nachfrage passen.Fir den Landkreis
Gorlitz kommen unterschiedliche Nutzungsrichtungen in Betracht. Eine wichtige Rolle spielt die Wohnnut-
zung. Gerade dort, wo Gebaude in zentraler Lage liegen, wo Grundrisse angepasst werden kénnen oder
wo kleinere Wohneinheiten gebraucht werden, kann \Wohnen eine tragfahige Perspektive sein.

Neben Wohnen kommen auch gewerbliche Nutzungen in Betracht. Das kann fir kleinere Dienstleistungs-
angebote, Handwerk, regionale Produktion, kreative Arbeit oder kleinteilige Mischnutzungen interessant
sein. Gerade bei zentral gelegenen Gebaduden oder leerstehenden Ladenlokalen kann eine gewerbliche
Nutzung helfen, Ortsmitten wieder sichtbarer und aktiver zu machen. Fir den Landkreis Gorlitz bedeu-
tet das: Aktivierung sollte nicht zu eng gedacht werden. Nicht jedes Ladenlokal muss wieder ein Laden
werden. Denkbar sind auch Biros, Ateliers, kleine Werkstatten, Beratungsstellen, gemeinschaftliche
Angebote oder neue Mischformen von Arbeiten, Dienstleistung und Begegnung.
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Gemeinwohlorientierte und kulturelle Nutzungen

DarUber hinaus konnen soziale, kulturelle oder gemeinwohlorientierte Nutzungen eine wichtige Rolle
spielen. Solche Nutzungen mussen ebenfalls organisatorisch und finanziell tragfahig sein. Sie kdnnen aber
gerade dort sinnvoll sein, wo rein marktgetragene Losungen nur schwer entstehen. Dazu gehdren zum
Beispiel Treffpunkte, Beratungsangebote, kulturelle Rdume, Bildungsorte, Vereinsnutzungen oder gemein-
schaftlich getragene Projekte. Solche Nutzungen kdnnen leerstehende Gebaude wieder sichtbar machen
und zugleich einen Mehrwert fir den Ort schaffen.

Zwischennutzung als Entwicklungsschritt

Ein besonders hilfreicher Weg kann in vielen Fallen die Zwischennutzung sein. Zwischennutzung bedeutet,
dass ein Objekt zunachst nicht dauerhaft, sondern flir einen begrenzten Zeitraum genutzt wird. Das kann
ein leerstehendes Ladenlokal sein, das als Ausstellungsraum, Pop-up-Flache, Werkstatt, Treffpunkt oder
kleiner Veranstaltungsort genutzt wird. Es kann auch ein Gebaude sein, das vor einer spateren Sanierung
fur befristete Zwecke gedffnet wird.

Fir den Landkreis Gorlitz ist dieser Ansatz besonders interessant, weil Zwischennutzungen helfen kénnen,
Maoglichkeiten auszuprobieren, ohne sofort eine endgultige Entscheidung treffen zu missen. Zwischennut-
zung ist dabei nicht als bloRer Lickenflller zu verstehen. Richtig eingesetzt kann sie ein echter Entwick-
lungsschritt sein. Sie macht ein Gebaude wieder sichtbar, reduziert den Eindruck von Stillstand, testet
Nutzungen unter realen Bedingungen und bringt neue Akteur:innen mit einem Objekt in Kontakt.

Unterstiitzung, Anreize und Projektentwicklung

Far die Aktivierung und Entwicklung braucht es haufig Anreize und Unterstitzungsstrukturen. Dazu gehoren
Informationen Uber Fordermdglichkeiten, Hilfe bei der Projektentwicklung, Kontakte zu Planer:innen oder
potenziellen Nutzer:innen und in manchen Fallen auch kommunale Programme, Zuschlsse oder verein-
fachte Verfahren.

Fir den Landkreis Gorlitz heif’t das: Aktivierung ist nicht nur Sache einzelner Eigentimer:innen. Sie braucht
eine unterstltzende Umgebung, in der Informationen, Kontakte und Verfahren zusammengefihrt werden.
Das Leerstandsmanagement kann hier eine koordinierende Rolle Ubernehmen. Es kann helfen, erste
Projektideen zu scharfen, passende Ansprechpartner:iinnen zu finden, Forderzugange grob einzuordnen
und die nachsten Schritte realistisch zu strukturieren.
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Einzelobjekte und Portfolios zusammendenken

Gerade im Landkreis Gorlitz kann es sinnvoll sein, Leerstande nicht nur als Einzelobjekte, sondern geblindelt
in Portfolios zu betrachten. So lassen sich mehrere Gebaude in einer Stralke oder ahnliche Gebaudetypen
gemeinsam entwickeln, Nutzungen kombinieren und tragfahigere Perspektiven schaffen. Auch schwer
vermarktbare Einzelobjekte kénnen im Verbund attraktiver werden. Gleichzeitig kann es sinnvoll sein, Eigen-
tUmer:innen vergleichbarer Gebaudetypen gezielt zu vernetzen, um Erfahrungen auszutauschen und vonei-
nander zu lernen. Aktivierung bedeutet deshalb nicht nur, flr ein einzelnes Gebaude eine neue Nutzung zu
finden. Sie kann auch bedeuten, mehrere Objekte, Eigentimer:innen, Nutzungen und Entwicklungsziele
zusammenzufthren.

Aktivierung als schrittweiser Prozess

Aktivierung ist selten ein einmaliger Schritt. Haufig entsteht sie aus einer Abfolge kleiner Entscheidungen:
Eigentimer:innen ansprechen, Zustand klaren, Nutzungsideen prifen, Zwischennutzung ermoglichen, Forde-
rung sondieren, Partneriinnen gewinnen und eine tragfahige Entwicklung vorbereiten. Fir den Landkreis
Gorlitz bedeutet das: Leerstandsaktivierung braucht Geduld, klare Verfahren und realistische Erwartun-
gen. Sie sollte Moglichkeiten eréffnen, ohne falsche Versprechen zu machen. Entscheidend ist, dass aus
unbestimmtem Leerstand wieder ein bearbeitbarer Prozess wird.
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8. KOMMUNIKATION UND BETEILIGUNG

Gutes Leerstandsmanagement ist nicht nur eine fachliche und rechtliche Aufgabe. Es ist auch eine Frage
der Kommunikation. Leerstande betreffen nicht nur Gebaude, sondern immer auch Menschen, Nachbar
schaften und das Bild eines Ortes. Deshalb ist es wichtig, dass der Umgang mit Leerstand nachvollziehbar
erklart, offen begleitet und — wo sinnvoll — gemeinsam mit anderen gestaltet wird.

Gerade im Landkreis Gorlitz ist das bedeutsam, weil viele Leerstande in kleineren Stadten, Gemeinden und
Ortsteilen eine hohe Sichtbarkeit haben. Oft kennen viele Menschen die betroffenen Gebaude seit Jahren.
Manche verbinden Erinnerungen damit, andere argern sich Uber den Zustand, wieder andere hoffen auf
neue Nutzungen. Gute Kommunikation hilft deshalb, Unsicherheit zu verringern, Erwartungen realistischer
zu machen und Vertrauen in das kommunale Handeln zu starken.

Offentliche Verstandlichkeit

Der Umgang mit Leerstand ist oft komplex. Es geht um Eigentumsfragen, bauliche Zustande, Forder
maglichkeiten, rechtliche Grenzen und langfristige Entscheidungen. Fir AufRenstehende ist nicht immer
erkennbar, warum ein Gebaude nicht schneller bearbeitet wird oder warum eine scheinbar einfache
Losung nicht umgesetzt werden kann. Das Leerstandsmanagement sollte daher in verstandlicher und
klarer Sprache darlegen, welche Schritte bereits erfolgt sind und warum bestimmte Malinahmen Zeit
in Anspruch nehmen. Das bedeutet nicht, alle internen Details 6ffentlich zu machen. Es bedeutet aber,
nachvollziehbar zu vermitteln, dass nicht Untatigkeit vorliegt, sondern ein geordneter Prozess.

Gerade bei schwierigen Fallen ist diese Transparenz wichtig. Wenn Gebéaude lange leer stehen oder sicht-
bar verfallen, entsteht in der Offentlichkeit schnell der Eindruck, dass ,nichts passiert”. In Wirklichkeit
kénnen Eigentumsklarung, Sicherung, rechtliche Priifung oder Abstimmung mit Fachstellen bereits laufen.

Gute Kommunikation hilft, solche Bearbeitungsprozesse sichtbar zu machen, ohne vorschnell Ergebnisse
zu versprechen. Sie schitzt damit auch vor falschen Erwartungen. Denn nicht jeder Leerstand lasst sich
kurzfristig l0sen.

Beteiligung

Beteiligung bedeutet nicht, dass jede Entscheidung Uber Leerstande offentlich abgestimmt wird. Beteili-
gung bedeutet vielmehr, dass Wissen, Erfahrungen und Perspektiven aus dem Umfeld ernst genommen
werden.

Gerade Anwohner:innen, lokale Initiativen, Vereine oder Gewerbetreibende wissen oft sehr genau, welche
Wirkung ein leerstehendes Gebaude auf einen Ort hat, welche Entwicklungen in einem Quartier sichtbar
sind oder welche Nutzungen vorstellbar waren. Solches Wissen kann fur die Bewertung und Entwicklung
von Leerstanden sehr wertvoll sein. Auch fir den Landkreis Gorlitz spricht vieles dafir, Beteiligung dort
einzusetzen, wo sie zur Qualitat von Entscheidungen beitragt.

19 |



s

Dabei muss Beteiligung gut gerahmt sein. Nicht jede Idee lasst sich umsetzen, und nicht jede gewlinschte
Nutzung ist wirtschaftlich oder rechtlich tragfahig. Gute Beteiligung schafft deshalb Rdume flr Austausch,
ohne Erwartungen zu wecken, die spater nicht erflllt werden kénnen. Sie fragt nach Wahrnehmungen,
Bedarfen und Méglichkeiten, bleibt aber klar in der Entscheidungshoheit.

Besonders hilfreich kann Beteiligung bei strategisch wichtigen Objekten, in Ortskernen oder bei geplanten
Zwischennutzungen sein. Dort konnen Gesprache, Werkstattformate, lokale Runden oder auch kleinere
offentliche Austauschformate helfen, Nutzungsperspektiven sichtbarer zu machen und Akzeptanz far
spatere Entscheidungen zu starken.

Umgang mit Konflikten

Leerstand berlhrt oft unterschiedliche Interessen. Eigentimer:innen wollen manchmal maglichst wenig
eingreifen. Kommunen wollen Missstande beseitigen. Nachbar:innen wiinschen sich schnelle Ldsun-
gen. Potenzielle Nutzer:innen brauchen Planungssicherheit. Politik und Offentlichkeit erwarten sichtbare
Fortschritte.

Solche Interessen verlaufen nicht immer parallel. Gute Kommunikation bedeutet deshalb auch, Konflikte
nicht zu verdrangen, sondern sie geordnet zu bearbeiten. Das gelingt am besten, wenn die Rollen klar sind,
Informationen verlasslich flieRen und Entscheidungen sachlich begriindet werden.

Aktive Bild- und Imagearbeit

Leerstand pragt die Wahrnehmung von Orten. Dunkle Schaufenster, verfallene Gebaude oder ungenutzte
Flachen beeinflussen, wie Ortskerne und Quartiere gesehen werden. Deshalb ist es sinnvoll, nicht nur
am Objekt selbst zu arbeiten, sondern auch am Bild, das von einem Ort nach auf3en und innen entsteht.
Gerade niedrigschwellige Malinahmen, temporare Nutzungen und aktivierende Projekte kdnnen durch das
Leerstandsmanagement gezielt angestoféen werden, um sichtbare Impulse zu setzen, Aufmerksamkeit zu
erzeugen und erste positive Entwicklungen — auch in der Wahrnehmung des Ortes — anzustofen.

Das bedeutet nicht, Probleme zu Uberdecken. Es bedeutet, Entwicklungen sichtbar zu machen, positive
Schritte zu erzahlen und Orte nicht auf ihre Leerstande zu reduzieren. Gerade temporare Nutzungen,
kleinere Aktivierungen oder sichtbar gesicherte Problemobjekte kdnnen kommunikativ wichtig sein, weil
sie zeigen, dass Bewegung entsteht.

Far den Landkreis Gorlitz bedeutet das: Kommunikation und Beteiligung sind kein Zusatz, sondern ein
fester Bestandteil guten Leerstandsmanagements. Sie machen Prozesse verstandlicher, verbessern
Entscheidungen, starken Akzeptanz und helfen, Konflikte geordnet zu bearbeiten. Vor allem tragen sie dazu
bei, dass Leerstand nicht nur als Zeichen des Verlusts wahrgenommen wird, sondern auch als Aufgabe, die
aktiv, offen und verantwortungsvoll bearbeitet wird.
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9. MONITORING UND ERFOLGSKONTROLLE

Leerstandsmanagement ist keine einmalige MaRnahme, sondern ein dauerhafter Prozess. Deshalb reicht
es nicht aus, Leerstande zu erfassen, zu bewerten und einzelne MalRnahmen einzuleiten. Es muss auch
Uberprift werden, ob diese MaRnahmen wirken, wie sich die Lage verandert und wo nachgesteuert
werden muss. Genau daflr braucht es Monitoring und Erfolgskontrolle. Gemeint ist damit eine regel-
maéaRige Beobachtung und Auswertung der Entwicklung von Leerstanden im Landkreis Gorlitz. Gutes
Leerstandsmanagement arbeitet nicht nur mit Zielen, sondern auch mit Rickmeldungen aus der Praxis.

Ein erster wichtiger Grund fir Monitoring ist die Dynamik des Themas. Leerstand verandert sich standig.
Neue Objekte kommen hinzu, andere werden wieder genutzt, manche verschlechtern sich baulich, andere
wechseln den Eigentimer oder erhalten neue Entwicklungsperspektiven. Ohne fortlaufende Beobachtung
veralten einmal erhobene Daten sehr schnell. Dann wird auf einer Grundlage gearbeitet, die die tatsachli-
che Lage nicht mehr richtig abbildet. Auch fir den Landkreis Gorlitz gilt deshalb: Eine gute Erfassung muss
regelmalig fortgeschrieben werden.

Monitoring bedeutet zunéchst, dass wichtige Informationen in sinnvollen Abstanden tiberpriift und
aktualisiert werden. Dazu gehort zum Beispiel die Frage, ob ein Objekt noch leer steht, ob sich sein bauli-
cher Zustand verandert hat, ob neue Risiken entstanden sind, ob Eigentum geklart wurde oder ob sich eine
Nutzungsperspektive entwickelt hat. Es geht aber nicht nur um Einzelfalle. Auch auf Ebene von Ortsteilen,
Kommunen oder bestimmten Gebaudetypen kénnen Entwicklungen beobachtet werden. So wird sichtbar,
wo sich Leerstande haufen, wo sich Problemlagen entspannen oder wo neue Schwerpunkte entstehen.
Gerade fur eine regionale Strategie ist diese Ubergeordnete Sicht wichtig.

Monitoring ist auBerdem wichtig fiir die Prioritatensetzung. \Wenn sichtbar wird, welche MafRnah-
men Wirkung zeigen und wo sich Falle trotz Aufwand kaum bewegen, kann das Leerstandsmanagement
daraus lernen. Vielleicht lohnt sich in einem Bereich eine starkere Eigentimeransprache, wahrend in einem
anderen eher die Sicherung im Vordergrund stehen sollte. Vielleicht zeigt sich, dass bestimmte Gebaud-
etypen leichter aktivierbar sind als andere. Oder dass einzelne Kommunen besonders gute Erfahrungen
mit bestimmten Vorgehensweisen gemacht haben. Erfolgskontrolle dient also nicht nur der Rechenschaft,
sondern auch dem Lernen und Verbessern.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die regelmaRige Berichterstattung. Damit Monitoring nicht nur intern
bleibt, sollte es in angemessener Form auch nach aufsen gespiegelt werden. Das kann Uber kurze Berichte,
Arbeitsstande oder zusammenfassende Ubersichten geschehen. Solche Berichte helfen Politik, Verwaltung
und Projektpartner:innen, den Stand der Dinge besser zu verstehen. Sie starken aufRerdem die Verbindlich-
keit des Themas.

Gute Erfolgskontrolle bedeutet schlieBlich auch, Strategien anpassen zu konnen. Ein Leitfaden oder
ein MaBnahmenkonzept darf nicht starr sein. Wenn sich zeigt, dass bestimmte Verfahren nicht funkti-
onieren, dass neue Férdermoglichkeiten entstehen oder dass sich Problemlagen verdndern, muss
darauf reagiert werden. Genau hier schliet sich der Kreis zum Leerstandskompass. Monitoring
liefert die Grundlage dafiir, das Leerstandsmanagement im Landkreis Gérlitz nicht nur umzusetzen,
sondern mit der Zeit auch weiterzuentwickeln.
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Sie haben Fragen zum Umgang mit Leerstand?

Ob konkrete Anliegen zum Leerstandsmanagement, ein ausgefullter
Leerstandskompass, erste Ideen flr eine Nachnutzung oder bereits
weiterentwickelte Vorhaben: Nehmen Sie gern Kontakt auf!

Die Taskforce Strukturwandel der ENO steht als Ansprechpartnerin zur
Verfligung. Sie unterstltzt bei der Einordnung von Leerstanden, der
Beratung und Weiterentwicklung von Vorhaben, hilft bei der Suche
nach geeigneten Fordermdoglichkeiten und vermittelt bei Bedarf
passende Fachstellen, Kontakte oder weitere Ansprechpartner:innen.

Bei Bedarf stellt die Taskforce Strukturwandel der ENO den Kontakt
zum Amt fUr Infrastruktur und Mobilitat her.

Kontakt: www.strukturwandel-oberlausitz.de/kontakt

Nutzungsperspektiven fur Leerstand
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10. BIBLIOTHEK DER LEITFADEN

Die zusammengestellte Bibliothek dient als systematischer Uberblick ber bestehende Leitfaden und
Handreichungen zur Leerstandsaktivierung. Sie macht vorhandenes Wissen zu Nutzungen, Instrumenten
und Immobilientypen zuganglich und zeigt zugleich die fachliche Breite bestehender Ansatze:

INSTRUMENTENBEZOGENE LEITFADEN biindeln Verfahren, Werkzeuge und Steuerungsinstru-
mente fiir den strategischen und rechtssicheren Umgang mit Leerstand.

¢ Verwahrloste Immobilien - Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang mit
verwahrlosten Immobilien (,,Schrottimmobilien”)

Jahr: 2014 | Herausgeber: BMUB

Der Leitfaden bietet eine systematische Orientierung zu rechtlichen Instrumenten fir den Umgang mit
verwahrlosten Immobilien und deren negativen Auswirkungen auf Umfeld und Entwicklung.

www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/ministerien/bmub/verschiedene-themen/2014/verwahr
loste-immobilien.html

e Umgang mit Leerstand (Arbeitshilfe Stadtumbau)
Jahr: 2017 | Herausgeber: BMUB

Die Arbeitshilfe zeigt, wie Leerstand strategisch eingeordnet und mit MaRnahmen wie Sanierung, Riickbau,
Zwischennutzung oder Bestandsanpassung bearbeitet werden kann.

www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/\VeitereProgramme/Stadtumbau/Umgang-
mitLeerstand.pdf

e Zukunft statt Leerstand. Gebaude nach Konzept verauRern. Ein Leitfaden fiir kleinere Kommunen

NP2

Jahr: 2023 | Herausgeber: Netzwerk Zukunftsorte e. V. / Montag Stiftung Urbane Raume gAG

Der Leitfaden erlautert Konzeptvergaben als Instrument, um Gebaude nicht nur nach Preis, sondern nach

tragfahiger, ortsbezogener und gemeinwohlorientierter Nutzung zu entwickeln.

ﬂ\ zukunftsorte.land/assets/site/publikationen/Zukunft_statt Leerstand web 0424.pdf

¢ Handlungsstrategie Leerstandsaktivierung
Jahr: 2025 | Herausgeber: BMWSB

Die Strategie bundelt politische, fachliche und forderbezogene Ansatze, um Leerstand als Ressource flr
Wohnen, Ortsentwicklung und regionale Stabilisierung zu aktivieren.

V4

www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/\WVebs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/handlungsstrate-

-~ gie-leerstandsaktivierung.html
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NUTZUNGSBEZOGENE LEITFADEN versammeln Ansatze zu konkreten Nachnutzungen, Nutzungs-
konzepten und Aktivierungsformaten fiir leerstehende Raume.

¢ Coworking im landlichen Raum. Menschen, Modelle, Trends
Jahr: 2020 | Herausgeber: Bertelsmann Stiftung

Der Leitfaden zeigt Coworking als flexibles Nutzungskonzept, das leerstehende Gebaude aktiviert, neue
Arbeitsformen ermdglicht und landliche Orte sozial wie wirtschaftlich starkt.

www.bertelsmann-stiftung.de/de/publikationen/publikation/did/coworking-im-laendlichen-raum-all

A

¢ Coworking auf dem Land - Potenziale fiir landliche Raume (BULE-Broschiire)
Jahr: 2022 | Herausgeber: BMEL (heute BMLEH)

Die Broschure verdeutlicht, wie Coworking-Angebote zur Ortskernbelebung, Pendelvermeidung und regio-
nalen Wertschdpfung beitragen kénnen.

ﬂ: www.bmleh.de/SharedDocs/Downloads/DE/Broschueren/coworking-land-bule.pdf

¢ Pop-up Prignitz —-Temporare Nutzungen im landlichen Raum (Broschiire)
Jahr: 2023 | Herausgeber: Neuland21

Die Broschure zeigt temporare Nutzungen als niedrigschwelligen Weg, Leerstand sichtbar zu machen,
Nutzungsideen zu testen und langfristige Perspektiven vorzubereiten.

ﬂ\— neuland?1.de/wp-content/uploads/2024/09/231127-popupprignitz-broschuere-web-doppel.pdf
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TYPOLOGIEBEZOGENE LEITFADEN fokussieren auf bestimmte Geb&audearten, Lagen oder Problemty-
pen und zeigen passende Handlungsansatze fir diese spezifischen Leerstandssituationen.

¢ Leitfaden Umgang mit Problemimmobilien. Herausforderungen und Losungen im Quartierskontext
Jahr: 2020 | Herausgeber: BBSR

Der Leitfaden zeigt Problemimmobilien als Quartiersaufgabe und verbindet rechtliche, planerische und
forderbezogene Handlungsansatze.

www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2020/leitfaden-problemim-
mobilien-dl.pdf

¢ Innenstadt-Ratgeber. GroRimmobilien und Warenhauser

Jahr: 2023 | Herausgeber: BMWSB

Der Ratgeber beschreibt grof$flachige Schlisselimmobilien als zentrale Potenzialraume fir neue
Nutzungsmischungen, Frequenzsicherung und Innenstadtentwicklung.

www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/stadtentwicklung/grossimmobi-
lien.pdf

¢ Handreichung: Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen

Jahr: 2022 | Herausgeber: Netzwerk Stadtentwicklung NRW

Die Handreichung zeigt, wie leerstehende Erdgeschossflachen durch neue Nutzungen, Zentrenmanage-
ment und Kooperationen wieder in lebendige Orts- und Stadtzentren eingebunden werden kénnen.

www.netzwerk-stadtentwicklung.nrw/fileadmin/user_upload/Hauptnavigation/05 Publikationen/
AG_Innenstadt Publikationen/Magazine/221229 Handreichung Leerstand.pdf

Hinweis: Wahrend der Bearbeitungszeit des Projekts ,Nutzungsperspektiven flr Leerstand” erschien im
Februar 2026 eine Publikation des Netzwerk Zukunftsorte e. V., die die fir den Landkreis Gorlitz entwickel-
ten Ansatze inhaltlich bestatigt und fachlich untermauert. Die Verdffentlichung formuliert einen vergleich-
baren Zugang zur systematischen Leerstandsaktivierung in Klein- und Mittelstadten und kann damit als
externe Validierung der gewahlten Herangehensweise gelesen werden:

e NEXT LEVEL - Wissenstransfer fiir Leerstandsbelebung in Klein- und Mittelstadten
Jahr: 2025 | Herausgeber: Netzwerk Zukunftsorte e. V.

Die Publikation bestatigt Leerstandsbelebung als systematische Entwicklungsaufgabe, die Wissenstrans-
fer, lokale Netzwerke und tragfahige Nutzungskonzepte verbindet.

zukunftsorte.land/assets/site/publikationen/NZO-NextLevel-web.pdf
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11. LEERSTANDSKOMPASS

Der Leerstandskompass unterstiitzt Kommunen, Eigentiimer:iinnen und
weitere Akteur:innen dabei, die Frage nach einer ersten fachlichen Einschat-
zung strukturiert zu bearbeiten. Er ist als praktische Arbeitshilfe gedacht, um
das Nachnutzungspotenzial eines leerstehenden Gebaudes besser einschatzen
zu konnen und den Arbeitsaufwand einer Wiedernutzbarmachung ggf. auch
mit weiteren Gebauden zu vergleichen. Dabei geht es nicht darum, ein Objekt
abschlieRend zu bewerten oder frithzeitig auszuschlie3en. Vielmehr macht der
Kompass sichtbar, wo bereits gute Voraussetzungen bestehen, wo Unsicherhei-
ten vorliegen und an welchen Stellen weiterer Informations-, Beratungs- oder
Arbeitsbedarf besteht.

Aufbau des Leerstandskompass
Drei aufeinander aufbauende Bestandteile

A Erlauterung zur Anwendung
Sie beschreibt die Arbeitsweise mit dem Kompass und zeigt, wie Ergeb-
nisse eingeordnet und nachste Schritte abgeleitet werden kdnnen.

5 Faktensheet , Harte Standortfaktoren”
Hier werden grundlegende Objekt- und Standortdaten gesammelt, etwa
Lage, Nutzung, Eigentumssituation, ErschlieRung, Planungsrecht und bauli
cher Zustand.

C Bewertungsblatter
Sie dienen der vertiefenden Einschatzung zentraler Fragen der Wieder
nutzbarmachung. Auswahlmdglichkeiten und Quellenhinweise machen
Potenziale, Risiken und Klarungsbedarfe sichtbar.Sheet behandelt ein zentral-
es Thema der Wiedernutzbarmachung, enthalt konkrete Auswahimaoglichkei-
ten und verweist auf mogliche Quellen zur Beantwortung der jeweiligen
Fragen.
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A Erlauterung zur Anwendung

Der Leerstandkompass unterstiitzt Sie dabei, leerstehende Immobilien systematisch einzuschét-
zen und néachste Schritte fiir eine mégliche Aktivierung vorzubereiten. Er hilft lhnen, Potenziale,
Risiken und offene Fragen eines Objekts sichtbar zu machen und eine gemeinsame Entschei-
dungsgrundlage fiir Kommune, Eigentiimer:innen, Fachstellen und weitere Beteiligte zu schaffen.

Schritt 1: Faktenblatt ,,Harte Standortfaktoren” ausfiillen

Beginnen Sie mit der Zusammenstellung der grundlegenden Standort- und Objektinformationen im
Beiblatt ,, Erfassung harter Standortfaktoren”. Erfassen Sie hier zentrale Rahmendaten zur Immobilie,
zur Lage, zum Zustand, zur Erreichbarkeit, zur Eigentumssituation und zu weiteren objektbezogenen
Grundlagen. Diese Informationen bilden die Basis fir alle weiteren Bewertungen und helfen, das Objekt
realistisch einzuordnen.

Schritt 2: Bewertungsblatter ausfiillen

Bearbeiten Sie anschlieRend die thematisch gegliederten Bewertungsblatter des Leerstandkompasses.
Gehen Sie die Kriteriengruppen wie Nutzung, Finanzierbarkeit, weiche Standortfaktoren und Miteinander
Schritt fur Schritt durch und wahlen Sie pro Kriterium die passende Antwortoption im Ampelsystem aus.
Nutzen Sie zur Beantwortung der Fragen die Hinweise auf Quellen.

Jede Karte enthalt:
¢ cine klar formulierte Leitfrage;
¢ definierte Antwortoptionen;
¢ Hinweise auf relevante Quellen oder erforderliche Nachweise.

Die Bewertung ist dabei nicht als starres Ausschlussverfahren zu verstehen, sondern als Orientierungs-
hilfe: Gelbe, rote oder offene Einschatzungen zeigen, wo weiterer Klarungsbedarf besteht.

Schritt 3: Kontakt mit der ENO aufnehmen

Wenn die Karte und die Bewertungsblatter ausgeflillt sind- oder Sie Hilfe beim Ausflllen bendtigen,
nehmen Sie Kontakt mit der ENO auf, um die Ergebnisse und Licken gemeinsam einzuordnen. Die ENO
kann Sie dabei unterstltzen, offene Fragen zu klaren, geeignete Partner:innen einzubinden und maogliche
nachste Schritte fur die Aktivierung des Leerstands abzuleiten. Auf dieser Grundlage kann aus der ersten
Einschatzung eine konkrete Nutzungsperspektive oder ein weiterflhrender Prifprozess entstehen.

Die Taskforce Strukturwandel der ENO steht als Ansprechpartnerin zur E E
Verflgung. Sie unterstitzt bei der Einordnung von Leerstdnden, der 2

Beratung und Weiterentwicklung von Vorhaben, hilft bei der Suche

nach geeigneten Fordermaoglichkeiten und vermittelt bei Bedarf

passende Fachstellen, Kontakte oder weitere Ansprechpartner:innen. E -

Kontakt: www.strukturwandel-oberlausitz.de/kontakt

27 |



Faktenblatt ,Harte Standortfaktoren”

B8

'ANdQ Bunuiejjug

31oN1sSpunJo) we usyoe|ied

ONISpuNIo) jne usyoe|ied

ST PEY

‘ue|d-g Wi 3onispunic) Bunsiemnz

'dN4 Wi yonispunic Bunsiemnz

Bunuejdyaneg

:UBYoe|11yoepIsAuLISe|l|Y

uajsejy

‘(Usuul) uspeyosneg

‘(usgJne) uspeyosneg

:UOIIYNIISUOY Ylemneg 118yiaydISpuels

yiembel| / y11e1S pueisnzepnegen)

(W) (ZING) |yezuassewneg

{1 gW) (249) 1yezuayoe|yssoyossn

(ZW) (z4D) Iyezusyoepunio
uawinjoA pun ayael4

:BunzinN ayo1Bunidsin

Bunzynp

:91Y21YydSaK) INZ UOI1BWIOLU|

:bunzinN ebnieziaq

-yelneg
91Yo1Yyosan

09

:uojele |

‘lew3

:9WRUIOA

‘auleN

upidupedysaidsuy pun upiawniuabiy

‘aljlgoww| Jep Bunuyolezeg

‘oli0ba1ey

‘puelsSnzepnegen)

apneqen

28

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



Bewertungsblatter

C

jusyoneuq yoou 19leds

91§ UapJam 9sa1( "usuemuayoeld
uep Hw ejjeqe] euis 8ig
u9||91s1@ pun aue|d Jep Buniyoig
19p }w 91§ uauulbag :ddij

Bunyonsialunyamuwin
usIpNiS— "N J9lSeleudlISe|l|Y
Bunyonsiaiun ayasnels
Buniaieysuspeyosg

gan ne| wamjewuaq
ualyoeinbyoejneg

W ul 4NN

gW /zW Ul ZING pun z49 ‘Z49
(811uyos / 8sslipunin) suejd

uajjanp 91ueAd|ay

palgQ 219Uy Sep N} 1UBAS|SI 1YIIU 18|
ualoMIUBa( IYDIU YIIS 1SSET

nz 16uipaqg Jnu Japo 1YoIu Y|

Nz 9S19M|18] W11 |

nzigul

:usaydl|bowHoMIuy

i1oubioab

BunzinuyoeN suallusIO|yoMuUlaWaB 19po |BI1ZOS ‘YdI|eYISHIM
auls 4Ny yoljzzespunib 1e11]1qIXa]4 Ud|[8JNPINJIS J8UISS pun Udlse|l|y
Jayoi|Bow ‘spueisnz uaydijneq saulas abe|punio jne palgQ sep 1s|

BunzinuyoeN 4nz Bunubig :wnua)

DNNZLNN :3ddNYONITYILTIN

ojo) N0

29



juabiaz uabejialun aIp yois

91G Ua8sse| pun ulwJid] uauld aIg
uayoe|\ :195s9q YOON jud||91saq

Nz sunwwoy| Jap 19q uabejiayun
9||e Bn1eziyoau a1 uayonsiop :ddi|

W ul 4NN

gW /zW Ul ZING pun 749 ‘ZHD
Bungaiyosig Hw uejdabe
siuyolazianualse|neg
(811uyos / 8ssupunin) sue|d
aueyin|4

Beisjuiayongpunic

:us||enp 81ueAd|aYy

pialgqQ 819U SBP INJ JUBAB|S JYDIU S|
usMOoMIUBS(] 1YdIU YoIS 1SSe

nz 16uipaqg d1nu 18P0 1Yd1U Yy |

Nz 9siam|1a} i1

Nzl

:us Yol BowoMIUY

¢(1eAldd JBpO [RUNWWOY

‘le1zos ‘yoijqiemab 'g -z) usuondosbunziny ayoijpaiyossialun
pueM}jny Wa||dIzuBUl} PUN WaYydl|neq waleqialHaA Hw sapalqo
sap JnpnJ1S aydineq pun Bungalyosiy ‘ssupunic usyoljbowsy

uauondosbBunzinp :wnd3)

DNNZLNN ‘3ddNYONITYILIIN

ojo) J7NO

30

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



julwia] uauld
whn a13lq pun jne uauuj:ia||d1si3
usaiep W DPeluUo)| 815 uswyau
‘uepuly elpnissuedieqyoep
auld 91§ UUap ddi]

alpnisslayleqyoe|pl

uajjanp 91ueAd|ay

PlalgQ 91943jU0)] Sep INj JUBAS|SI 1YIIU 1S|
uBLOMIURS(Q 1YdIU YOIS 1SSeT

nz 16uipaq Inu J8pPOo 1YdIu W |

Nz 9S19M|191 LI |

Nz ]

:use Yol BownoMmiuy

iMep Jeqyaizjjoayoeu uauayoijfowsbuniaizueuiy

*MzZQ -19pJ04 pun assiuljeylanswniuabig ‘usnayydljliomiueIap
‘uabunijels|alz aimos uabunbBuipaquawyey uaydijpyodal

pun uayoIjeyYISHIM ‘usjeuoipjuny ‘uayasiiaue|d ‘uayoineq aip aip
‘10A BIpnissliayleqyor|\ aleqise|aq aula suaiaqg BalgqO sep 4ny 16917

e1pN1SSHeIeqyoR|A (WNIIB1IY

DNNZLNN :3ddNYONITYILTIN

ojo) J7N0

31



julsine|da aue|d J9p usabessny
uayolj}uUSssSaMm 3Ip YaIs 9IS uasse|
pun BunjjemiaAneg Jop Jw
ulwlia] uauld alg uayoey ddi

uauul:dezinN [0
uauul:uslolsaAu| |07
siuyolazisAualse|neg

(em1uyos / 8ssupunin) aueid
Besjuiayongpunin

goneg oL § uejduswyey
MASNI

gonegq ge§ ‘ve§ ‘ueld-g

dN4

ua|janp a1ueAs|ay

PdlgQ 21945U0) Sep 4NJ JUBAS|BI 1YDIU 1S|
uauoMIUBaQ 1Ydlu YoIs 1SseT

nz 16u1paq Jnu Japo 1YoIu Ui |

Nz 8slam|1a) Y|

Nzl

:usleydlbowliomiuy

¢(Bunziaswn aip 4ny aAIadsiad aydij}az ayosiisijeal

U9 UdUUII0ISBAU| JBPO UBUUI:I8zZINN ud||ai1zualod 1a3181q

pun seqgJaiaipje Bisuyeniw 1apo biisuyziny usbunbuipaquawyey
uayal3yoal usuaqabab uap Jaiun PBIGQO Sep 1s|

HONJBQUBIAIDY (WNLIBYLY

DNNZLNN ‘3ddNYONITYILTIN

oJoX J/NO

32

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



*UswWyaunzioAa
Bunzjeyosuloualso)| 9qoib
9]1s19 aula uajyez uajjowwesab
Jaly| pueyue 8|S UBYONSIOA
jusuyoal a1g uassnw 3zior :ddij

uolle|Ny|B)udlSO}USCaUSgIamMI]
ualyoeinbramsiysyIap
Bunzinp 1nz Bunue|dsielpinbiq
Bunzinp Jnz uejdssauisng
09681l

NIQ ‘Mmdsq uabessneuslsoy|

9/Z NIQ ‘Mdsq usbessneusalsoy|
abessnesiaidiney| |pulqian

us|[anp 91ueAd|aY

pialqQ 819Uy SBP INJ JUBAB|SI JYDIU IS|
ualoMIUBa(g 1YdIU YOIS 1SSET

nz 16uipag dnu 18P0 1Yd1U Yy |

Nz 9SI19M|181 W4 |

Nz Wl

:usuyyoIBouoMIUY

{S}1BPAQqSUOIHISOAU|
ualeqneyosiagn Sauld pun [8RIWJISpPI04 Jaieqbnyian punibisiuly
wap JOA aiapuosaqsul ‘Biyejbeay yoijpeyosuim ywesabsul
ualsoyab|o4 pun -suolHIsaAU| ‘siaidiney] uoa Bunbiryoisyoniag
Ja1un sapdlqQ sap Bunzinuwn pun Buniajueg aip 1s|

uaxBiyejbes ) ayolyeyISUIM (WnBIY

LINYVIYITZNYNIL ‘:IddNYONITYILTIN

ojo) J~NO

33



ieisijoyisly aule ydeuep

91Q ud[]91s1] "weajuduul:adxy
uaulo Jw yoeidson sep aig
uayong "19}19M Jyolu 91na|yoe
alp auyo aIg uawwoy 181H :ddi]

usuul:azinN |01
UBUUI:UBJ0ISaAU]| |0
s|uyolaziaAualse|neg
(8n1uyos / 8ssupunin) sue|d
Beisjuloyongpunun

ueld-g

dN4d

Bunyonsiajunyamuwn
uaIpnis— "n Jal1seleyualse|}|y
Bunyonsiaiun ayosiiels
Bunisieysuapeyoss

gan ine| uamjewuaqg
uaiyoeinbyoejnegq

W ul 4NN

gW /zW Ul ZING pun Z49 ‘Z49
(811uyos / esslipunin) suejd

:us||anp d1ueAS|9Y

PIdlgQ 91943U0)] Sep INj JUBAS|DI IYDIU 1S|
uslOoMIURA( IYDIU YIIS 1SSET

nz 16u1paqg Jnu Japo 1YdIu W |

NZ 9S19M|18} I L

Nz Yyl

:usaysl|bowHoMIuY

;Halznpal ge|\ saieqiadiion
ule jne Japo uepeb ‘ynideb sielaq (usbBuniaplojuy ayolneq
18P0 8yosiuydsl ‘usuayiaydisun ayaljysaisbunueld ‘usise|yy
'g *z) sapdlqQ sap uayIslsSBuN}oIMIUT UBYDI|IUBSAM BIP PUIS

Bunzigyosuleoy|isiy :WNeIY

LIDYVIYITZNYNIL :3ddNYONITYIL TN

ojo) J7N0

34

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



jusbunbuipaqiapigo4 sn|d
ujeniwliaplo4 yseu a|g uabeuy pun
piefoad sep a1g uabloz ‘us||91s19p104
alp 81§ uayonsag *,uazind

uayuI” 1S uassnuwi 3zyor :ddi|

(usyueg) usuonipuoysuaysjieq
(3443) spuod4-nN3
awuweiboidjeuoibay

pun -[apueminpniig
sawuweiboud suabozaqgew)
Bunispiojewuag
Buniapioineqgalpels
Bulussiog-wwesboidiapio4
goneg oyl § uelduswyey

NA
assI|ny48pJ04

ugjjanp 91ueAd|aYy

PI2[gQ 91843U0)] SEp INj JUBAS|DI IYDIU 1S|
usnoMIURa( YDIU YoIS 1SSe

nz 16uipaqg Jnu 18po IYdIU P |

Nz 8S19M|18] W1 |

Nz Yyl

:uauayolfownomiuy

islanpue Japo aunwwoy| yainp Buniesag Jabipunyyoey

9IMOS uduulauledsbuniaizueuly ‘uswwelboidiapio4 uslaubioab
nz sBuebnz sap yoigaijyasuia ‘usaipjadsiadsbunialzueul

pun -19pJo4 ayoasiisijeal sapjalqQ sap Buniaiaipieay aip 4Ny uayalsag

aAIDjadsiadiapioS :wnL8Y

LINYVIYITZNYNIL :3ddNYONITYILIYN

0000

35



jue asjasduaijigouww| aIp yone yais
81 uaneyog "uapuiy yueg Jaty|

19 91§ UauuQy asal(q ‘uayonsine
uauuj:wouoyQualjiqow i

a1nb aig uayjjos 1z19 :ddi]

uswJone|dualjiqgowwy|
aleqgbnjian
goneg ge§ ‘el ‘ueld-g

€W /zw ul ZING pun z49 ‘Z4H
Bungaljyosi3 3w uejdabe

siuyolaziaAusise|neg
(8h1uyos / esslipunin) sue|d
aueyIn|4

:ua|janp a1ueAs|ay

PlalgQ 21843U0)] Sep 4Nj JUBAS|SI 1YDIU 1S|
uaHOoMIUBA(] 1YdIU OIS 1SSET

nz 16uipaq dnu 18P0 1YoIU Y|

Nz 9S19M|18] L4 |

Nzl

:usyayalbowpoMmuy

£1Sl Jegpuliine 1yd19| UaUUI:I01SOAU| 18P0 UsUULI8ZINN
9||91zualod N} S8 SSePOS ‘JegpPBWISA AR PUN JBqIYDIS YI1|1Ud40
‘1sseyia yosipewalsAs (snieis Jayoljpyoaisbunue|d ‘pueisnz ‘o904
‘aben 'g 'z) usbunbBuipaquawyey UslUBAS|a] UBUISS LW PBIqO sep 1s|

Bunpjiewla )\ (WNLBL)

LIDYVIYITZNYNIL :3ddNYONITYIL TN

ojo) J7N0O

36

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



jute azie|dyied pun

aBampey ‘uabBunpuiqsaauyeqg
‘uageJ1g ‘ualuisng aj|e auey|
aula ul yois a1g usauyolaz :ddij

Bunbiosiap asAjeuepjaiwn
ue|dsayayianperiye
ue|dsiyayiaAuagels

aueyzie|d|81S

wel] ‘uyeg ‘sng auejdiye4
(zuanbau4

"Pjul) 8sAjeuep|ajwin-ANdQ
31U04IYo0s|

wnJiuaziaqQ ‘-|anl\ ‘-punig

us|[anp 91ueAd|aY

PalgO 2185U0y Sep 4N} JUBAS|BI IYIIU 1S|
US81I0MIURSJ 1YDIU YOIS 1SSe

nz 1Buipaq Jnu Japo 1Yoiu Y|

Nz 8SI9M[18] 141 |

NZ Yyl

:uayajyolbowomiuy

inpjniiseau|
Jauabozaqgsyiampuey pun uabunisiapsuaiq ‘Bunbiosiaop
Jopusbe|punib nz ayeN Jeusssawabue ul yois se 1opuljeq pun
(1ya48AlENPIAIPUL ‘ANDO) JBqUdI8148 INB yoIayadaA pialqQ sep is|

Jeyleqyoialig (WNUaLY

NIYOLINVILYOANY LS JHOIIM :IddNYDNITYILIYN

00eoO0

37



‘udnllg 9salp 91§ uaianuaseld
*abe||0) duld 291G Ud||91s4o
pun sne asalp a1g usyonip
‘80104 LI JO0A 8IS uayoep

16e1496 1e11A1IRAIY 151 1Z39( :dd1]

goneg opL§ uejduswyey
M3ASNI

goneg ge§ ‘el ‘uejd-g

dN4

Jinynyneg / neqaipels asAjeuy
Bueyuswwesnzajquasug
asAjeuy

"018 ‘H44 ‘DS
alB)WNelIoal4 pun -unio
wnJiuaziaqQ ‘~|anIA ‘~-punin
ue|dabe

us||anp 91UBA3|aY

Palqo 2194U0y Sep Jnj IUBAS|SI 1YIIU 18|
usloMIURa( 1YDIU YoIS 1SSk

nz 16uipaq Jnu Japo YoIu P4 |

NZ 8SI9M|19] M4lI 1

Nzl

:usyaysl|Bowiomiuy

jules nz 1611yoeaiuleag yoijpuasam alziyaq ayolineqalpels

younp auyo ‘(1xa1uoy Jajjainynyneq ‘bunpuiquil aysljyeyospue|
‘uI9dSHQ g °Z) 1z1n1s191un BunzinuyoeN auld ANy 1BUAIDRINY
aulas alp ‘aseydsowly Japo abe auls saqn p_BIqQO sep 16N A

leljenbsuQ :wnuaL)

NIJOLNVILIOANY LS IHIIIM :3ddNYDNITYILIUN

ojo) J7H0

38

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



*usuuimab nz

»afold 1y| 4ny @salp wn ‘uaiyny
aunwuwo)| Jep ul yoeidsan

uie pun uayonsjne Bunijjemiopn
alp oIS us}j|os jziop :ddi)

a||oy sn|d assaipy pun aweN

ug|janp 91ueAd|aYy

PIdlgQ 91243U0)] Sep INj JUBAS|DI IYDIU 1S|
usuoOMIURS(Q 1YydIUu oIS 1SSe

nz 16u1paq Inu J8PO 1YOdIu U |

Nz 9s19Mm|19} L

Nz |

:uauayoljfowmomiuy

JH8luIplooy pun 18119]6aq 91181SS8IdIU]| 1P
‘s|ajpue Japo auNwWwoy| Ul 9]|91g Jepo uosiadyosaidsuy abipueisnz
‘ajuueuaq Jepy aula sapalqQ sap Bunpoimiug aip any so 1q1H

ur1auMedyosaidsuy J9|RIIUDZ (NS

YIANVNIILINW :3ddNYONITYILTIIN

ojo) 7 N0

39



[10A pjoloayd

40

1y| @IS usj|83s pun uls pjgjwn
wiap sne 8jnaT a||e 8IS uspeT
"3pUNIaaRY| BUIB] BUId |[BWISId
yoop o1 usaieisiuebiQ :ddig

goneg opyL§ uejduswyey
AASNI

91yd149qassald
assiugabig g
ulaianiabing 1nielg
uanelsylamiabing nzoqg
uauullawniuabig
uswyeubun||81S /s|01
uauuleqyoenN
uswyeubun||a1S / s|07

ua||anp a1ueAs|ay

PalgQ 2184U0)| SEP 4NJ IUBAS|SI 1YDIU 1S|
uBHOMIUBA(] 1YdIU YoIs 1Sse

nz 16u1paq dnu 18P0 1YoIu Ui |

Nz astem|1el L

nzigul

:usyayolbownomiuy

isepnegen sap Bunzinuyoep
Jaula 1agnuabab Bunyjey amanUBII0SBUNSQ| ‘OAIPNIISUOY BUID
uauuLINBPy BlUBAS|B] pun YeyssieqyuoeN ‘usuuriawniusbig usbiaz

yeyosHaiaqsuonesadooy| :wnuay

JIANVNIILIW ‘:3ddNYONITYILTIN

ojo) N7 N0

Nutzungsperspektiven fur Leerstand



Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzung Bedeutung

BauGB Baugesetzbuch

B-Plan Bebauungsplan

BMIZ Baumassenzahl

DIN Deutsches Institut fir Normung / DIN-Norm
EFRE Europaischer Fonds fiir regionale Entwicklung
EU Européische Union

FFH Fauna-Flora-Habitat-Gebiet

FNP Flachennutzungsplan

GFz Geschossflachenzahl

GRz Grundflachenzahl

INSEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept
KEB Kommunaler Entwicklungsbeirat

LOI Letter of Intent, also Absichtserklarung
LSG Landschaftsschutzgebiet

m? Quadratmeter

m?3 Kubikmeter

NuF Nutzungsflache

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

ubB Untere Denkmalschutzbehdrde

VU Vorbereitende Untersuchung
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