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1. Allgemeine Einfihrung

Die Landwirtschaft in NRW und sicherlich in ganz Deutschland
steht vor neuerHerausforderungen:

Der landliche Raum ist durch den landwirtschaftlichen Struktur-
wandel und zunehmend durch die Folgen des demografischen
Wandels gepragt. 2016 hat sich die Gesamtzahl der landwirt-
schaftlichen Betriebe ab 5 ha gegentber 2010 um 5,8 %nverr
gert. Die Zahl der Betriebe mit 100 und mehr ha isigleichen

Zeitraum um 15,86 gestiegen und zwar von 2775 auf 3217 Be-
triebe (Agrar Strukturerhebung 2016 ddsandesbetrieb Informa-
tion und Technik NRW)

Auch gehen im langjahrigen Mittel in NR&glich rund 10 Hektar
wertvolle Natur und Freiflache verloren. Die Siedlungad Ver-
kehrsflache nimmt daflr inzwischen bereits einen Anteil von
22,75%an der gesamten Landesflache éumweltministerium
NRW)

Wo friher Tiere standen, herrscht heute oft gdhnende Leere.
Viele Landwirte stehen vor der Entscheidung: was geschieht mit
meinen leerstehenden Gebaudebieser Leitfaden gibt Hinweise
und Entscheidungshilfen bei d8uche nach einereuen Nutzung

fur leerstehende WirtschaftsgebaudeDie ausgevhlten Bei-
spiele von umgenuten Gebauden zeigen die vielfaltigen Mog-

lichkeiten der Umnutzung auf.
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2. Ursachen und Folgen von Leerstanden in landlichen Raumen

Die Folgen der demografischen Entwicklung und diedacaus ergebenden Konsequenzen sind sehr vielschich
tig. Zum einen ist mit einem Bevoélkerungsschwund in Bérfern zu rechnen uneiner damit einhergehenden
Uberalterung der DorfeiDie Aufgabe eines Betrielist meist mit einem Abwandern der Nachkommenhun-
den, vor allem wenn vor Ort keine Erwerbsmoglichkeit zu finden ist. Nur die &ltere Generation bleibt im C

zurick

Viele Betriebe, die keinen Hofnachfolger haben oder deren Kiadigrund Ihrer Ausbildung dem Dorf den RU-

cken gekehrhaben, werderdie Landwirtschaft beim Erreichen der Altersgrenze aufgeben.

Andere Betriebe mit zu geringer Produktionskapazitat werden zwar in der Landwirtschaft bleiben, aber aus
Vollerwerb in den Nebenerwerb gehen. Das bedeutet dann zwangslaufig, es erfolgindhalach ein Rickzug
aus der landwirtschaftlichen Produktion mitrdentsprechenden Folgelass Wirtschaftsgebaudmgenutztblei-

ben.

Auch bei Betrieben im Haupterwerb kénnen Wirtschaftsgebaude leer stehen, z. B.Madghnisigungen im

landwirtschaftlchen Bereich, eimeBetriebsumstellung oder die Aufgabe einer Produktionsrichtung.

Dieo. g.Veranderungetassereine Verschlechterung der Infrastruktur und des Dienstleistungsangebotes in de
Darfern erwarten. Fur viele landliche Raume ist geringe Wirtschaftskraft, mangelnde Infrastruktur, Abwander

von qualifizierten Menscheim die Stadtesowie mit einem zunehenden Anteil dlterer Menschezu rechnen.

Leerstehende Gebaude sind verbunden mit dem Werteverlust der Immobilie fir den BeSitzlesben aber
auchnegativeAuswirkungen auf die Ortsind Kulturlandschatft.
Dorfer mitgroBerEntfernungen zu Ballungszeen beigleichzeitigegeringerBevoélkerungsdichte sind ein Signal

fur einen unattraktiven Immobilienmarkt. In jedem Fall mindern Sie die Attraktivitdt der Kommune.
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3. Ziele der Umnutzung flr das Dorf, fur die Wirtschaft und den Hof selbst

Mit der Umnutzung leerstehendesebaude sindtonkreteZiele firden landlichen Raum, aber auch tien Land-
wirt selbstverbunden.

Langfristig ist es wiinschenswgdie Wohnr und Lebensqualitat des landlichen Raumes zu erhalten,

d. h. landwirtschaftliche Gebaudsollenerhalten werden, bevor sie verfallen. Das ist tberall dort besonders
wichtig, wo die Geb&ude ortsbildpragend sind und den Charme eines Doafégeblich beeinflusseie Um-
nutzungnicht mehr benétigter Wirtschaftsgebaude ermdéglicht Einkommen, oheigere landwirtschatftliche o-
der sonstige Flachexuverbraucten bzw. zwersiegeh. LautAngaben des Statistischen Bundesamtes betragt der

Flachenverbrauch in Deutschland 62 Hektar pro Tag (Durchschnitt der Jahr2@@E)4

Unter Denkmalschutz stehend¢ofanlagen pragen die Kulturlandschaft und die regionale Bauk@iemkmaler
sind einzigartige Zeitzeugen der Geschichte und deshalb schitzenswert.
Die Umnutzung solcher Gebaufi@dert die Entstehungind die Fortfiihrung vorrbeits, Freizeit, Kultur- und

Sozialangeboteauf dem Lande

Die Motive und Beweggrinde der Betriebsleiter, ungenutzte Wirtschaftsgeb&dude zu erhalten bzw. umzunut
sind vielfaltig- und doch eint sie das Bestreben Werte erhalten bzw. erwirtschaften zu wollen.

Die Ziele deBetriebsleiter, die leerstehende landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude besikiinnen sehun-
terschiedlich gelagert sein.

Zum einen mochten die Betriebsleiter in erster Linie die Hofanlage mit ihren Geb&auden fiir ihre Nachkomr
erhalten.Die entstehenden Kosten werden in Kauf genomnigie. Schonheit und Einzigartigkeit der Hofanlage

stehen im Vordergrund.

Die andere Gruppe von Landwirten mochte auch bei Nichtnutzung auf jeden Fall die jahrlich anfallenden Ko
erwirtschaften. Folgend&osten sind dabei zu berilicksichtigémstandhaltung Feuer und Sturmversicherung
Die dritte Gruppe méchte neben den entstehenden Kosten auch zusatzliches Einkommen erwirtsgligftaal
Einkommen sich mit welcher Umnutzung erzielen lasst, ist selkrashiedlich: Schon nach wenigen Umbaumal3-
nahmen lassen sich die§ebdudeals Lageroder Handwerkerraume vermieten. Der Umbau zu Mietwohnungen

ist mit mehr Aufwand verbunden. Daflr lassen sich aber auch hohere Einnahmen erzielen.
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4. Ressourcenermittlung Einflussfaktoren auf die mégliche Umnutzung

Der Erfolg, die richtige Umnutzung zu finden, hangt von vielen Faktordébaalsind
A Regionale und kommunale Faktoren
A Betriebsindividuelle Faki@n
A Geliudeindividuelle Faktoren

Aus diesem Grund muss die Umnutzung als Teil eines Gesamtkonzeptes gesehen iwelgi@auch die Inte-

ressen des Gemeinwohlseins berticksichtigt werden.

Je nach Nutzung treten bestimmte Faktoren in den Vordergrdiehinderlich oder forderlictir die geplante
Umnutzungsind So ist zum Beispiel eine direkte Autobahnanbindung fir die Vermietung von Gewerbeobjekt
hdchst forderlich, wahrend esichfir das Angebot Urlaub auf dem Bauernhof als unginstig erweisen kann. (hol

Larmbelastung)

Fordeaende Faktoren:

Art der Nutzung Gute Ver- Grol3- Einzelhof- Erholungs- Gute Leistungs-
kehrsan-  stadtnahe lage gebiet Infra- starkes
bindung struktur Internet

Mietwohnungen X X X X

Ubernachtungen fiir X X X

Urlaubsgaste

Ubernachtungen fir X X X

Geschéftsreisende,

Monteure

Bauernhofcafé X X X

Feierscheune X X X

Blroraume X X

Lagerraume X X

Direktvermarkter X X X

Handwerker X

Dienstleister X X
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4.1. Regionale und kommunale Faktoren

Regionale und kommunale Faktoren sind Faktoren, die fir das landwirtschaftliche Unternehmen vorgege

sind.

= Lage des Ortes
Je nach neuer Nutzungsart stellen sich unterschiedliche Anforderungen an die Lage deBi®Ete zu
grofl3en Metropolen wirksichz. B.positiv auf alle Umnutzungsideen aus. Eine ausgebaute Infrastruktur, di
gute Erreichbarkeit des Ortes, sowie die Nahe zu einer Grostaidtur Autobahrsind flurfast alle Umnut-

zungenforderlich

= Wirtschaftliche Lageler Gemeinde
Die wirtschafliche Lage einer Gemeinde unterstitzt die Moglichkeit der Nutzung landwirtschaftlicher Ba
substanz direkt oder auch indirel&ei einer guten wirtschaftlichen Entwicklung besteht z. B. erhdhte Nach
frage nach Wohnraum und gewerblichen Raumen, also audh Inagerkapazitaten. Die Nachfrage von klei-
nen Unternehmern und Existenzgrindedie nacleinem geeigneten Standosuchenkonkurrierenso, mit

schonvorhandenen Gewerbegebiet in der Region

= Demografie
Die Bevolkerung wird alter, die junge Generatieht in die groRen Stadte odarohnt am Ort und findet
den passenden Arbeitsplaim Umland Diese Tendenz zeichnet sich in den Regionen sehr unterschiedli
ab.Es gibt wachsende und schrumpfende Dor&w.gibt es Dorfein denen sichunge Paaraiederlassen
die das ruhige Dorfleben mit erschwinglichen Grundstticken und einer funktionierenden Dorfgemeinsch
schatzen Die Nachteile (lange Wege) werden in Kauf genomr8ereineEntwicklung beeinflusst auch die

Moglichkeit zur Nutzung von Geb&udim Wohnzwecke.

= Versorgungssituation
Gute Versorgungsmaglichkeitenwirtschaftlich- sozial und kulturel haben unterschiedliche Einfliisse auf
die Nutzungsmdoglichkeitetn den meisten Fallen sirdiese aber eher forderlich.
So kann z. B. diégmnutzung einer Scheune fur die Direktvermarktung der landwirtschaftlichen Produkte :

einer Konkurrenzsituation mit den ansassigen Handwerksbetrieben der Lebensmittelerzeugung fiihren
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Es konnen jedoch auch Synergieeffekte (z. B. Kooperationen baijn&u) auftreten, die auf beiden Seiten
zu einem Mehrwert fihen. Eine gute Versgungssituation ist aber defimit forderlich fur jegliche Form der

Wohn oder Geschéftsraumvermietung.

= Touristisches Angebot
Die bestehende touristische ErschlieBung ef@emeinde spielt fir die Umnutzung von landwirtschaftlichen
Gebauda fur Unterkinfte (Urlaub auf dem Bauernhadine RolleBereits bestehendéouristische Attrakti-
onen (Natur, Freizeitparks, Musicalhalls) erleichtern die Standortsicherung der zu Wohkemveimgenutz-
ten GebaudeJegliche Form alternativétinkommenguellen, die mithilfe der umgenutzten Raumlichkeiten

erschlossen werden, profitieren von (Tagé@®suristen im Undld.

= Gesellschaftliches Umfeld
Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor die landliche Gesellschaft allgemein und ihre grundsatzliche Einste
lung hinsichtlich der Versorgungsstruktur, der landlichen Wirtschaft und des Dorfldbese Fragen wer-
den danninteressant, wenn aktuelle Dorferneuerungsverfahren angestrebt werBlesondes fir Gemein-
schaftsprojekte wie Wohngemeinschaften, Dorfladerd Tagesbetreuung sind ehemalige Hofstellen inte-

ressant

4.2. Betriebsindividuelle Faktoren

Neben den regionalen und kommunalen Faktoren sind die betriebsindividuellen EinflussfaktorenUimrdie

zung landwirtschaftlicher Gebauden grof3erBedeutung.

= Lage des Betriebes
Die Lage des Betriebes in der Gemeinde ist eine wichtige Voraussetzung fir die Umnutzung von land
schaftlichen Gebaudermie Lage de&ebauds innerhalb einer Gemeindbirgt deutlich mehr Potentialals
die EinzelhofageaulRerhalbdes OrtesSo erweist sich beispielsweisie lutzungalsGarage fir PK#haufig
nur in der Nahe von Wohnbebauumds sinnvoll Auch fir eine Gewerberaumvermietung darf die Hofstelle
nicht zu veit abseits liegen. Die Nahe zur Autobahn bzw. Bundesstral3e hat hier klare Vorteile. AuRantem

es von Vorteil sein, wengroRere LKWs auf dem Hof die Mdglichkeit des Rangidrainsn.
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Eine Einzelhoflage bietet sich z. B. fur Urlaub auf den Baueodeoffir die Vermietung von Raumen fir Feiern
an. So sindRuhe und Erholungewahrleistetbzw. es istkeine Storungler umliegenden Bewohneturch die
Feierenderzu befurchten Auch fur die vielfaltigen Formen der BauernhofgastronoisiesineLage inweniger
dicht besiedelten Regionen moglidh.diesem Fall ist es wichtig, dats Hof und das Gebaude Uber ein entspre-
chendes Ambiente verfigeRuhe und Natukdnnenin Verbindung mit der Mdglichkeit ein€rundversorgung

und einer guten Verkehrsanbindg ein awsschlaggebender Faktdir die Umnutzung zu Wohnraum sein.

= Betriebsentwicklung
Von grof3ter Bedeutungb und in welcher Form ein nicht mehr bendétigtes Wirtschaftsgebaude umgenut:
wird, ist die Fragein welchem Umfang und in welcher Form in Zukunft landwirtschaftliche Produktion be
trieben wird. Der Betrieb kannm Haupt oder Nebenbetrielfort-)geftuihrt werden odeter wird langfristig
auslaufenWird dielandwirtschaftliche Produktion weiter aktiv regben, so darf dige nicht durch di@eue
Nutzungeingeschrankt werden.
Die Umnutzundandwirtschaftlicher Gebaude sowie dieranderung der (landwirtschaftlichen) Produktion
kann zuVerdnderung devorhandenenArbeitskapazitaten fihrerDies gilt sowoHiir den Betriebsleiter als

auch fur mitarbeitende Familienangehorige sowie ggf. vorhandene Angestellte.

= Personliche Faktoren der Betriebsleiter
Die Entscheidung fur eine spezielle Umnutzungsalternative wird nicht unwesentlich von der voraussichtlic
Arbeitsintensitat des Vorhabens beeinflusst. Mit der Einrichtung eines Bauernhofgastronomiebetriebes
z. B. mehr Arbeitszeit gebunden als mit einer Vermietung und Verpachtung eines Wirtschaftsgebaudes.
Fur den Erfolg der geplanten Umnutzung ist weiterbntscheidend, dasdas jeweilige Interessend die
individuellenF&higkeiten vorhanden sind
Betriebsleiter sollten offeryegeniber neuen Ideennd neuemPublikumsein, denn diese kénnen fir den
Erfolg der geplanten Umnutzung hilfreich sein. Beispiel hierfir siné:Tanzschulauf dem Bauernhofein
TheaterProberaumoder ein Seminarraum.
Die Offnung des Hofes NNJ RSy oY diyt RSy A SdkJ SSAKYNIIKIS & S F Ni&k KedknftBEnt- v |
scheidung fur eine Umnutzung mit einer hohen Publikumsfrequenz sollte demnach von allen Familienmitg
dern mitgetragen werden.
Oft lassen sich Kontakte aus vergangenen Arbeitsverhaltnissen oder Mitgliedschaften nutzen, udeeaue

auf dem Hof zu realisieren.
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4.3. Gebaudeindividuelle Faktoren

Um die passende Umnutzung fir ein landwirtschaftliches Wirt-
schaftsgebaude zu findeist es wichtigdie gebaudespezifischen

Merkmale zu kennennd zu beachten

So sind diért des Gebaudeslie Bauweisesowie derZustard des
Gebaudewon InteresseBei Gebauden, die unter Denkmalschutz
stehen oderals kulturhistorisch préagende Gebaudzingestuft
sind, ergeben sich vielfaltige Umnutzungsmdglichkeiten, die un-
ter Umstanden einen gréfl3eren finanziellen Aufwand mit sich
bringen. Wéahrend Massivbauten sich eher fir Wohnungen eig-
nen,sind Gebaude in Leichtbauweise auch als Unterstellplatz ein-
setzbar.Aus dem dstand des Gebaudes ergeben sich wichtige
Hinweise auf miglicheMalinahmenbeziiglich defsolierungder

Belichtung undier Fassadenrenovierung.

Fur gewerbliche Umnutzungen sind auf3erdem ausreichende Ge:
baude und Einfahrtshohen in das Geb&aude und Wenadsif&n

vor dem Gebaude ein wichtiger Entscheidungsfaktor. Erforderlich
sind weiterhin ausréchendesanitére und elektrische Installatio-
nen.Von zunehmendeBedeutung isbei gewerblicher Nutzung

auch ein ausreichender Internetanschluss
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