
 
 

Fachbereich 52: Landservice, Regionalvermarktung À M. Frerick À Tel. 0251 2376-305 À landservice@lwk.nrw.de À 14.12.2018  Seite 1 von 48  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

  Seite 2 von 48  

 

Inhalt 
 

1. Allgemeine Einführung                3 
 
2. Ursachen und Folgen von Leerständen in ländlichen Räumen      4 
 
3. Ziele der Umnutzung für das Dorf, für die Wirtschaft und den Hof selbst    5 
 
4. Ressourcenermittlung - Einflussfaktoren auf die mögliche Umnutzung    6 

4.1. Regionale und kommunale Faktoren            7 
4.2. Betriebsindividuelle Faktoren              8 
4.3. Gebäudeindividuelle Faktoren              10 

 
5. Genehmigungsrechtliche Voraussetzungen           11 

5.1. im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 BauGB)        11 
5.2. Innerhalb einer Gemeinde (§ 34 BauGB)           12 
5.3. Im Außenbereich der Gemeinde (§ 35 BauGB)          13 
5.3.1. § 35 Abs. 1 BauGB               13 
5.3.2. § 35 Abs. 4 BauGB               14 

 
6. Gelungene Umnutzungsbeispiele aus unterschiedlichen Regionen      19 

6.1. Erweiterung des Metallbaubetriebes Bleker           20 
6.2. Pferdescheune wird zur Bed & Breakfast Pension Eichstädt       22 
6.3. Maschinenhalle wird zur Tischlerei Van den Berg          25 
6.4. {ŎƘǿŜƛƴŜǎǘŀƭƭ ǿƛǊŘ ȊǳƳ {ǇƻǊǘȊŜƴǘǊǳƳ αIŜȄŜǎƘƻŦά         28 
6.5. {ŎƘŜǳƴŜ ǿƛǊŘ ȊǳƳ ƪƭŜƛƴŜƴ IƻǘŜƭ α.ƛƴƎŜǊǎ ƪƭŜƛƴŜ {ŎƘŜǳƴŜά       31 
6.6. Scheune wird ȊǳƳ [ŀƴŘƎŀǎǘƘƻŦ α²ŜǎǘǊƛŎƘά           34 

 
7. Hilfreiche Tipps und Hinweise für die Umsetzung des Projektes      38 

7.1. Grundsätzliche Überlegungen              38 
7.2. Steuern                   39 
7.3. Wirtschaftliche Überlegungen              39 
7.4. Erben/Vererben                 41 
7.5. Versicherungen                 42 
7.6. Mietvereinbarungen                43 

 
8. Anhang                    44 
 

 



 
 

  Seite 3 von 48  

 

1. Allgemeine Einführung   

Die Landwirtschaft in NRW und sicherlich in ganz Deutschland 

steht vor neuen Herausforderungen:  

Der ländliche Raum ist durch den landwirtschaftlichen Struktur-

wandel und zunehmend durch die Folgen des demografischen 

Wandels geprägt. 2016 hat sich die Gesamtzahl der landwirt-

schaftlichen Betriebe ab 5 ha gegenüber 2010 um 5,8 % verrin-

gert. Die Zahl der Betriebe mit 100 und mehr ha ist im gleichen 

Zeitraum um 15,8 % gestiegen und zwar von 2775 auf 3217 Be-

triebe (Agrar- Strukturerhebung 2016 des Landesbetrieb Informa-

tion und Technik NRW). 

 

Auch gehen im langjährigen Mittel in NRW täglich rund 10 Hektar 

wertvolle Natur- und Freifläche verloren. Die Siedlungs- und Ver-

kehrsfläche nimmt dafür inzwischen bereits einen Anteil von 

22,75 % an der gesamten Landesfläche ein (Umweltministerium 

NRW). 

 

Wo früher Tiere standen, herrscht heute oft gähnende Leere. 

Viele Landwirte stehen vor der Entscheidung: was geschieht mit 

meinen leerstehenden Gebäuden? Dieser Leitfaden gibt Hinweise 

und Entscheidungshilfen bei der Suche nach einer neuen Nutzung 

für leerstehende Wirtschaftsgebäude. Die ausgewählten Bei-

spiele von umgenutzten Gebäuden zeigen die vielfältigen Mög-

lichkeiten der Umnutzung auf. 
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2. Ursachen und Folgen von Leerständen in ländlichen Räumen 

Die Folgen der demografischen Entwicklung und die sich daraus ergebenden Konsequenzen sind sehr vielschich-

tig. Zum einen ist mit einem Bevölkerungsschwund in den Dörfern zu rechnen und einer damit einhergehenden 

Überalterung der Dörfer. Die Aufgabe eines Betriebs ist meist mit einem Abwandern der Nachkommen verbun-

den, vor allem wenn vor Ort keine Erwerbsmöglichkeit zu finden ist. Nur die ältere Generation bleibt im Dorf 

zurück. 

 

Viele Betriebe, die keinen Hofnachfolger haben oder deren Kinder aufgrund Ihrer Ausbildung dem Dorf den Rü-

cken gekehrt haben, werden die Landwirtschaft beim Erreichen der Altersgrenze aufgeben. 

 

Andere Betriebe mit zu geringer Produktionskapazität werden zwar in der Landwirtschaft bleiben, aber aus dem 

Vollerwerb in den Nebenerwerb gehen. Das bedeutet dann zwangsläufig, es erfolgt nach und nach ein Rückzug 

aus der landwirtschaftlichen Produktion mit der entsprechenden Folge, dass Wirtschaftsgebäude ungenutzt blei-

ben. 

 

Auch bei Betrieben im Haupterwerb können Wirtschaftsgebäude leer stehen, z. B. durch Modernisierungen im 

landwirtschaftlichen Bereich, einer Betriebsumstellung oder die Aufgabe einer Produktionsrichtung. 

 

Die o. g. Veränderungen lassen eine Verschlechterung der Infrastruktur und des Dienstleistungsangebotes in den 

Dörfern erwarten. Für viele ländliche Räume ist geringe Wirtschaftskraft, mangelnde Infrastruktur, Abwanderung 

von qualifizierten Menschen in die Städte sowie mit einem zunehmenden Anteil älterer Menschen zu rechnen.  

 

Leerstehende Gebäude sind verbunden mit dem Werteverlust der Immobilie für den Besitzer. Sie haben aber 

auch negative Auswirkungen auf die Orts- und Kulturlandschaft. 

Dörfer mit großer Entfernungen zu Ballungszentren bei gleichzeitiger geringer Bevölkerungsdichte sind ein Signal 

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

Mit der Umnutzung leerstehender Gebäude sind konkrete Ziele für den ländlichen Raum, aber auch für den Land-

wirt selbst verbunden. 

Langfristig ist es wünschenswert, die Wohn- und Lebensqualität des ländlichen Raumes zu erhalten, 

 d. h. landwirtschaftliche Gebäude sollen erhalten werden, bevor sie verfallen. Das ist überall dort besonders 

wichtig, wo die Gebäude ortsbildprägend sind und den Charme eines Dorfes maßgeblich beeinflussen. Die Um-

nutzung nicht mehr benötigter Wirtschaftsgebäude ermöglicht Einkommen, ohne weitere landwirtschaftliche o-

der sonstige Flächen zu verbrauchen bzw. zu versiegeln. Laut Angaben des Statistischen Bundesamtes beträgt der 

Flächenverbrauch in Deutschland 62 Hektar pro Tag (Durchschnitt der Jahre 2014-2016). 

 

Unter Denkmalschutz stehende Hofanlagen prägen die Kulturlandschaft und die regionale Baukultur. Denkmäler 

sind einzigartige Zeitzeugen der Geschichte und deshalb schützenswert. 

Die Umnutzung solcher Gebäude fördert die Entstehung und die Fortführung von Arbeits-, Freizeit-, Kultur- und 

Sozialangeboten auf dem Lande. 

 

Die Motive und Beweggründe der Betriebsleiter, ungenutzte Wirtschaftsgebäude zu erhalten bzw. umzunutzen 

sind vielfältig - und doch eint sie das Bestreben Werte erhalten bzw. erwirtschaften zu wollen.  

Die Ziele der Betriebsleiter, die leerstehende landwirtschaftliche Wirtschaftsgebäude besitzen, können sehr un-

terschiedlich gelagert sein. 

Zum einen möchten die Betriebsleiter in erster Linie die Hofanlage mit ihren Gebäuden für ihre Nachkommen 

erhalten. Die entstehenden Kosten werden in Kauf genommen. Die Schönheit und Einzigartigkeit der Hofanlage 

stehen im Vordergrund. 

 

Die andere Gruppe von Landwirten möchte auch bei Nichtnutzung auf jeden Fall die jährlich anfallenden Kosten 

erwirtschaften. Folgende Kosten sind dabei zu berücksichtigen: Instandhaltung, Feuer- und Sturmversicherung. 

Die dritte Gruppe möchte neben den entstehenden Kosten auch zusätzliches Einkommen erwirtschaften. Wie viel 

Einkommen sich mit welcher Umnutzung erzielen lässt, ist sehr unterschiedlich: Schon nach wenigen Umbaumaß-

nahmen lassen sich diese Gebäude als Lager- oder Handwerkerräume vermieten. Der Umbau zu Mietwohnungen 

ist mit mehr Aufwand verbunden. Dafür lassen sich aber auch höhere Einnahmen erzielen. 
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4. Ressourcenermittlung - Einflussfaktoren auf die mögliche Umnutzung 

Der Erfolg, die richtige Umnutzung zu finden, hängt von vielen Faktoren ab. Das sind  

Á Regionale und kommunale Faktoren   

Á Betriebsindividuelle Faktoren 

Á Gebäudeindividuelle Faktoren 

 

Aus diesem Grund muss die Umnutzung als Teil eines Gesamtkonzeptes gesehen werden, in dem auch die Inte-

ressen des Gemeinwohlseins berücksichtigt werden.  

 

Je nach Nutzung treten bestimmte Faktoren in den Vordergrund, die hinderlich oder förderlich für die geplante 

Umnutzung sind. So ist zum Beispiel eine direkte Autobahnanbindung für die Vermietung von Gewerbeobjekten 

höchst förderlich, während es sich für das Angebot Urlaub auf dem Bauernhof als ungünstig erweisen kann. (hohe 

Lärmbelastung) 

 

Förderende Faktoren: 

Art der Nutzung Gute Ver-
kehrsan-
bindung 

Groß-
stadtnähe 

Einzelhof-
lage 

Erholungs-
gebiet 

Gute 
Infra-
struktur 

Leistungs-
starkes  
Internet 

Mietwohnungen x x   x x 

Übernachtungen für 
Urlaubsgäste 

x  x x   

Übernachtungen für 
Geschäftsreisende, 
Monteure 

x x    x 

Bauernhofcafé x  x x   

Feierscheune x x x    

Büroräume x     x 

Lagerräume 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 für das landwirtschaftliche Unternehmen vorgegeben 

sind.  

 

= Lage des Ortes 

Je nach neuer Nutzungsart stellen sich unterschiedliche Anforderungen an die Lage des Ortes. Die Nähe zu 

großen Metropolen wirkt sich z. B. positiv auf alle Umnutzungsideen aus. Eine ausgebaute Infrastruktur, die 

gute Erreichbarkeit des Ortes, sowie die Nähe zu einer Großstadt und zur Autobahn sind für fast alle Umnut-

zungen förderlich 

 

= Wirtschaftliche Lage der Gemeinde 

Die wirtschaftliche Lage einer Gemeinde unterstützt die Möglichkeit der Nutzung landwirtschaftlicher Bau-

substanz direkt oder auch indirekt. Bei einer guten wirtschaftlichen Entwicklung besteht z. B. erhöhte Nach-

frage nach Wohnraum und gewerblichen Räumen, also auch nach Lagerkapazitäten. Die Nachfrage von klei-

nen Unternehmern und Existenzgründern, die nach einem geeigneten Standort suchen, konkurrieren so, mit 

schon vorhandenen Gewerbegebieten in der Region. 

 

= Demografie 

Die Bevölkerung wird älter, die junge Generation zieht in die großen Städte oder wohnt am Ort und findet 

den passenden Arbeitsplatz im Umland. Diese Tendenz zeichnet sich in den Regionen sehr unterschiedlich 

ab. Es gibt wachsende und schrumpfende Dörfer. So gibt es Dörfer, in denen sich junge Paare niederlassen, 

die das ruhige Dorfleben mit erschwinglichen Grundstücken und einer funktionierenden Dorfgemeinschaft 

schätzen. Die Nachteile (lange Wege) werden in Kauf genommen. So eine Entwicklung beeinflusst auch die 

Möglichkeit zur Nutzung von Gebäuden für Wohnzwecke. 

 

= Versorgungssituation 

Gute Versorgungsmöglichkeiten ς wirtschaftlich - sozial und kulturell - haben unterschiedliche Einflüsse auf 

die Nutzungsmöglichkeiten. In den meisten Fällen sind diese aber eher förderlich.  

So kann z. B. die Umnutzung einer Scheune für die Direktvermarktung der landwirtschaftlichen Produkte zu 

einer Konkurrenzsituation mit den ansässigen Handwerksbetrieben der Lebensmittelerzeugung führen.  
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Es können jedoch auch Synergieeffekte (z. B. Kooperationen bzgl. Sortiment) auftreten, die auf beiden Seiten 

zu einem Mehrwert führen. Eine gute Versorgungssituation ist aber definitiv förderlich für jegliche Form der 

Wohn- oder Geschäftsraumvermietung. 

 

= Touristisches Angebot 

Die bestehende touristische Erschließung einer Gemeinde spielt für die Umnutzung von landwirtschaftlichen 

Gebäuden für Unterkünfte (Urlaub auf dem Bauernhof) eine Rolle. Bereits bestehende touristische Attrakti-

onen (Natur-, Freizeitparks, Musicalhalls) erleichtern die Standortsicherung der zu Wohnzwecken umgenutz-

ten Gebäude. Jegliche Form alternativer Einkommensquellen, die mithilfe der umgenutzten Räumlichkeiten 

erschlossen werden, profitieren von (Tages-)Touristen im Umfeld.  

 

= Gesellschaftliches Umfeld 

Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor ist die ländliche Gesellschaft allgemein und ihre grundsätzliche Einstel-

lung hinsichtlich der Versorgungsstruktur, der ländlichen Wirtschaft und des Dorflebens. Diese Fragen wer-

den dann interessant, wenn aktuelle Dorferneuerungsverfahren angestrebt werden. Besonders für Gemein-

schaftsprojekte wie Wohngemeinschaften, Dorfläden und Tagesbetreuung sind ehemalige Hofstellen inte-

ressant. 

 

 

4.2. Betriebsindividuelle Faktoren 

Neben den regionalen und kommunalen Faktoren sind die betriebsindividuellen Einflussfaktoren für die Umnut-

zung landwirtschaftlicher Gebäude von großer Bedeutung.  

 

= Lage des Betriebes 

Die Lage des Betriebes in der Gemeinde ist eine wichtige Voraussetzung für die Umnutzung von landwirt-

schaftlichen Gebäuden. Die Lage des Gebäudes innerhalb einer Gemeinde birgt deutlich mehr Potential, als 

die Einzelhoflage außerhalb des Ortes. So erweist sich beispielsweise die Nutzung als Garage für PKWs häufig 

nur in der Nähe von Wohnbebauung als sinnvoll. Auch für eine Gewerberaumvermietung darf die Hofstelle 

nicht zu weit abseits liegen. Die Nähe zur Autobahn bzw. Bundesstraße hat hier klare Vorteile. Außerdem kann 

es von Vorteil sein, wenn größere LKWs auf dem Hof die Möglichkeit des Rangierens haben. 

  



 
 

  Seite 9 von 48  

 

Eine Einzelhoflage bietet sich z. B. für Urlaub auf den Bauernhof oder für die Vermietung von Räumen für Feiern 

an. So sind Ruhe und Erholung gewährleistet bzw. es ist keine Störung der umliegenden Bewohner durch die 

Feierenden zu befürchten. Auch für die vielfältigen Formen der Bauernhofgastronomie ist eine Lage in weniger 

dicht besiedelten Regionen möglich. In diesem Fall ist es wichtig, dass der Hof und das Gebäude über ein entspre-

chendes Ambiente verfügen. Ruhe und Natur können in Verbindung mit der Möglichkeit einer Grundversorgung 

und einer guten Verkehrsanbindung ein ausschlaggebender Faktor für die Umnutzung zu Wohnraum sein.  

 

=  Betriebsentwicklung 

Von größter Bedeutung, ob und in welcher Form ein nicht mehr benötigtes Wirtschaftsgebäude umgenutzt 

wird, ist die Frage, in welchem Umfang und in welcher Form in Zukunft landwirtschaftliche Produktion be-

trieben wird. Der Betrieb kann im Haupt- oder Nebenbetrieb (fort-)geführt werden oder er wird langfristig 

auslaufen. Wird die landwirtschaftliche Produktion weiter aktiv betrieben, so darf diese nicht durch die neue 

Nutzung eingeschränkt werden. 

Die Umnutzung landwirtschaftlicher Gebäude sowie die Veränderung der (landwirtschaftlichen) Produktion 

kann zur Veränderung der vorhandenen Arbeitskapazitäten führen. Dies gilt sowohl für den Betriebsleiter als 

auch für mitarbeitende Familienangehörige sowie ggf. vorhandene Angestellte. 

 

=  Persönliche Faktoren der Betriebsleiter 

Die Entscheidung für eine spezielle Umnutzungsalternative wird nicht unwesentlich von der voraussichtlichen 

Arbeitsintensität des Vorhabens beeinflusst. Mit der Einrichtung eines Bauernhofgastronomiebetriebes ist 

z. B. mehr Arbeitszeit gebunden als mit einer Vermietung und Verpachtung eines Wirtschaftsgebäudes. 

Für den Erfolg der geplanten Umnutzung ist weiterhin entscheidend, dass das jeweilige Interesse und die 

individuellen Fähigkeiten vorhanden sind.  

Betriebsleiter sollten offen gegenüber neuen Ideen und neuem Publikum sein, denn diese können für den 

Erfolg der geplanten Umnutzung hilfreich sein. Beispiel hierfür sind: eine Tanzschule auf dem Bauernhof, ein 

Theater-Proberaum oder ein Seminarraum. 

Die Öffnung des Hofes ŦǸǊ ŘŜƴ αYǳƴŘŜƴǾŜǊƪŜƘǊά ƪŀƴƴ Ȋǳ ŜƛƴŜǊ ƎŜǿƛǎǎŜƴ α¦ƴǊǳƘŜά ŦǸƘǊŜƴΦ Die konkrete Ent-

scheidung für eine Umnutzung mit einer hohen Publikumsfrequenz sollte demnach von allen Familienmitglie-

dern mitgetragen werden.  

Oft lassen sich Kontakte aus vergangenen Arbeitsverhältnissen oder Mitgliedschaften nutzen, um neue Ideen 

auf dem Hof zu realisieren. 
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4.3. Gebäudeindividuelle Faktoren 

Um die passende Umnutzung für ein landwirtschaftliches Wirt-

schaftsgebäude zu finden, ist es wichtig, die gebäudespezifischen 

Merkmale zu kennen und zu beachten. 

 

So sind die Art des Gebäudes, die Bauweise sowie der Zustand des 

Gebäudes von Interesse. Bei Gebäuden, die unter Denkmalschutz 

stehen oder als kulturhistorisch prägende Gebäude eingestuft 

sind, ergeben sich vielfältige Umnutzungsmöglichkeiten, die un-

ter Umständen einen größeren finanziellen Aufwand mit sich 

bringen. Während Massivbauten sich eher für Wohnungen eig-

nen, sind Gebäude in Leichtbauweise auch als Unterstellplatz ein-

setzbar. Aus dem Zustand des Gebäudes ergeben sich wichtige 

Hinweise auf mögliche Maßnahmen bezüglich der Isolierung, der 

Belichtung und der Fassadenrenovierung.  

 

Für gewerbliche Umnutzungen sind außerdem ausreichende Ge-

bäude- und Einfahrtshöhen in das Gebäude und Wendeflächen 

vor dem Gebäude ein wichtiger Entscheidungsfaktor. Erforderlich 

sind weiterhin ausreichende sanitäre und elektrische Installatio-

nen. Von zunehmender Bedeutung ist bei gewerblicher Nutzung 

auch ein ausreichender Internetanschluss.  

  

 


