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Hermeskeil ist eine Verbands-
gemeinde, zentral und attrak-
tiv in der Mittelgebirgsland-
schaft des Hochwaldes, dem

sudwestlichen Auslaufer des
Hunsriickes gelegen. Hier er-
ganzen sich landliche Idylle,

eine abwechslungsreiche Na-
tur- und Kulturlandschaft mit

einer sehr verkehrsgiinstigen
p ¢t an der Autobahn
1 zwischen den Ober- und
Wirtschaftszentren Trier und
Luxemburg im Nordwesten
sowie Saarbricken im Siiden.
Die Stadt Hermeskeil selbst ist
ausgewiesenes Mittelzentrum
und bernimmt damit eine
Versorgungs-, Infrastruktur-
und Arbeitsplatzfunktion fiir
ein weites regionales Umfeld.

Diese Mischung macht die Verbands-
gemeinde Hermeskeil als Wohn- und
Wirtschafts-, aber auch als Touris-
mus- und Naherholungsstandort glei-
chermaBen interessant und attraktiv.
Oder wie der Verbandsgemeinde-
Solgan dies formuliert: ,Hermeskeil

- im Hochwald ganz oben”. Und das
soll auch in Zukunft so bleiben .1

Allerdings werden auch in der Ver-
bandsgemeinde Hermeskeil und den
13 zugehdrigen Stadt- und Ortsge-
meinden die sich generell verandern-
den Entwicklungstrends, und hier allen
voran die demografische Entwicklung,
mehr und mehr spiirbar. Nach Jahr-
zehnten des Bevolkerungszuwachses
beginnt die Einwohnerzahl der Ver-
bandsgemeinde langsam zu schrump-
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Verbandsgemeinde Hermeskeil -

Hochwaldgemeinde mit Charme

fen. Immer weniger Geburten und
Kindern stehen immer mehr altere
Menschen gegeniiber. Eine der vielen
Folgen dieses bundesweiten Prozes-
ses sind eine veranderte Wohnraum-
nachfrage und leer fallende Gebaude.

Doch wer machte in einer Stadt oder
Gemeinde leben oder dort einen
Urlaub verbringen, in der Leerstén-
de und Problemimmobilien die Orts-
bilder und das Image pragen, Orts-
kerne zunehmend an Vitalitat ver-
lieren und verdden und die Immokbi-
lienpreise zum Fallen bringen, ...7

Eines ist klar: Damit die Vitalitat
unserer Kommunen und all die Stér-
ken und positiven Entwicklungen in
unserer Verbandsgemeinde nicht be-
lastet werden, muss der Leerstands-
entwicklung frihzeitig entgegenge-
wirkt und die Vitalitat der Stadt- und
Ortsgemeinden von innen heraus
stabilisiert und erhalten werden.

Und deshalb ergreift die Verbands-
gemeinde Hermeskeil, bereits bevor
Leerstand zu einem echten Problem
wird, die Initiative, , Heute schon an
morgen denken” lautet unsere Devise.

Wichtige Grundlagen sind bereits
geleqt. Die Verbandsgemeinde Her-
meskeil ist zentraler Bestandteil der
seit 2007 bestehenden Leaderregion
.Erbeskopf”, dem Férderprogramm
der Européischen Union zur 2ukunfts-
orientierten Entwicklung landlich ge-
pragter Raume. Hierflir wurde bereits
ein Lokales integriertes landliches
Entwicklungskonzept (LILE) als inter-
kommunale Handlungs- und Entschei-
dungsgrundlage erarbeitet. Ebenso
konnten hieriiber bereits zahlreiche

konkrete Projekte in den Bereichen Re-

gional-, Dorf- und Tourismusentwick-

lung in unserer Verbandsgemeinde (z.
B. Dorfladen Bescheid; Museum Grim-
burg) gefGrdert und realisiert werden.

Auch dem absehbaren Zukunftsprob-
lem der Gebaudeleerstande und Ver-
odung von Ortskembereichen hat sich

die Verbandsgemeinde bereits ange-
nahert. Zu Beginn des Jahres 2012
wurde erstmals eing flachendeckende
Erhebung aller Wohngeb&ude durch-
gefihrt. Nun ist der Zeitpunkt auf
dieser Grundlage strategische Ubet-
legungen anzustellen, wie wir dieses
Problem kiinftig bewaltigen und der
drohenden weiteren Leerstandsaus-
breitung praventiv entgegenwirken
kénnen. Denn im Bereich Innenent-
wicklung und Leerstandsmanagement
zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit
unserer Dirfer und insbesondere der
Ortskerne liegt ohne Zweifel eine zen-
trale Zukunftsaufgabe, mit der wir uns
noch intensiver beschiftigen miissen.

Diese Broschiire soll nun den Ein-
stieg hierzu liefern und als erste Dis-
kussionsgrundiage kompakt eine
Vielzah! ideeller Ansatze aufzeigen,
was wir alles fiir die Vitalitdt unse-
rer Dorfer und zur Bewaltigung des
Leerstandes unternehmen kinnen.
Darauf aufbavend kénnen wir dann
fiir uns infrage kommende Hand-
lungsansatze weiter diskutieren und
fiir die Umsetzung konkretisieren.

Denn nicht zuletzt miissen Leerstande
und Baulucken auch als Potenzial be-
griffen werden - einerseits als Chan-
ce zur Aufwertung der Ortskerne und
Steigerung der Wohnumfeldqualitat
und andererseits als vielfaltiges Wohn-
raumpotenzial verschiedenster Lage-
und Preisstufen, mit dem die Verbands-
gemeinde gezielt um verschiedene
Kéufer- und Bewohnergruppen werben
kann; eben , (Frei-Jraum fir Zukunft®.

Und damit die , Vitalitdt" auch wei-
terhin eines unserer Markenzeichen
bleibt, muss die zukiinftige Ent-
wicklung ,innen” stattfinden!

Strategiepapier Leerstands- & Oriskermitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil



Demografie / Leerstand / Ortskerne

Demografischer Wandel -
Einwohner- und Nachfra-
geriickgang als Ausloser
der Leerstandsprobleme

«Wir werden weniger, alter und bun-
ter” - die Kurzformel zur Beschrei-
bung des demografischen Wandels.

Aber was bedeutet der demografi-
sche Wandel konkret? Einerseits ist
es die Abnahme (. Schrumpfung®)
der absoluten Bevolkerungszahl, an-
dererseits die Veranderung der Al-
tersstruktur der Bevolkerung, die
Landes-, Regional- und Kommunal-
entwicklung vor schwierige Planungs-
und Gestaltungsaufgaben stellen.

Eine der Hauptursachen des schlei-
chend eingetretenen demografischen
Wandels ist die niedrige Geburten-
zahl. Seit dem Pillenknick in den
spaten sechziger Jahren hat sich die
Geburtenrate in Deutschland konti-
nuierlich verringert. In Deutschland
lag die Geburtenrate (durchschnitt-
liche Kinderzahl je Frau im Alter von
15 bis unter 50 Jahren) im Jahr 2010
nur noch bei 1,39 und in Rhein-
land-Pfalz bei 1,38 Kindern je Frau,
wahrend statistisch jede Frau 2,1
Kinder gebaren miisste, um die Be-
volkerungszahl konstant zu halten.

Da die kiinftige Elterngeneration heu-
te bereits geboren ist, sind die Zah-
len gesichert, kurzfristig eintretende
Veranderungen konnen nicht erwar-
tet werden. Demzufolge wird eine
weitere Halbierung der Kinderzahl in
den nachsten 30 Jahren erwartet.

Dieser Prozess hat, nachdem in den
S0er Jahren noch vor allem Ost-
deutschland infolge groBer Abwande-
rungswellen als Schrumpfungsregion
Betrachtung fand, mittlerweile West-
deutschland nahezu ganzlich erfasst.
Im Wesentlichen kdnnen nur noch gro-
Bere Wirtschaftszentren und Metropol-
regionen samt ihres Umlandes (insbe-

Bewpiel Leerstand in der Onsgemeinde Geideld.; Foto: Kemplan

Positives Sanienungsbeispiel in der Ontsgemeinde Rascheid.; Foto: Kernplan

sondere Miinchen, Stuttgart, Frankfurt.
Koln, Hamburg) aufgrund der arbeits-
platzbedingten Zuwanderung junger
Menschen und Familien Einwohner-
Zuwachse verzeichnen. So hat etwa
das Land Rheinland-Pfalz seit dem
Eimwvohnerhéchststand im Jahe 2004
(4.061.105) in nur sieben Jahren etwa
62.000 (1) Einwohner verloren, zum
Ende des Jahres 2011 wurde erstmals
seit Mitte der 90er Jahre wieder die
Grenze von 4 Millionen Einwohnern
unterschritten. Besonders stark betrof-
fen sind sehr landlich gepréagte und/
oder altindustrialisiert bedingt struk-
turschwachere Kreise und Kommunen
abseits starker Wirtschaftszentren. Hier

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmesked

wird die natiirliche Einwohnerabnah-
me {mehr Sterbefélle als Geburten)
zusatzlich von Wanderungsdefiziten
{mehr Fort- als Zuziige), von vor allem
jungen Menschen und Familien im er-
werbsfahigen Alter bzw. Frauen im
gebarfahigen Alter, weiter verstarkt.

Meben der Abnahme der Geburten und
der Einwohnerzahlen fahrt der demo-
grafische Wandel in den kommenden
Jahrzehnten auch zu einer generellen
Uberalterung der Bevilkerung. Im-
mer mehr alteren und hochbetagten
Menschen (tiber 80-jahrige) stehen
immer weniger jingere gegenuber,

www. kernplan, de



Warum wir uns um die Vitalitdt
unserer Orte kiimmern miissen

ABER; Alle Wohngebaude sind noch
da! Einem groBen Immobilienange-
bot stehen immer weniger potenzielle
Kaufer und immer mehr dltere Eigen-
timer als Unterhalter der Immobilien
gegeniiber. Die Intensitat des Ein-
wohner- und Nachfragerickgangs ist
vielerorts so stark, dass der entste-
hende Gebsude- und Wohnflachen-
tberschuss auch nicht mehr durch
die noch weiter abnehmenden durch-
schnittlichen HaushaltsgroBen auf-
gefangen werden kann. Eine zentrale
Ursache des Leerstandsproblems.

Dennoch sind die Griinde
fiir Leerstand vielfaltig

Dariber hinaus muss bei der Betrach-
tung und Analyse der Leerstands-
problematik und vor allem zur Ent-
wicklung gezielter und passgenau-
er Strategien 2u deren Bewaltigung
eine detailliertere und differenzierte
Betrachtung der Leerstandsgrin-

de erfolgen. Denn die Grinde war-
um Gebaude leer stehen, kénnen im
Einzelfall sehr unterschiedlich sein.
Hier ist zwischen grofiraumigen, Grt-
lichen und gebdudebezogenen Ent-
wicklungsfaktoren zu unterscheiden.

In grofiraumig regionaler Perspek-
tive ist fir die Immobiliennachfrage
vor allem die Einwohnerentwicklung
und dementsprechend die diese be-
einflussende wirtschaftliche Struktur-
starke und Prosperitat bzw. die Lage
im Einzugsbereich zu solch starken
Wirtschaftszentren maBgebend.

Aber auch in kleinrdumiger Perspek-
tive zwischen den einzelnen Siedlun-
gen eines Kreises, einer Gemeinde

treten meist Entwicklungsunterschie-
de beziglich Einwohnerentwicklung

und Immobiliennachfrage zutage. Hier

spielen vor allem die Hintergriinde
der kleinrdumigen Wohnstandortent-
scheidungen eine Rolle, bei denen
Verkehrslage, Infrastruktur- und Ver-

waiw iemplan.de

sorgungsqualitét eine immer groBere

Rolle spielen. Fiir die Wohnstandortat-

traktivitat und Immaobilienvermarktung

einzelner Orte sind unter anderem

folgende Faktoren ausschlaggebend:

» Schul- und Kindergarteninfrastruk-
tur

* Handels- und Versorgungsinfra-
struktur

» Gewerbe- und Arbeitsplatzangebot

» Nahe und Lage zu zentralen Orten
und Arbeitsplatzschwerpunkten

* Lage und Verkehrsanbindung
e Intemnetverfilgbarkeit (DSL)

* Freizeit- und Naherholungsangebot
bzw. touristische Potenziale

» QOrtshild & Image.

Zusatzlich kann es auf noch klein-

raumiger Ebene innerhalb eines Ortes

Grinde geben, sodass in einzelnen Be-

reichen/Quartieren Gebaude leer fal-

len und eine Wiedemutzung ausbleibt.

Als Beispiele sind hier folgende haufig

anzutreffende Grinde anzufihren:

* Lage an Hauptverkehrsstraflen und
hohe Verkehrsbelastung

» Gestalterische und ortshildbezoge-
ne Defizite bei Nachbargebauden
oder im Gffentlichen Raum

* Dichte Baustruktur und unzurei-
chende Freirdume

Leerstand & Verfall Ortsgerneinde Neuhdtten.; Foto: Kemplan

Positives Sanierengsbeispiel in der Stadt Hermeskeil, Foto: Kemplan

Strategiepapiar Learstands- & Ortskarmatalisiening Verbandsgemainde Henmeaskeil



Warum wir uns um die Vitalitdt

unserer Orte kiimmern miissen

» Sozialrdumliche Probleme und

Machbarschaftskonflikte.

SchlieBlich und nicht zuletzt liegen die
Griinde fir eine ausbleibende Wie-
demutzung eines Gebaudes auch

in dem Objekt, der Immobilie und/

oder deren Eigentiimem selbst:

* Eigentiimer- oder leerstandsbeding-
te bausubstanzielle Defizite und Sa-
nierungsstau (Wirtschaftlichkeit der
Sanierung)

» Baustrukturelle Gebaudedefizite,
wie nicht zeitgemale Wohnflachen-
gréBe, Grundriss oder zugehdriger
Freiflachen

* Unzureichende energetische Gebau-
destandards

e Nicht seniorengerechter bzw. barrie-
refreier Gebaudeausbau

e Fehlendes Verkaufs- und Vermark-
tungsinteresse baw. Gberzogene
Preisvorstellungen des Eigentiimers.

Folgen, Risiken & Neben-
wirkungen von Leerstand

Leerstande, als spiir- und sichtbare
Folge des demografischen Wandels,
sind damit aber auch der Startpunkt
einer komplexen Problem- und Wir-
kungskette, die letztendiich die Vitali-
tat und Zukunftsfahigkeit der Siedlun-
gen bedroht. Eine Auswahl drohen-
der Risiken und Nebenwirkungen:

o Leerstinde werden zum Imageprob-
lem, das Ortshild wird verschandelt;
Leerstande, insbesondere , Problem-
immaobilien” haben abtragliche Wir-
kung auf das Stadt-/Ortsbild; das
Selbstbild der eigenen Birger ist un-
attraktiv, AuBenstehende haben eine
negative Fremdwahmnehmung.

s |eerstande sind ansteckend: Das In-
teresse weiterer Neuansiedlungen
geht zurick, die Werthaltigkeit der
noch bewohnten Immobilien im Um-
feld ist instabil, weitere Leerstande

folgen. Ganze Siedlungsbereiche
und Ortskerne drohen funktional
und gestalterisch zu verkommen
bzw. zu verdden.

+ Die Zukunftsfahigkeit als Wohn-,
Wirtschafts-, Tourismus und Nah-
erholungsstandort wird geschwacht:
Das Orts- und Erscheinungsbild ist
die Visitenkarte der Verbandsge-
meinde gegentiber Gasten. Als zent-
rales Element beeinflusst sie die
Standortentscheidung Ansiedlungs-
williger und pragt die positive Wahr-
nehmung von Besuchern, Dabei gilt
stets die Perspektive der Gesamtver-
bandsgemeinde. Denn auch ver

[k,
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meintlich entwicklungsstarkere Orts-
gemeinden werden ihre Standortat-
traktivitat und die Anziehungskraft
auf potenzielle Gaste (gerade in
einem méaglichen Nationalpark) nur
dann wahren und weiter steigern
kiinnen, wenn auch kleinere Orte in
ihrer Nachbarschaft und die Region
insgesamt von einladenden und le-
benswerten Ortskemen, nicht aber
von Verfall und Niedergang gepragt
sind.

Laderdeerstand i der Ortsgemeinde Grimburg.; Foto: Kemplan

Positives Sanierungs- und Umnutzungsbeispiel Kir Geschdftadurme in Reinsfeld; Fote: Kemplan Boipiel Loss
standVerall in der Ortsgemeinde Geisleld; Fato: VG Hermeskeil

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmeshed
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Warum wir uns um die Vitalitdt
unserer Orte kiimmern miissen

* Die Immobilienpreise fallen in den
Keller: Die Nachfrage regelt den
Preis. Mit dem steigenden Immaobi-
lienangebot sinken die Immaobilien-
preise.

 Immobilien sind keine Altersvorsor-
ge, sondern eine Alterssorge; Immo-
bilien verlieren ihren Stellenwert als
Altersabsicherung.

= Negative Folgen fir die dffentliche
Hand: Um Immabilien, bei denen
die Erben ihr Erbe aufgrund man-
gelnden Interesses ablehnen, der
Grundstickswert negativ undfoder
der Eigentumer nicht auffindbar ist,
muss sich die dffentliche Hand kim-
mern - einschlieBlich der anfallen-
den Kosten,

e Die Infrastruktur ist nicht mehr aus-
reichend ausgelastet: Die finanziel-
len Belastungen steigen aufgrund
der Unterschreitung von Auslas-
tungsschwellen.

* (Monetdre) Vorteile von Innen-
gegeniiber AuBenentwicklung:
Umgekehrt kann gerade durch die
Schaffung innerdrtlicher Bauplatze
durch Abriss und Neuordnung (sog.
LDorfumbau™) meist auf vorhande-
ne ErschlieBungsinfrastruktur zu-
nickgegriffen und so die unmittel-
baren ErschlieBungskosten fiir die
affentliche Hand und die Bauinter-
essierten gesenkt werden. Auch
langfristig kann durch Innenent-
wicklung die dauerhaft anfallenden
hohen Unterhaltungs- und 5anie-
rungskosten fir weitere Erschlie-
Bungsinfrastruktur vermieden wer-
den. Gleichzeitig kann unter Um-
weltgesichtspunkten auf weiteren
{unndtigen) Verbrauch und Yersie-
gelung hochwertiger Natur- und
Kulturlandschaft fiir Baugebiete am
Ortsrand verzichtet werden.

Schlussfolgerung: Der Immobilienmarkt
kann das Leerstandsproblem nicht
mehr alleine IGsen. Damit die Stadt-
und Ortsgemeinden und insbesondere
die Ortskeme in der Verbandsgemein-

waiw iemplan.de

de Hermeskeil so gesund und vital wie
bisher bleiben und die Vorteile der In-
nenentwicklung genutzt werden, sollte
Leerstandsbewaltigung nicht mehr als
rein private Angelegenheit, sondem als
gesellschaftliche und kommunale Auf-
gabe verstanden werden:

Drohender Leerstand geht alle an!

Entsprechend der hier geschilderten
Grinde und Folgen der bestehenden
und drohenden Leerstandsentwick-
lung werden im Folgenden als Ba-

sis fiir die empfehlende Benennung
erster ideeller Handlungsansatze die
siedlungsstrukturellen und demografi-
schen Eckdaten, Standortfaktoren und

Entwicklungstrends der Verbandsge-
meinde Hermeskeil wie auch der zu-
gehdrigen Stadt- und Ortsgemeinden
(kleinrdumige Unterschiede) einer
naheren Betrachtung unterzogen.

Pesitives Sanferungsbelepiel in der Ortsgemeinde Prosterath.; Foto: Kernplan

Bhnliche Gebaudestuktur aber Leerstand & Verfall in der Ortsgemeinde Beuren.; Foto: Kemplan

Strategiepapiar Learstands- & Ortskarmatalisiening Verbandsgemainde Henmeaskeil



Demografische & siedlungsstrukturelle
Eckdaten Verbandsgemeinde Hermeskeil

Lage, Verkehr & zentral-
ortliche Bedeutung

Die Verbandsgemeinde Hermeskeil mit
der zugehdrigen gleichnamigen Stadt
und 12 weiteren Ortsgemeinden ist
zentral in der Mittelgebirgslandschaft
des Hochwaldes (ca. 500-600 Meter
U, NN}, dem stdwestlichen Auslaufer
des Hunsriicks inmitten des ausgewie-
senen Naturparks Saar-Hunsriick gele-
gen. Die Verbandsgemeinde liegt sehr
verkehrsgiinstig unmittelbar an der
Autobahn 1 zwischen den Ober- und
Wirtschaftszentren Trier (40 km) und
Luxemburg (85 km) im Nordwesten,
Saarbriicken (60 km) im Siden sowie
Kaiserslautern (75km) im Stidosten.
Dementsprechend verfugen die in un-
mittelbarer Autobahnnéhe mit eigener
Abfahrt gelegenen Ortsteile (Hermes-
keil, Gusenburg, Reinsfeld, Hofchen,
Abtei, Hinzert-Polert und Naurath

{Wald) {iber eine besondere Lagegunst.

Die Stadt Hermeskeil selbst ist aus-
gewiesenes Mittelzentrum und diber-
nimmt damit eine Versorgungs-, Infra-
struktur- und Arbeitsplatzfunktion fir
ein weites regionales Umfeld. In der
Verbandsgemeinde bestanden 2011
3.378 sozialversicherungspflichtige
Arbeitsplatze (Pendlerdefizit: - 1.735).

Besondere touristische Potenziale und
Sehenswurdigkeiten sind der durch die
Verbandgemeinde verlaufende Saar-
Hunsriick-Steig (Deutschlands hochst
pramierter Fernwanderweq), der Hoch-
wald-Ruwer-Radweg, der Hunsriick-
Radweq, die Flugausstellung Abtei,
das rheinland-pfalzische Feuerwehr-
museum, das Dampflokmuseum, das
Erlebnismuseum ,Mensch & Land-
schaft” im Info-Zentrum des Natur-
parks Saar-Hunsriick, die Gedenkstatte
55 Sonderlager/KZ Hinzert, das histori-
sche Eisenhittenwerk ,Zuscher Ham-
mer” und die wieder aufgebaute Grim-
burg samt dem , Burg- und Hexen-
museum”, Die aktuelle Diskussion um
eine Qualifizierung und Ausweisung
der Region ,Hochwald-idarwald” zum

Lage der Stade- & Ortsgemeinden der WG Hemmeskeil; Eigene Darstellung kemplan
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Beyvolkenumgsentwickiung WG Hermeskeil 1990-2011; Quelle: STALA RP; Eigene Darsteflung Eemplan

Nationalpark unterstreicht einerseits
das touristische Potenzial und kénn-
te andererseits bei Realisierung unter
touristischen Gesichtspunkten einen
weiteren erheblichen Entwicklungs-
impuls liefern. Gerade auch in die-
ser touristischen Zukunftsperspektive
ist die Bedeutung der Ortskeme und
Ortsbilder nicht zu unterschatzen.

Bevolkerungsentwicklung
1990 - 2011:

Zu Beginn der 1990er Jahre wuchs die
Bevilkerung der VG Hermeskeil wie
vielerorts in Westdeutschland noch
stark an. Allein zwischen 1990 und
1993 konnte ein Zuwachs von mehr
als 550 Einwohnem erzielt werden
{+4 %), 1997 erreichte die Verbands-
gemeinde schlieBlich ihren Bevolke-



Demografische & siedlungsstrukturelle
Eckdaten Verbandsgemeinde Hermeskeil
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Quelle: VG Hermesked; Eigene Darsteliung Kernplan

rungshéichststand von 15.081 Ein-
wohnern, woraufhin die Einwohner-
zahl bis 2002 nahezu konstant blieb.
Nach 2002 setzte ein kontinuierlicher
Abwartstrend in der Einwohnerent-
wicklung ein, welcher bis 2011 an-
halt. Mit Ausnahme des Jahres 2007
schrumpfte die Bevolkerung seither

in jedem Jahr, in diesen 9 Jahren ins-
gesamt bereits um 570 Einwohner
(-3.8 % goi. 2002; etwa Einwohner-
groBe der OG Geisfeld). 2011 wohnten
noch 14.477 Personen in der VG Her-
meskeil noch etwa 0,7 % mehr als im
Ausgangsjahr der Betrachtung 1990,

waiw iemplan.de

Bevolkerungsentwicklung
vs. Siedlungsflache:

Wahrend die Einwohnerzahl bereits
ab 1997 stagnierte und seit 2002 so-
gar abnimmt, hat die Siedlungsfliche
der Verbandsgemeinde Hermeskeil in
diesem Zeitraum zunachst durch neue
Wohn- und Gewerbegebiete und An-
stieg des Wohnflachenbedarfs pro
Kopf weiter deutlich zugenommen.
Seit 1992 hat die Siedlungsflache der
Stadt- und Ortsgemeinden der VG
Hermeskeil um insgesamt +6,7 % zu-
genommen (von 17,3 auf 18,5 qgkm)

wahrend die Einwohnerzahl im glei-
chen Zeitraum um -1,6 % abnahm,

Ebenso hat auch die Zahl der Wohn-
gebaude in diesem Zeitraum um

18,4 % zugenommen (von ca. 4.080
auf 4.830). Vor allem ab 1996 ist er-
sichtlich, wie die Schere auseinander-
geht. 2011 kamen ca. 1.278 qm Sied-
lungs- und Verkehrsflache auf jeden
Einwohner (LK Trier-Saarburg: 963 qm/
EW). Die ErschlieBung von Siedlungs-
bereichen fir Wohn- und Gewerbe-
zwecke durch Strafen und technische
Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Strom,
Gas) ist neben kurzfristigen Einnah-
men durch den Bauland-Verkauf aber
auch mit entsprechenden dauerhaften
Folgekosten fur Unterhaltung und 5a-
nierung der Anlagen verbunden, die
den Finanzhaushalt der Stadt- und
Ortsgemeinden belasten. Angesichts
abnehmender Einwohnerzahlen muss
immer mehr ErschlieBungsinfrastruktur
von immer weniger Einwohnern finan-
ziert werden (steigende Infrastruktur-
kosten und Gebiihren pro Eimwohner).
Zudem steigt das Risiko der Veradung
bestehender Siedlungsbereiche, wenn
die noch vorhandene Nachfrage und
die verbundene Belebung (Vitalitit)
weiter an die Ortsrander gelockt wird.

Nachfrageentwicklung
2007-2011:

Der kommunale Wohnbauplatzver-
kauf der Verbandsgemeinde Her-
meskeil bewegt sich in den letzten 5
lahren (2007 bis 2011) im Vergleich
zu den nachfrage- und wachstums-
starken Jahren der 1990er und zu
Beginn des neuen Jahrtausends trotz
vielfaltiger Angebote auf einem re-
|ativ geringen Niveau.Von 2007 bis
2011 wurden in der VG Hermeskeil
insgesamt 43 bzw. pro Jahr zwischen
7 und 10 kommunale Wohnbauplatze
verauBert. Setzt sich dieser Trend fort,
wiirden die im April 2012 noch vor-
handenen 88 kommunale Bauplatz-

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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angebote aller Stadt- und Ortsgemein-
den fir mindestens die néchsten 10
Jahre ausreichen. Entsprechend dieses
noch vorhandenen grofien Bauplatz-
angebotes kann der haufig von Kom-
munalvertretern angefihrte Mangel
an attraktiven Bauplatzangeboten als
Grund fir Machfrage- und Einwohner-
rickgange bew. aushleibende Zuziige
keinesfalls bestatigt werden. Dies gilt
um so mehr, da bei dieser Betrachtung
die dariber hinaus vorhandenen inner-
drtlichen Potenziale in Form privater
Bauliicken und Gebdudeleerstande
noch gar nicht berlicksichtigt sind.

Und Leerstand:

Denn dadurch, dass in den vergange-
nen Jahren und Jahrzehnten, ein gro-
Ber Teil der Wohnraumnachfrage vor
allem jiingerer Menschen auf die Neu-
baugebiete an den Ortsrandern kon-
zentriert war, sind in Verbindung mit
der demografischen Entwicklung in
den bestehenden Siedlungsbereichen,
vor allem den Ortskernen der Stadt-
und Ortsgemeinden der Verbands-
gemeinde Hermeskeil Gebaude leer
gefallen, die nicht unmittelbar revitali-
siert oder umgenutzt werden konnten.
Zum Stichtag April 2012 standen in
der gesamten VG 179 Wohngebaude
leer, was bei einem Gesamtbestand
von 5.018 Wohngebduden schon einer
vergleichsweise hohen Leerstands-
quote von 3,5% entspricht. Darin
enthalten sind zwar auch kurzfristige
fluktuationsbedingte Wohngebaude-
leerstande, die sich dber den Immo-
bilienmarkt selbst wieder erledigen.
Andererseits gehoren dazu aber auch
etliche Gebdude, die immer langer
leer stehen, deren bausubstanziel-

le und finanzielle Revitalisierung da-
durch immer schwieriger wird und die
dadurch das Ortsbild und Umfeld mit
runter ziehen. Eine detaillierte dies-
bezigliche Diversifizierung der Leer-
stande muss noch erfolgen. Dabei ist
stets auch zu beachten: Wahrend an

einer Stelle Leerstande wiedergenutzt
werden kinnen, entstehen an anderer
Stelle neue und infolge des demografi-
schen Wandels werden zunehmend
weniger Leerstinde unmittelbar selbst
uber den Markt revitalisiert werden
kiinnen. Emst gemeinte Innenentwick-
lung muss zukinftig dementsprechend
als kontinuierliche Dauveraufgabe ver-
stanten werden (siehe Strategie).

Bevolkerungsprognose
2006 bis 2020:

Die riicklaufige Bevdlkerungsentwick-
lung der VG Hermeskeil wird sich ab-
sehbar auch in den kemmenden lah-
ren bis 2020 fortsetzen. Das Statisti-

6%

sche Landesamt Rheinland-Pfalz hat
in der zweiten kleinrdumigen Bevilke-
rungsvorausberechnung mit Basisjahr
2006 prognostiziert, dass die Bevolke-
rung der VG Hermeskeil von 2006 bis
2020 um weitere 466 Personen (-3,1
%) abnehmen wird. Demnach wirden
2020 nur noch 14.357 Personen dort
leben. Der tatsachliche Einwohnerriick-
ganq fiel aber bereits in den letzten
fiinf Jahren von 2006 bis 2011 deut-
lich starker aus, als vom Statistischen
Landesamt eraartet wurde (-0,8%:
-120 Einwohner). Von 2006 bis 2011
schrumpfte die Bevolkerung der VG
tatsachlich fast dreimal so intensiv um
mund 350 Personen (-2,3 %). Setzt sich
dieser Trend auch in kommenden Jah-

B Bewobhm unter T J.
EDewstnl ber 70 J,

¥ Lierstande

Anteil Leerstande & Obyekie mit hober Ahersstruktor in der VG Marz 2012; Darstellung: WG Hermesked
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2020
Trendfort-

Prognose Stala | schreibung

13.850

14.360

Einwoh-

ner (-120) (-630)

: 219 389
gebaude- 179
el (+40) (+210)
Leer. €a. 394 ca. 481 ca. 856
Wohn- (2,2 WE/ {Annahme: {Annahme:
einheiten Geb.) | 2,2 WE/Geb.) 2,2 WE/Geb.)

Leerstandshochrechnung WG Hermesiell 2020; Eigene Barechiungen Kemplan
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ren weiter fort, wird die VG Hermes-
keil im Jahr 2020 deutlich weniger als
die prognostizierten 14.357 Einwoh-
ner haben. Bleibt die durchschnittliche
jahrliche Abnahme so hoch wie in den
vergangenen finf Jahren (-50 bis 70
Einwohner pro Jahr) kénnte die Ein-
wohnerzahl der Verbandsgemeinde
Hermeskeil bis zum Ende des Jahres
2020 um weitere 450 bis 650 Einwoh-
ner auf dann nur noch ca, 13.850 bis
14.000 Einwohner abnehmen. Auch
dies wird sich weiter auf den Imma-
bilienmark, die Immobiliennachfrage
und Leerstandsentwicklung auswirken.

Leerstandsprognose:

Setzt man nun die demografische Wir-
kungskette fort und Gbertragt den zu
erwartenden weiteren Einwohnerriick-
gang anhand der durchschnittlichen
Belegungsquoten (2,2 Einwohner je
Wohneinheit; 3,0 Einwohner je Ge-
baude) der VG Hermeskeil im Jahr
2011 auf das dadurch mégliche Uber-
angebot an Gebduden (Annahme:
gleichbleibende Belegungsquoten),

50 kénnten 2020 in der VG Hermes-
keil 200 bis 300 weitere Wohnein-
heiten und 150 bis 220 weitere Ge-
biude als Uberangebot ohne Nach-
nutzung dauerhaft leer fallen, Sodass
dann ohne jegliche Marktbereinigung
insgesamt mit den heute bereits leer
stehenden Gebauden 300 bis 400 Ge-
béude in der VG leer stehen kdnnten.

Der Blick auf die heutigen Objekte mit
fortgeschrittener Altersstruktur der Be-
wohner unterstitzt diese Trendprog-
nose. Im April 2012 gab es neben den
179 bereits leer stehenden Gebauden
in der VG Hermeskeil 748 Gebaude
{15% aller Wohngebaude), in denen
der jungste Bewohner 70 Jahre oder
alter war. Damit wird jedes 7. Wohn-
gebdude in der VG entsprechend der
aktuellen Lebenserwartung in den
nachsten 5 bis 15 Jahren statistisch
gesehen auf den Immobilienmarkt

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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kommen und Nachnutzer bendtigen.
Dies wird angesichts der Intensitat
der demografischen Entwicklung auch

durch weiter leicht abnehmende Haus-

haltsgriBen nicht aufzufangen sein,
sodass ein zusatzliches Leerstands-
liberangebot in dieser Gréfenord-

nung durchaus real werden kdnnte.

Fakten- & Standortchecks
Ortsgemeinden

Meben diesem pauschalen Blick auf
die Bevolkerungs-, Siedlungs-, Nach-
frage- und Leerstandsentwicklung
der gesamten VG bedarf es fiir eine
dezidierte Problemanalyse und zur
Ableitung einer passenden Strate-
gie auch der Beriicksichtigung klein-
raumiger Entwicklungsunterschiede
zwischen den einzelnen Stadt- und
Ortsgemeinden der VG. Dies folgt nun
anhand von Fakten- und Standort-
checks fiir alle Ortsgemeinden und
einer anschlieBenden Zusammenfas-
sung der Entwicklungsunterschiede.

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmeshed

Positives Sanserungsbeispiel in der Ovisgemeinde Damflos; Foto: Kemplan

Nebereinander von Samerunganibckstan & voshildhatter Sanierung, Boispiel Stadt Hermeskeil; Foto: Kernplan
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Positives Sanierengsbeispiel in der Ortsgemeinde Beuren.; Foto; WG Hemesieil
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Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

FAKTENCHECK OG BEUREN

Einwahner 2011: 931

EWentw, seit Hichststand (2003); -52

nat. EWentw. 2006-2011:-10

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: -3

OT BEUREN

OT PROSTERATH

Leerstand (Marz 2012, in %): 5 %

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 11 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012):0

kommunal verkaufte Baullicken letzte 5 Jahre: 4

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: bestehen-
de Leerstandsballungen siidastliche Dhrontalstr. und Ecke
Kirchstr/Gartenfeldstr, leerstehende Schrottimmobi-

lie Ecke Dhrontalstr/Kirchstr, Streuung potentieller Leer-
stande Uberwiegend norddstlicher Siedlungsbereich

potentielle und bestehende Leerstande im Ortskern um Kirche,
weitere Konzentration potentieller Leerstande nérdliche An-
toniusstr., aber Bausubstanz groBtenteils in gutem Zustand

STANDORTCHECK

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 9km; Kindergarten vor Ort; Grundschule
vor Ort; Grundlegende Nahversorgung vor Ort; nur geringe
Arbeitsplatzbedeutung (47 Arbeitsplatze vor Ort); DSL-An-
bindung gut (>6mbit leitungsgebunden); Tourist. Poten-
zial: in Ansatzen vorhanden, Premiumwanderweg (, Traum-
schleife Rockenburger Urwaldpfad™) & Wildfreigehege;

Autobahnnahe: 11km; Kindergarten/Grundschule/Nah-
versorgung: nicht vor Ort, in 2km Entfernung mit OPNY
in Beuren; keine Arbeitsplatzbedeutung); DSL-Anbin-
dung mittelmaBig {=2mbit leitungsgebunden); Tou-
rist. Potenzial: in Ansatzen varhanden, Premiumwan-
derweq (, Traumschleife Rockenburger Urwaldpfad®)

Begrenzte Finanzmdaglichkeiten {Uberdurchschnittliche Verschuldung 388 €/EW)

Quelien zu den Standort- und Faktenchecks aller Ontsgemeinden: Luftbilder Verbandspemeinde Hermeskell; Leerstands- & Baulickendaten: sigene Leerstandsarhebung Vo

Hermesked van MarzfApnl 2012; Enwohnerdaten: STALA Rheinland-Plalz.

waiw iemplan.de

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

BESCHEID

FAKTENCHECK

DAMFLOS

N A e
EWentw. seit Hochststand (2007/2008): -2

EWentw. 2006-2011: -0,2 %

nat. EWentw. 2006-2011: +10

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: -1

Leerstand (Marz 2012, in %): 7 %

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 14 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 1

kommunal verkaufte Baulicken letzte 5 Jahre: 3

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Leerstand
und teils schiechte Bausubstanz Drohntalstralie um Kir-
che, Leerstandsballung Ecke Im KénigsgaBchen/Drohn-
talstr./Schulstr, Leerstand Hermeskeiler Str; insgesamt gu-
te Bausubstanz und attraktiv gestalteter Strafenraum

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 7km; Kindergarten/Grundschule nicht vor
Ort, in 6km Entfernung mit OPNV in Beuren; Nahversorgung
in Ansatzen vor Ort (Dorfladen); nur geringe Arbeitsplatzbe-
deutung (35 Arbeitsplatze vor Ort); DSL-Anbindung mittel-
maBig (>2mbit leitungsgebunden); Tourist. Potenzial: sehr
gut, Forellenhof Bescheider Mihle, Ponyranch, Premiumwan-
derweg (, Traumschleife Rockenburger Urwaldpfad®), histo-
risches Ortshild; sehr gute Finanzsituation (keine Schulden)

FAKTENCHECK
Einwohner 2011: 622

EWentw. seit Hochststand (1995): -109

EWentw. 2006-2011: -6,3 %

nat. EWentw. 2006-2011: -19

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: -23

Leerstand (Marz 2012, in %): 2%

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 19 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 16

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 0

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: bisher kein
Bauplatzverkauf im erschlossenen Neubaugebiet . Zum
groBen Roder”, Ballung von Objekten mit hoher Alters-
struktur im Ortskern jedoch sehr gepflegte Bausubstanz

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 6,5km; Kindergarten/Grundschule

nicht vor Ort, in 6km Entfernung mit OPNV in Hermes-
keil; Nahversorgung in Ansatzen vor Ort; kaum Arbeits-
platzbedeutung (22 Arbeitsplatze vor Ort); DSL-Anbin-
dung gut (=6mbit leitungsgebunden); Tourist. Poten-
zial: bislang eher gering; Begrenzte Finanzmaglichkeiten

(stark Uberdurchschnittliche Verschuldung 782 €/EW)

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmesked

www. kernplan, de



Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

GEISFELD

FAKTENCHECK

Einwohner 2011: 522

EWentw. seit Hochststand (2006); -49

EWentw. 2006-2011: -8,6 %

nat. EWentw. 2006-2011: -13

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011:-36

Leerstand (Marz 2012, in %): 5 %

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 14 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 1

kommunal verkaufte Baulicken letzte 5 Jahre: 1

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Ballung
bestehender Leerstande und Objekte mit hoher Alters-
s_t_ru_k_lu:_' Kirc!'ls[r.,_ L_eg_rs.tand‘sbereich Hermeskeiler Str.

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 10km; Kindergarten/Grundschule nicht
vor Ort, in Skm Entfernung mit OPNV in Beuren; Nahver-
sorgung in Ansatzen var Ort; kaum Arbeitsplatzbedeu-
tung (16 Arbeitsplatze vor Ort); D5L-Anbindung mittel-
mafig (>2mbit leitungsgebunden); Tourist. Potenzial:

in Ansatzen vorhanden, Premiumwanderweg (, Traum-
schleife Kénigsfeldschleife”); Begrenzte Finanzmdglich-
keiten (iberdurchschnittliche Verschuldung 369 €/EW)

GRIMBURG

FAKTENCHECK

waiw iemplan.de

Eimwohner 2011: 503

EWentw. seit Hochststand (1995); -41

EWentw. 2006-2011: -7,5 %

nat. EWentw. 2006-2011: -8

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011:-33

Leerstand (Marz 2012, in %): 6%

Objekte mit hoher Altersstruktur (Mérz 2012, in %): 17 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 0

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 0

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Leer-
standskonzentration zwischen Kellerstr./Oberstr/Haupt-
str. {inkl. Bavernhauskomplex), Leerstand Ecke Schulstr./
Talstr, Leerstand schin saniertes Gasthaus Schulstr, Hau-
fung Objekte mit hoher Altersstruktur nardlich und sid-
lich der Gartenstr. sowie Kreuzungsbereich Talstr.Feldstr.

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 6km; Kindergarten/Grundschule nicht vor Ort,
in 3km Entfernung mit OPNV in Gusenburg; Nahversorgung
nicht vor Ort, in 8km in Hermeskeil; keine Arbeitsplatzbedeu-
tung; DSL-Anbindung makig (>1mbit leitungsgebunden); Tou-
rist. Potenzial: sehr gut, Burg Grimburg, Burgmuseum, Premi-
umwanderweq Saar-Hunsriick-5teig; Begrenzte Finanzméglich-

KERSIFRIE Che miarchechItlich VersrieL e D SEW)

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

GUSENBURG

FAKTENCHECK

Einwohner 2011:1.136

EWentw. seit Hachststand (2004); -57

EWentw. 2006-2011: -2,4 %

nat. EWentw. 2006-2011: +1

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011:-29

Leerstand (Mérz 2012, in %): 3 %

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 13 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 4

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 5

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Leer-
standshaufung mittl. Haupstr,, Poststr,, SchulstraBe; Kon-
zentrationsbereich pot. Leerstande Hauptstr./in der Al-
wies jedoch mit griiBtenteils guter Bausubstanz

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 3,5km; Kindergarten/Grundschule vor Ort;
Mahversorgung im Ansétzen vor Ort, weiterfihrend in 4km
Entfernung in Hermeskeil; nur geringe Arbeitsplatzbedeu-
tung (42 Arbeitsplatze vor Ort); DSL-Anbindung maBig
{>1mbit leitungsgebunden); Tourist. Potenzial: gut, insbes.
durch SaarHunsriickSteig; Begrenzte Finanzméglichkei-
ten (stark lberdurchschnittliche Verschuldung 593 €/EW)

FAKTENCHECK

STADT HERMESKEIL

Stiategiepapier Loerstands- & Onskernvitalisizrung Verhandsoe meinde Hermesked

Einwohner 2011: 5.621

EWentw. seit Hochststand (1997): -479

EWentw. 2006-2011: -1,4 %

nat, EWentw, 2006-2011: -92

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: +17

Leerstand (Marz 2012, in %): 3%

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 14 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 16

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 14

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Leerste-
hende und marode Mehrfamilienhausrethe ,Zum Ring-
graben”, verfallenne leerstehende Bauernhauser Zi-
scher Str, Leerstande stark an befahrener Trier Strafle,
Leerstand Bauemnhauskomplex Klosterstr, schleppen-
der Bauplatzverkauf Neubaugebiet , Auf der Plerch”

STANDORTCHECK

Autobahnnihe: direkt 1km; Kindergarten/Grundschule/Real-
schule/Gymnasium vor Ort; Mittelzentrum: Versorgung des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs vor Ort gedeckt; Zentrale Ge-
werbe- & Arbeitsplatzbedeutung (u.a. Gewerbegebiet Grafen-
wald, Innenstadt); D5L-Anbindung gut (=6mbit leitungsgebun-
den); Tourist. Potenzial: sehr gut, SaarHunsriickSteig, Ruwer-

| Hochwald-Radweg; Museen; Stadtzentrum/Gastronomie; )

www. kernplan, de



Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

STADTTEIL ABTEI

STADTTEIL HOFCHEN

Leerstand (M&rz 201 2 in I’}Eﬂ: 2%

4%

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 16 %

18 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): siehe Hermeskeil

kommunal verkaufte BaulGcken letzte 5 Jahre: sishe Hermeskeil

Besondere Problem- & Konzentrationsberei-
che: Objekte mit hoher Altersstruktur vor allem ent-
Iaqg_Marimstr. und , Ober den Garten”

STANDORTCHECK

Besondere Problem- & Konzentrationsberei-
che: Streuung von potentiellen und aktuellen Leer-
standen um Friedrichstraﬂe!ﬁascheiderWeg :

STANDORTCHECK

Autobahnnihe: Skm; Kindergarten/Grundschule nicht vor
Ort, in 4km Entfernung mit OPNY in Hermeskeil; Nahversor-
gung durch Kaufland vor Ort mehr als gedeckt; Arbeitsplatz-
bedeutung durch Gewerbepark Romerstrafie, Kaufland; DSL-
Anbindung mittelmaBig (>2mbit leitungsgebunden); Tourist.
Potenzial: in Ansatzen vorhanden durch Flugausstellung

Autobahnnihe: 2,5km; Kindergarten/Grundschu-
le/Nahversorgung nicht vor Or, in 4km Entfernung

mit OPNV in Hermeskeil bzw in 3km in Reinsfeld: kei-
ne Arbeitsplatzbedeutung; DSL-Anbindung mittelma-
Big {>2mbit leitungsgebunden); Tourist. Potenzial: in An-
satzen vorhanden durch Ruwer-Hochwald-Radweg

Stadt Hermeskeil insgesamt mit zentraler Gewerbe-, Arbeitsplatz- und Versorgungsbedeutung {2,563 Arbeitsplat-
ze vor Ort); Und entsprechend der StadtgroBe durchschnittliche bis maBig Fimanzsituation (Verschuldung 609 €/EW)

D Stark Uberdurchschnittlicher Wert/ Erhihtes Risiko

D Uberdurchschnittlicher Wert

BEWERTUNGSLEGENDE EINWOHNER- & DEMOGRAFIEDATEN

D Wert im VG Durchschnitt

|:| Unterdurchschnittlicher Wert/Positive Entwicklung

Guellen i den Standort: und Faktenchecks alber Ovtsgemeindon; Lubtbilder Ve bandsgemeinds Hermeskedl; Learstands- & Baulickerdaten: elgene Leestandserhebung
Wi Hermeskeil von MirzfApril 2012; Enwohnerdaten: STALA Rheinland-Plalz; Standartinfos: Vg Heimesked, Recherche Kernplan;

waiw iemplan.de

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

FAKTENCHECK HINZERT-POLERT

Einwahner 2011: 302

EWentw. seit Hichststand (1993); -42

EWentw. 2006-2011 (in %6): +3,1%
nat. EWentw. 2006-2011: -8

- wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: +17

ORTSTEIL HINZERT

E

ORTSTEIL POLERT

-

Leerstand (Marz 2012, in %): 2 %

2%

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 16 %

13 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012):3

kommunal verkaufte Baullicken letzte 5 Jahre: 1
Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: gro-
Bes leerstehendes Bauernhaus neben Kirche, Objek-
te mit hoher Altersstruktur Gber Ortsteil verstreut”

Sireuung ﬁbjékle mit hoher Altersstruk-
tur, Uberwiegend entlang Blasiusstrabe

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 6,5km; Kindergarten/Grundschule/Nahver-
sorgung nicht vor Ort, in 4km Entfernung mit OPNV in Beu-
ren bzw. Reinsfeld, weiterflihrende Nahversorgung in 8km
Entfernung in Hermeskeil; DSL-Anbindung mittelmaBig
{=2mbit leitungsgebunden); Tourist. Potenzial: in Ansatzen
vorhanden durch Gedenkstdtte , 55-5onderlager Hinzert”

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 6km; Kindergarten/Grundschule/MNahversor-
gung nicht vor Ort, in 4km Entfernung mit OPNV in Beuren
bzw. Reinsfeld (5km), weiterfihrende Mahversargung in Tkm
Entfernung in Hermeskeil; D5L-Anbindung maBig {=1mbit
leitungsgebunden); Tourist. Potenzial: bislang eher gering

Ortsgemeinde Hinzert-Polert insgesamt keine Arbeitsplatzbedeutung
und fiir OrtsgréBe durchschnittliche Finanzsituation (193 €EW)

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmesked

www. kernplan, de



Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

NAURATH

FAKTENCHECK

Eir_:wnh ner 2011: 231
EWentw. seit Hochststand (2008); -9

EWentw. 2006-2011: -2,5 %

nat. EWentw. 2006-2011: +2

wanderungsh-eﬁ EWentw. 2006-2011: -8

Leerstand I[I'u'lm 2012 m %} 3%

ﬂh]ekte mit hnhethersswktur (Mé&rz 2012, in %): 15 %
Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 4

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 0

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Zu-
sammentreffen Leerstand + Objekte mit hoher Alters-
struktur Milhlenweg, Konzentration Objekte mit ho-
her Altersstruktur im Bereich Feldweafsidl, Hauptstr,

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 8km; Kindergarten/Grundschule nicht vor Ort,
in 5km Entfernung mit OPNV in Beuren; Nahversorgung in An-
satzen vor Ort (Dorfladen); kaum Arbeitsplatzbedeutung (22
Arbeitspldtze vor Ort); DSL-Anbindung mittelmaBig {>2mbit
leitungsgebunden); Tourist. Potenzial: in Ansatzen vorhan-
den: Reiterhof, Felsenkapelle; Begrenzte Finanzmaaglichkei-
ten (stark Gberdurchschnittliche Verschuldung 1.873 GEW)

RASCHEID

FAKTENCHECK

Einwohner 2011: 495

EWentw. seit Hochststand (2002); -52

EWentw. 2006-2011: -7 %

nat. EWentw. 2006-2011: -2

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011:-35

 Leerstand (Mdrz 2012, in %): 7 %
ﬂhjekte mit hahemltersﬂruktur !Maﬂ 2012, in %} 1%
Wohnbauplatze in in kommunalem Besitz (April 201 2} 10

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 1

Besondere Problem- & Konzentrationshereiche: Leerstands-
ballungen + schlechte Bausubstanz in kleinen StraBen siidlich
der Hauptstr. (Schmiedestr, Brunnenstr, Raiffeisenstr.), wei-
tere Leerstandsbereiche Schulstr, Ecke Hauptstr./In der Nief

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: Ekm KrndergartenﬂGrundschuIeMah
versorgung nicht vor Ort, in 8km Entfernung mit OPNV
in Beuren; kaum Arbeitsplatzbedeutung (20 Arbeitsplat-
ze vor Ort); DSL-Anbindung mittelmaBig (=2mbit lei-
tungsgebunden); Tourist. Potenzial: in Ansatzen vorhan-
den, Premiumwanderweq (, Traumschleife Kénigsfeld-

schleife”); Sehr gute Finanzsituation {keine Schulden)

waiw iemplan.de

Strategiepapiar Learstands- & Ortskarmatalisiening Verbandsgemainde Henmeaskeil
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Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

FAKTENCHECK OG NEUHUTTEN
_ Einwohner 2011: 779

EWentw. seit Hochststand (1999/2000): -84

EWentw. 2008-2011:-3,6 %

nat. EWentw. 2006-2011: -27

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: -2

or HEUHfFTIEJ

OT MUHL

Leerstand (Mérz 2012, in %): 6 %

1%

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 20 %

Wohnl:mq:glﬁtze in kommunalem Besitz m_.pril 2012):5
kommunal verk aufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 0

9%

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Leerstands-
kanzentrationen in Brunnenstralle, ZinserstraBe {dazu

schlechte Bausubstanz bei bewohnten Gebauden), Dollberg-

strafle (Gstlicher Ortsausganq); Verteilung der Objekte mit
hoher Altersstruktur Gber das gesamte Gemeindegebiet

Verteilung von bestehenden und Objekte mit ho-
her Altersstruktur entlang Kirchenstr. sowie Talstr,

STANDORTCHECK

STANDORTCHECK

Autobahnnahe: 8,5km; Kindergarten vor Ort; Grund-
schule nicht vor Ort, in 2km Entfernung mit OPNV in
Zissch; Nahversorgung nicht vor Ort, in 8km mit OPNV
in Hermeskeil; DSL-Anbindung gut (=6mbit leitungs-
gebunden); Tourist. Potenzial: gut, insbes. durch Saar
Hunsrilck5 teig, Wintersportanlage Dollberg

Autobahnnahe: 11km; Kindergarten/Grundschule nicht vor
Ort, in 5 baw. 6km Entfernung mit OPNV in Neuhitten bzw.
Ziisch; Nahversorgung nicht vor Ort, in 10km mit OPNV in
Hermeskeil; D5L-Anbindung gut {=6mbit leitungsgebunden);
Towrist. Potenzial: worhanden, insbes. durch SaarHunsriickSteig

Neuhltten insgesamt kaum Arbeitsplatzbedeutung (31 Arbeitsplatze vor Ort) und begrenz-
te Finanzmaglichkeiten (stark dberdurchschnittliche Verschuldung 550 €/EW)

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmesked

www. kernplan, de



Fakten- & Standortcheck
Stadt- & Ortsgemeinden

REINSFELD

FAKTENCHECK

Eir_:wnh ner 2011; 2.287
EWentw. seit Hochststand (2004); -55

EWentw. 2006-2011: -0,9 %

nat. EWentw. 2006-2011: -143

wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: +123

esmtane WAL A ol )

' Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 13 %
Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 11

kommunal verkaufte Baulicken letzte 5 Jahre: 12

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Kon-
zentration Objekte mit hoher Altersstruktur in den Be-
reichen Ischert-Siedlung sowie siidlicher Siedlungs-
straBe, Bausubstanz in diesen Gebieten Uberwiegend
gut, insgesamt geringe Leerstandsproblematik

STANDORTCHECK

Autobahnndhe: 3,5km; Kindergarten/Grundschule vor Ort;
grundlegende Nahversorgung vor Ort; Gberdurchnittliche Ge-
werbe- und Arbeitsplatzbedeutung (499 Arbeitsplatze vor
Ort); DSL-Anbindung gut {>6mbit leitungsgebunden); Tou-
rist. Potenzial: sehr gut, insbes. durch 5aarHunsrick5teig,
Ruwer-Hochwald-Radweg und ausgezeichneten Camping-
platz; eingeschrankte Finanzmoglichkeiten (fir OrtsgroBe
stark berdurchschnittliche Verschuldung 1.079 €/EW)

ZUSCH

FAKTENCHECK

waiw iemplan.de

Einwohner 2011: 638

EWentw. seit Hochststand (1994): -59

EWentw. 2006-2011:-1,8 %

nat. EWentw. 2006-2011: -8
wanderungsbed. EWentw. 2006-2011: -4

Leerstand {Marz 2012, in %): 5 %

Objekte mit hoher Altersstruktur (Marz 2012, in %): 21 %

Wohnbauplatze in kommunalem Besitz (April 2012): 15

kommunal verkaufte Bauliicken letzte 5 Jahre: 2

Besondere Problem- & Konzentrationsbereiche: Kon-
zentration pot. Leerstande mit schlechter Bausubs-

tanz + Strafenzustand in Hoffeldstr, Leerstand Hermes-
keiler 5tr. am Biirgerhaus fiir mégliches Fewo-Konzept,
keine Nachfrage fir erschlossenes Neubaugebiet

~ STANDORTCHECK

Autobahnndhe: 7km; Grundschule vor Ort; Kindergarten
nicht vor Ort, in 2km Entfernung mit OPNY in Meuhitten;
Nahversorgung nicht vor Ort, in 6km mit OPNV in Hermes-
keil; DSL-Anbindung gut (>6mbit leitungsgebunden); Tourist.
Potenzial: gut, insbes. durch angrenzende Talsperre & Pla-
netenwanderweg Nonnweiler; historisches Hiitten- & Ham-
merwerk; eingeschrankte Finanzmaéglichkeiten (fir Ortsgré-

Be stark iberdurchschnittliche Verschuldung 1.060 €/EW) 21

Strategiepapiar Learstands- & Ortskarmatalisiening Verbandsgemainde Henmeaskeil
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Zusammenfassung Ortsgemeindeperspektive-
Was ist wo wichtig?

Aktive und orsbildgerechte Sanierung von Altbausubstanz in der Orisgemeinde Prostesath; Foto: Kerrplan

Die Verbandsgemeinde Hermeskeil Verkehrslage und der Infrastruktur- de, die bei entsprechender Nach-
|asst beziiglich der Siedlungs-, Orts- ausstattung der Orte erkennbar. frage qut wieder zu nutzen sind.
kem- und Leerstandsentwicklung die

typischen Merkmale einer eher lind- Ebensa finden sich in den Orten so- Im Folgenden werden die kleinrdu-

lich geprégten Kommune in West- wohl seit |angerer Zeit leer stehen- migen Entwickiungsunterschiede der

deutschland erkennen. Der demografi- de ,Schrottimmobilien™ wie auch Ortsgemeinden nochmals plakativ
markt- und fluktuationsbedingt und zusammenfassend dargestellt.

sche Wandel ist angekommen, echtes
Wachstum ist in keiner Ortsgemeinde
mehr erkennbar. Die Leerstandsprob-
lematik ist noch nicht gravierend, aber
bereits spiir- und feststellbar. Relativ
einwohnerstabilen und noch nachfra-
gestarkeren Orten (v. a. Hermeskeil,
Reinsfeld, Hinzert-Pdlert, Beuren), in
denen |eer stehende Objekte Gber-
wiegend lage-, bausubstanz- oder
eigentlimerbedingt begrindet sind,
stehen starker schrumpfende Orts-
gemeinden (2. B. Damflos, Geisfeld,
Grimburg, Rascheid, Prosterath, Neu-
hitten, Muhl) mit absehbar sehr
geringer Immobiliennachfrage und
teils bereits ausgepragterer Leer-
standsproblematik gegenuber. Hier- A
bei sind auch Zusammenhange zur Leerstand & Sanleungspotenzial enes dhnlichen Gebdudes in Prosterath.: Fota:Kernplan

kurzfristig leer stehende Gebau-

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmesked www kernplan,. de



Zusammenfassung Ortsgemeindeperspektive-
Was ist wo wichtig?

Bevdlkerungsentwicklung
Ortsgemeinden 2006-2011:

Im Zeitraum der letzten 5 Jahre konnte
von den 13 Stadt- und Ortsgemein-
den einzig und auch etwas (iberra-
schend der kleine Ortsteil Hinzert-Pé-
lert einen Bevolkerungszuwachs (+3,1
%) verzeichnen. In allen tbrigen 12
Ortsgemeinden sind dber diesen Be-
trachtungszeitraum bereits Bevilke-
rungsverluste feststellbar, Wobei die
Intensitét des Einwohnerrickgangs
Unterschiede deutlich macht. Die groB-
te Gruppe bilden Bescheid, Beuren,
Hermeskeil, Reinsfeld und Zisch mit
noch annéhemd stabilen Einwohner-
zahlen baw. nur geringen Einwohner-
rickgangen von unter 0 bis -2%. In
Gusenburg, Naurath und Neuhiitten
fallen die Einwohnerriickgange mit

-2 bis -4 % schon etwas starker aus,
Die deutlichsten Einwohnerver|us-

te waren in Damflos, Geisfeld, Grim-
burg und Rascheid mit -6,3 bis -8,6
8% in nur flinf Jahren zu verzeichnen.

Demografische Ursachen
2006-2011:
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schiedliche Bevilkerungsentwicklung Natirlicher Saldo

auf Drtsgemein deebene niher be- Watiirliche & wanderungsbedngte Bevlkeungaveranderung in den Ortsgemelnden;
trachten zu konnen, ist ein Blick auf
die dahinter stehenden Faktoren not-
wendig. Wie in nebenstehender Ab-
bildung zu sehen ist, sind dabei vier
Kombinationen (Quadranten) méglich:

1. In keiner Ortsgemeinde konnten

im Gesamtzeitraum der letzten fiinf
Jahre sowohl Geburtentberschiis-

se als auch Wanderungsgewinne er-
reicht werden (Quadrant oben rechts).

2. In der einzigen Ortsgemeinde mit
Einwohnerzuwachs, Hinzert-Palert,
dbertrafen Wanderungsgewinne das
Geburtendefizit. In der Stadt Hermes-
keil und in Reinsfeld wurden zwar
erfreulicherweise ebenfalls Wande-
rungsgewinne erreicht, was fiir die

waiw iemplan.de

Quelle: STALA RF; Eigene Darstellung Kernplan
Attraktivitat dieser Wohnorte spricht,
jedoch konnten diese die Sterbediber-
schisse in diesem Zeitraum nicht ganz
kompensieren. Jedoch ist hier noch
mit der stabilsten Immobiliennachfra-
ge zu rechnen (Quadrant oben links).

3. In Bescheid, Gusenburg und Nau-
rath sind angesichts des demografi-
schen Wandels sehr erfreulich in den
letzten finf Jahren noch mehr Kinder
zur Welt gekommen als Menschen
gestorben sind, allerdings fihrten

in diesen Ortsgemeinden eine ver-
starkte Abwanderung und damit ein-
hergehende Wanderungsverluste
dazu, dass auch hier die Einwohner-
zahl insgesamt schrumpft (Quad-

rant unten rechts; Geburteniber-
schiisse, aber Wanderungsverluste)

4, In bereits 7 Ortsgemeinden trafen
iiber den Zeitraum der letzten 5 Jah-
re Wanderungs- und Geburtendefizite
zusammen, Die von den starksten Ein-
wohnerverlusten betroffenen Ortsge-
meinden Damflos, Geisfeld, Grimburg
und Rascheid erfuhren die hichsten
Wanderungsverluste und gleichzeitig
leichte (Rascheid) bis mittlere {Damf-
los) Sterbetiberschiisse. Hier werden
die demografischen Folgen fir Im-
mobiliennachfrage und Leerstands-
revitalisierung bereits kurzfristig be-
merkbar. (Quadrant unten links).

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Zusammenfassung Ortsgemeindeperspektive-
Was ist wo wichtig?

B e
Tarn
* A

=}

T - - - -

?

— - A - - N — —

. Zowih
u Brocrat
 drsen

{ — — o
= i ek

T  rie= g

it - = = K

1

- .08 S F -

Kommmunal verkaufie Wohnbauplatre 2007-2011 nach Ortsgemeindan:

Quelle: WG Hermesked; Eigene Darsteliung Kernplan

Nachfrageentwicklung
Ortsgemeinden 2006-2011

Auch der generell auf geringem Niveau
befindliche kommunale Wohnbauplatz-
verkauf lasst eine zunehmende Nach-
fragekonzentration auf wenige Ortsge-
meinden erkennen. 30 (70%) der ins-
gesamt 43 in den letzten 5 Jahren von
kommunaler Seite veraufBerten Wohn-
bauplatze wurden in den beiden be-
vilkerungs- und infrastrukturstarksten
Stadt- und Ortsgemeinden Hermeskeil
und Reinsfeld verkauft. Neben spora-
dischen Einzelverkaufen konnten dar-
dber hinaus nur noch in den ebenfalls
etwas groferen und verkehrsginstig
gelegenen Orten Beuren (4) und Gu-
senburg (5) sowie in den beiden letz-
ten Jahren auch in Bescheid (3) mehre-
re Wohnbauplatze von Gemeindeseite
verkauft werden. In den restlichen 8
Ortsgemeinden konnte in den letzten
Jahren dagegen nur ein oder gar kein
Bauplatz mehr verkauft werden. Dain
all diesen 8 Ortsgemeinden, mit Aus-
nahme von Grimburg (0) und Geisfeld
{1 kommunaler Bauplatz) noch aus-
reichend Bauplatzangebote vorhanden
sind, kann dies also nicht auf das man-
gelnde Angebot zurickgefihrt werden,
sondem muss als Hinweis auf die feh-
lende Nachfrage gedeutet werden. Be-
sonders deutlich wird die Situation in

Damflos (16) und Zisch (10), wo seit
einigen Jahren neu und voll erschlos-
sene Baugebiete mit einer Vielzah

an kommunalen Bauplatzangeboten
und all ihren Folgekosten brach liegen
und die erhoffte Nachfrage ausbleibt.

Ortsgemeinde ‘ g‘:;hhund-e
Bescheid He
Beuren 08
OT Beuren HE
~ OT Prosterath 0
Damflos 6
Geisfeld G
Grimburg 179
Gusenburg 408
Hermeskeil 1.736
" ST Hermeskeil 1.455
ST Abtei ik
ST Hafchen 108
Hinzert-Polert 10
OT Hinzert %
“oteeiet [
Naurath 18
Meuhiitten jda
OT Neuhiitten 29
OT Muhl 4
Rascheid L
Reinsfeld || 760

244

Zisch
VG Hermeskeil

Leerstande 2012 auf Orts-
gemeindeebene:

Ein ahnliches Bild auf die nach Orts-
gemeinden differenzierte Immobi-
liennachfrage liefert die schon heute
vorzufindende Leerstandssituation.
Wahrend diese in Hermeskeil (3%)
und Reinsfeld (19%) zum Stichtag Ap-
ril 2012 gemessen an der Zahl aller
Wohngebaude niedrig ist, lag diese
relative Leerstandsquote in vielen klei-
neren und infrastrukturarmeren und/
oder verkehrsungiinstiger gelegenen
Ortsgemeinden bereits deutlich Gber
dem Verbandsgemeindeschnitt von 4%
und erreichte dort auch im regionalen
Mafstab bereits hohe Werte, die Hand-
lungsbedarf signalisieren. Hier zu nen-
nen sind etwa Bescheid (7%), Proste-
rath (6%), Grimburg (6%), Neuhiitten
{6%), Muhl (11%) und Rascheid (7%).

Uasectand !_:u?l‘.]Leer-stand
21 (14 %)
19(5 %) 50 (14 %)
15{5 %) 34011 %)
612 %)
10(5 %) 29 (14 %)
14(3%) 54 (13 %)
47(3%) 254 (15 %)
39(3%) 208 (14 %)
42 %)
4(4 %)
3(3% 15 (14 %)
2 (4 %) 7 (15 %)
112 %) 8(13 %)
2 (3 %) 12 (15 %)

4(9 %)
21(11%)

91 %) 101 (13 %)

LT
5018  179(4%) 748 (15 %)

Stiategiepapier Loerstands- & Onskernvitalisizrung Verhandsoe meinde Hermesked
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Zusammenfassung Ortsgemeindeperspektive-
Was ist wo wichtig?

Objekte mit hoher Alters-
struktur der Bewohner
2012 auf Ortsgemeinde-
ebene:

Zight man nun die Altersstruktur als In-
diz fir die kiinftige Leerstandsentwick-
lung und Immobiliennachfrage heran,
ergibt sich auch hier gerade fur viele
kleinere Ortsgemeinden eine ungunsti-
nere Entwicklungsprognose. Wahrend
der Anteil der Wohngebaude, die aus-
schlieBlich von Personen alter 70 Jahre
bewohnt waren im Schnitt der VG bei
15% (jedes 7. Gebaude !) lag, erreicht
dieser Wert in Prosterath (23%), Damf-
los {199%), Grimburg (179%), Neuhit-
ten (20%) oder Zisch (21%) kritische
Werte. Hier kGnnte in den nachsten 5
bis 15 Jahren bei gleichzeitig geringer
Machirage eine besonders hohe Zahl
weiterer Wohngebaude auf den Immo-
bilienmarkt kommen und leer fallen.

waiw iemplan.de

Typisdhes Einhaus - aber Leerstand & Sanierungsbedadt, Ortsgemelnde Geisleld.; Foto: Kernplan

Typasches Einhaus - 1ol sanirt und westergenutat, Orisgemeingde Rascheid; Foto: Kernplan

Strategiepapiar Learstands- & Ortskarmatalisiening Verbandsgemainde Henmeaskeil

25



26

Erste Ideelle Ansdtze- Leerstands- &

Innenentwicklungsstrategie VG Hermeskeil?

Entsprechend der dargelegten Ein-
wohner-, Siedlungs- und Leerstands-
entwicklung, wird ein weiter nach
auBen fihrender Siedlungsflachen-
bedarf in der Verbandsgemeinde
Hermeskeil zukinftig kaum mehr

Zu erwarten sein. Ganz im Gegen-
teil lasst die erkennbare bestehende
und zukiinftig absehbare Entwicklung
deutlichen Handlungsbedarf zum Er-
halt lebendiger Ortsgemeinden und
insbesondere Ortskerne erkennen.
Angesichts der Intensitat der demo-
grafischen Entwicklung ist dariber
hinaus absehbar, dass zukiinftig auch
nicht mehr alle leer fallenden Ge-
baude in allen Ortsgemeinden einer
neuen Mutzung zugefithrt werden
kinnen. Die nachhaltige Stabilisie-
rung der Orte von innen heraus muss
daher die zukinftige Maxime sein.

Gleichzeitig miissen die Handlungs-
ansatze und der Instrumentenkasten
zur Leerstands- und Ortskernvitalisie-
rung, entsprechend der kleinrdumigen
Entwicklungsunterschiede zwischen
den Ortsgemeinden und den spezi-
fischen Leerstandssituationen und
-ursachen, vielfaltig sein, um auf der
gesamten Verbandsgemeindeebene
Wirkung zu erzielen. Denn ein Patent-
rezept gibt es nicht, dafir sind die
Leerstandsursachen und auch die Re-
vitalisierungsmoglichkeiten zu diffe-
renziert. Es bedarf jeweils einer spezi-
fischen Betrachtung und Behandlung
des Einzelfalls, um dann die richtigen
Instrumente zu kombinieren. Grund-
satzlich muss jeweils die Frage gestelit
und berlicksichtigt werden, ob in der
jeweiligen Ortsgemeinde und dem je-
weiligen Handlungsbereich zeitnah
eine Immobiliennachfrage fiir Revita-
lisierungsbemihungen absehbar ist,
oder ob an der jeweiligen Stelle zur
Marktbereinigung eine Immobilienre-
duzierung und Abriss erforderlich sind.

In den Ortsgemeinden, wo noch gine
stabile Immobiliennachfrage erkenn-

Gute Sanierung und Verdall - oft nale beteinende, Bespiel Otspemeinde Prostesath; Fota: Kemplan

bar ist, muss den Anreizinstrumenten
fiir Revitalisierungsbemiihungen von
Leerstanden bzw. fir den Dorfumbau,
das heiBt fir den Abriss nicht mehr
marktfahiger Bausubstanz fiir anschlie-
Bende ortshildgerechte Ersatzneubau-
ten an gleicher Stelle, eine besondere
Bedeutung beigemessen werden.

In den Ortsgemeinden mit eher gerin-
ger Entwicklungsdynamik und Immo-
biliennachfrage muss neben den Revi-
talisierungsbemiihungen vor allem die
gestalterische Aufwertung und Auflo-
ckerung der Ortskerne durch Abriss von
Schrottimmobilien und anschlieBen-
der Anlage von Grin- und Freiflachen
sowie die gezielte Lenkung der noch
vorhandenen Nachfrage in die Orts-
kerne, durch Akteurs-Sensibilisierung
und Marketing im Vordergrund stehen.

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmeshed

Meben der Ontsgemeindeperspektive
sind auch eine Filterung bzw. Typisie-
rung der spezifischen Leerstandsursa-
chen und eine Voreinschatzung der
Machnutzungseignung und -alternati-
ven aus Perspektive der Einzelgebdude
von Bedeutung, um dann gezielt die
richtigen Instrumente anwenden zu
kénnen. Die schematische Abbildung
auf der folgenden Seite gibt einen
Uberblick dber die Entwicklungs- bzw.
Machnutzungsaltemnativen eines leer
stehenden bzw. frei werdenden Wohn-
gebdudes. Insbesondere die Unter-
scheidung von Langzeitleerstanden
{..Schrottimmobilien”) und marktgan-
gigen Objekten erscheint wichtiq.

Im folgenden Abschnitt werden einzel-
ne fiir die Verbandsgemeinde Hermes-
keil infrage kommende Instrumente
zur Leerstandsbewdltigung und Orts-

www. kernplan, de



Erste Ideelle Ansditze- Leerstands- &
Innenennwcklungss trategie VG Hermeskeil?

kernvitalisierung als erste ideelle An-
satze und Entscheidungsgrundlage

fiir die Kommunalpolitik in systemati-
scher Ordnung vorgestellt und naher
beleuchtet. AnschlieBend gibt eine
tabellarische Matrix nochmal einen
Uberblick, welche der vorgestellten
Ansdtze und Instrumente nach der ers-
ten Grobanalyse fur welche Stadt- und
Ortsgemeinden von besonderer Be-
deutung und Wichtigkeit sein konnten.

Positives Sanierungsbespiel in der Orisgemeinde Reinsteld.; Foro: Kemplan
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Grundsatzlicher Orts-

gemeindebeschluss
Innen vor AuBen

LEERSTANDS- & VITALISIERUNGSMANAGEMENT

In keiner der dreizehn Ortsgemeinden der VG Hermeskeil sind fir die nahere Zukunft noch be-
sondere Einwohnerzuwachse absehbar. Im Sinne lebendiger Stadt- und Ortskerne, bezahlbarer
Infrastruktur und solider Kommunalfinanzen sollte deshalb ein bereinkommender Grundsatz-
beschluss aller Ortsgemeinderate gefasst werden, um die Entwicklung und Nachfrage gezielt auf
die Innenbereiche zu lenken auf weitere, groBere NeubaugebietserschlieBungen im AuBenbe-
reich zu verzichten. Erst und nur wenn in einzelnen nachfragestarkeren Stadt- und Ortsgemein-
den im Rahmen des zukiinftig kontinuierlichen Leerstandsmanagements nachweislich keine in-
nerortlichen Potenziale mehr verfiigbar gemacht werden konnen, sollte die Schaffung neuer
Bauplatzangebote, vornehmlich durch innerdrtliche Nachverdichtungs- oder ArrondierungsmaB-
nahmen, ausnahmsweise moglich werden.

Leerstands- & Vitali-
sisrungsmanager
(. Wohnlotse")

Leerstandsmanagement und Ortskernvitalisierung sind zu einer zentralen kommunalen Zu-
kunftsaufgabe geworden, die kein einmaliges Handeln, sondern ein kontinuierliches Begleiten
und Kiimmern sowie Uberzeugungsarbeit bei jedem Einzelfall effordert. Um dem Thema in der
Verbandsgemeinde Hermeskeil somit erfolgsversprechend begegnen zu kdnnen, ist die Defini-
tion baw. Installation eines Leerstands- bzw. Vitalisierungsmanagers in der Verbandsgemeinde-
verwaltung von Beginn an mit eine der wichtigsten Mafinahmen. Nur so kdnnen der Prozess
von Beginn an aktiv begleitet und die im Folgenden beschriebenen Instrumente gezielt ange-
wandt und eingesetzt werden. Als Kimmerer und zentrale Anlaufstelle (ibernimmt der Leer-
standmanager folgende Aufgaben: regelmaBiges Update der Leerstandserfassung, Filterung von
Leerstandsursachen, Langzeitleerstanden/Schrottimmobilien und raumlichen Leerstandskonzen-
trationsbereichen, aktiver Ansprechpartner und Berater fiir Eigentiimer, Ansiedlungswillige und
Ortsburgermeister, Impulsgeber und Unterstiitzer zur gezielten Anwendung der Revitalisierungs-
instrumente und Organisator von Informationsveranstaltungen und Birgeraktionen. Zudem
sollte der Vitalisierungsmanager zu einer Art ,Wohnlotse” der Verbandsgemeinde werden, der
als Vermarktungs- und Kontaktstelle die passgenaue Vermittlung innerGrtlicher Immobilien zwi-
schen Eigentlimern und Interessenten unterstitzt.

Kontinuierliche
standardisierte
Leerstandserfassung

waiw iemplan.de

Grundlage erfolgreichen Leerstandsmanagements ist eine kontinuierliche Beobachtung und
Analyse der rdumlichen Leerstandsentwicklung. Hierzu bedarf es eines standardisierten und si-
cheren Verfahrens. Erfolgsversprechend ist hier ein Vorgehen, bei dem der Leerstandsmanager
zu einem regelmaBigen Stichtag einmal jéhrlich mittels Excel- oder GIS-Tool die tagesaktuel-
len Einwohnermeldedaten mit den Adressdaten des Katasters abgleicht und so Objekte ohne
Einwohnermeldung (Leerstande) und Objekte, die anhand der Geburtsjahre ausschlieBlich von
Personen tber 70 Jahre bewohnt werden (Objekte mit hoher Altersstruktur, die im Laufe der
nachsten 10 bis 15 Jahre potenziell auf den Markt kommen kinnten) filtert. AnschlieBend sollte
zeitnah (innerhalb von drei bis vier Wochen) eine Abstimmung der Ergebnisse auf Richtigkeit mit
den Ortsgemeindeburgermeistern erfolgen.

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Filterung Langzeit-
leerstande (, Schrott-
immobilien™)

& raumliche Leer-
standskonzentrations-
bereiche

Micht alle Leerstande sind problematisch. Bei vielen auf den Markt kommenden und im Rahmen
einer jahrlichen Stichtagserhebung als unbewohnt erfassten Gebdude handelt es sich nur um
kurzfristige, fluktuationsbedingte Gebdudeleerstande. Etliche solcher Gebdude regeln sich ent-
sprechend ihrer Attraktivitat innerhalb von kurzer Zeit von selbst iber den Markt, sodass sich
die dffentliche Hand hier gar keine Gedanken und Arbeit machen muss. Im Rahmen einmali-
ger Stichtagserhebungen konnen solche voribergehenden Leerstande sogar das Bild der Leer-
standsproblematik in einem Ort bzw. in einem Bereich verzerren. Wirklich kritisch zu bewerten
sind bereits tiber langere Zeit leer stehende Gebaude, die sich nicht mehr selbst Gber den Markt
regeln, zunehmend verfallen und das Ortshild verschandeln. Erst hier muss die Kommune ein-
greifen und gegensteuem. Um solche Gebaude (die mehr als zwei Jahre unbewohnt |eer
stehen) herauszufiltern, sollte der Leerstandsmanager die jeweils aktuelle Leerstandserfassung
mit der zuriickliegenden abgleichen. Um nicht erst zwei Jahre warten zu missen, kénnen vorab
eventuell bereits die Ortsvorsteher Hinweise auf seit mehreren Jahren leer stehende Gebaude
liefern. Zudem sollte der Leerstandsmanager als Handlungsgrundlage raumliche Konzentrations-
bereiche solcher Langzeitleerstande und deren Kombination mit Objekten mit hoher Altersstruk-
tur fiir alle Ortsgemeinden herausfiltern.

Eigentiimer-
ansprache

Ganz zentral, um den Ursachen von Langzeitleerstanden auf den Grund zu gehen und diese zu
beseitigen, ist die Ansprache und Einbindung der Eigentiimer. Der Leerstandsmanager muss des-
halb ,Netzwerker" sein, der aktiv und gezielt auf die Eigentiimer der gefilterten Langzeitleer-
stande zugeht und diese beziiglich der Griinde fiir die bislang gescheiterte Revitalisierung, ihre
Absichten und Interessen mit der Immaobilie sowie ihr Interesse und Bereitschaft zur Nutzung
von Anreizinstrumenten und/oder Vermarktungsunterstiitzung Gber die Kommune befragt.

Zur Filterung und Vorbereitung mit wem ein perstinliches Gesprach sinnvoll ist, kann auch eine
vorangehende schriftliche Kurzbefragung aller Eigentimer von Langzeitleerstdnden beziiglich
ihrer Immobilienabsichten, ihrer Entwicklungsbereitschaft und dem Interesse an einem persén-
lichen Gesprach vorgeschaltet werden. Hier ist das Aufwand-Nutzen-Verhaltnis abzuwagen.

Bewpiel einer sbrisswirdgen | Schroftmmoblie” in der Stadt Hermeskeil; Fata: Eernplan

Strategicpapier Leerstands- & Onskernvitalisierung Verhandsge meinde Harmeshed www kernplan,. de



Anreizsysteme -
Kommunales
Forderpro-
gramm Abriss

FINANZIELLE ANREIZSYSTEME
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Angesichts der absehbaren demografischen Entwicklung werden nicht mehr alle leer fallenden Ge-
baude bzw. deren zugehdrige Grundsticksflachen von selbst Gber die Marktnachfrage einer neu-
en Nutzung zugefihrt werden. Dies gilt insbesondere fiir einzelne langere Zeit leer stehende, da-
durch verfallende und zunehmend ortsbildstorende Schrottimmobilien in allen Ortsgemeinden
als auch fiir absehbare marktbedingte Gebaudeiiberschiisse vor allem in Ortsgemeinden mit ge-
ringerer Immobiliennachfrage. Um in den betroffenen Orten bzw. Ortsbereichen virulente An-
steckungsprozesse und weitere Abwartsspiralen durch diese Gebdude zu verhindern, ist der Ab-
riss solcher Gebaude, die mindestens funf Jahre leer stehen, anzuschieben, um so durch die an-
schlieffende MNutzung fir gestaltete Grin- und Parkflachen oder bestenfalls ortsbildgerechte Er-
satzneubauten einen echten Dorfumbau sowie eine Ortsbild- und Umfeldaufwertung zu emeichen.
Ein solch ersatzloser Abriss regelt sich jedoch selten ganz aus Eigentiimerinitiative. Hier hat sich
andernorts, als Anstol fir eine derartige Marktbereinigung und Ortsbildaufwertung, die Einrich-
tung eines kommunalen Fordertopfes Abriss bewahrt. Ein kommunales Forderprogramm Abriss ist
eine dffentliche Forderung zur Beseitigung von privaten ,Schrottimmobilien” mit geringem Mit-
teleinsatz, zum Beispiel 3.000 Euro je Objekt, die bei exponierten Gebéaude (z. B. neben der Kir-
che; am Ortseingang) auf bis zu 10.000 Euro durch die Gemeinde gesteigert werden kann. 50
kinnen mit minimalem Forderbetrag und ohne grofien organisatorischen Aufwand fir die Kom-
mune groBe Effekte bei der Aufwertung leerstandsbedingten Problemsituationen erreicht wer-
den. Gegenlber dem Riickbau durch die dffentliche Hand werden sogar Kosten eingespart.
Der VG Hermeskeil wird aufgrund der bestehenden Problemsituation geraten- einen solchen Férder-
topf einzurichten und hierfiir eine verbandsgemeindeweite Satzung zu erarbeiten. In der Gemeinde
llingen im Saarland konnten durch ein solches Anreizprogramm immerhin 16 Schrottimmabilien in
nur vier Jahren beseitigt werden.

Best-Practice: www.illingen-saar.de/wohnen-wirtschaft/bauen-wohnen/foerderpro-
gramme

Anreizsysteme -
Kommunales
Farderpro-
gramm Vitalisie-
rung

waiw iemplan.de

Meben der Beseitigung ortshildstorender ,Schrottimmobilien® ist auch die Wiedemutzung
von Wohngebauden, die schon eine gewisse Zeit (mindestens 2 Jahre) leer stehen, ange-
sichts des steigenden Immobilienangebots und vor allem der Machteile und Mehrkosten, die
mit Sanierung und Umnutzung leer stehender Altbausubstanz bzw. deren Abriss fir einen an-
schlieBenden Neubau werbunden sind, kein Selbstidufer. Um die Vitalitdt der Ortskeme zu er-
halten und die ohnehin rickldufige Immobiliennachfrage und gerade junge Menschen und Fa-
milien gezielt in die Altortbereiche zu locken, haben sich durchaus auch finanzielle Anreizsys-
teme fiir die Wiedemutzung solcher Gebaude in den Ortskemen (Baujahr vor 1970) bewaht.
Der Verbandsgemeinde Hermeskeil wird angesichts der bestehenden und dargelegten Problemsitu-
ation in den Ortskernen empfohlen, erganzend zum Abrissprogramm einen kommunalen Férdertopf
Vitalisierung aufzulegen, mit dem die Wiedernutzung leer stehender Wohngebaude in zentraler Lage
fiir Zwecke der Eigennutzung durch junge Familien gefdrdert wird. Die einfachste Maglichkeit hier
mit relativ geringem Verwaltungsaufwand ein unkompliziert zu handhabendes aber gleichzeitig wirk-
sames Anreizsystem zu schaffen, ist die Vergabe von Pauschalbetragen.

Strategiepapier Leerstands- & Oriskermitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Varstellbar ist etwa, das in der Verbandsgemeinde Hermeskeil, wie etwa in der Ortsgemeinde
Bescheid bereits erfolgreich etabliert, die Wiedemutzung eines solchen Leerstandes grundsatz-
lich mit 5.000 Euro gefdrdert wird.

So kénnte ein Anreiz, gerade fiir Immobilien suchende junge Familien geschaffen werden, in der
Verbandsgemeinde zu verbleiben bzw. ihren Wohnsitz dorthin zu verlagern. Hierbei sollte auch
die Maglichkeit des Abrisses eines Langzeitleerstandes fur einen anschliefenden unmittelbaren
ortshildgerechten Ersatzneubau als Fordertatbestand in das Vitalisierungsprogramm einbe-
zogen werden, sodass junge bauplatzsuchende Paare und Familien ihren angestrebten Neubau
auch im Innenbereich verwirklichen kdnnen und schrittweise ein echter Stadt- bzw. Dorfumbau
(Emeuerung von innen) vorangetrieben wird. Auch fir ein solches Vitalisierungsprogramm wird
der VG Hermeskeil empfohlen, eine verbandsgemeindeweit einheitliche Satzung zu erarbeiten.
Aufgrund der Brisanz des Themas Innenentwicklung und Ortskernvitalisierung sind solche Pro-
gramme neben der Ortsgemeinde Bescheid auch bereits in mehreren regionalen und benach-
barten Gemeinden, wie etwa den saarléndischen Stadten und Gemeinden lllingen, Eppelbom,
5t. Wendel und Nonnweiler etabliert.

Best-Practice:
www.sankt-wendel.de/fileadmin/PDF_Dateien/Foerderprog/FoerderprogriungeFa-
milien.pdf
www.illingen-saar.de/wohnen-wirtschaft/bauen-wohnen/foerderprogramme

Raumliche
& Soziale
Programmkriterien

Kommunale Anreizsysteme zum Abriss won | Schrottimmobilien® und zur  Wie-
dermutzung  von  Langzeitleerstanden sollten jedoch sowohl raumlich als auch
unter demografischen und sozialen Aspekten durch geschickte  Forderkrite-
rien eine Zielrichtung beinhalten und eine steuemde Funktion iibernehmen.
Raumlich kinnte der Geltungsbereich der Programme unkompliziert auf die gesamten Ortsker-
ne, das heiBt gemischte Bauflachen im Flachennutzungsplan, bezogen werden. Noch gezielter
und wirksamer konnte die Forderung eingesetzt werden, wenn diese nur auf Bereiche konzent-
riert wird, die auf Basis der jahrlichen Leerstandskartierung als besondere Problembereiche ab-
gegrenzt werden. Allerdings waére hier der Aufwand etwas hoher.
Unter demografischen Gesichtspunkten sollten vor allem wieder mehr junge Familien in die
Ortskerne gelockt werden und dementsprechend mit dem kommunalen Vitalisierungsprogramm
angesprochen und bevorzugt werden. Hier hat es sich bewahrt, die Hohe der Forderquote an die
Zahl der Kinder zu kniipten. So kiinnte fiir jedes Kind (max. bis 3 Kinder) die Fordersumme um
1.000 Euro erhoht werden, sodass eine Familie bis zu 8.000 Euro fiir die Wiedemutzung eines
mehr als 2 Jahre leer stehenden Hauses erhalten kénnte.
Zu dem ist im Sinne einer intakten und funktionierenden sozialen Gemeinschaft darauf zu ach-
ten, dass reine Mitnahmeeffekte und sozial selektiver Zuzug verhindert und nur ernst gemeinte
Vitalisierungs- und Ansiedlungsbemihungen gefordert werden. Hierzu bieten sich verschiedene
in den Satzungen festzusetzende Steuerungsmoglichkeiten an:
= Mindestinvestitionssumme & umfassende Sanierung: die Forderung wird nicht an den Kauf
eines leer stehenden Hauses, sondern an eine Mindestinvestitionssumme (z. B. 50.000 Euro)
fiir dessen Modemisierung gebunden; zudem kinnten Kriterien fur eine ,umfassende Sa-
nierung” (Dach, Fassade, Sanitér, Heizung, etc.) aufgestellt werden und die Férderung nur
ausgezahlt werden, wenn Hauser in einen dementsprechend zeitgemaBen Zustand gebracht
werden.
o die Auszahlung der Fordersumme erfolgt nur zweckgebunden gegen Vorlage der Rechnungen
¢ die Finanzierung der MaBnahme muss zur Forderung (ber eine Bankbestatigung abgesichert
sein (Vermeidung von Investitionsruinen)
¢ die Forderung erfolgt ausschlieBlich fir die Eigennutzung fir Wohnzwecke die mindestens 5
Jahre betragen muss, ansonsten muss die Férderung zuriickgezahit werden

Stiategiepapier Loerstands- & Onskernvitalisizrung Verhandsoe meinde Hermesked www kernplan,. de



¢ Einheimische, das heiit Birger aus der Verbandsgemeinde Hermeskeil konnten bei der Fér-
derzuteilung grundsatzlich beginstigt werden

s der Erwerber darf kein weiteres Wohneigentum in der Verbandsgemeinde besitzen

o die Forder-Auszahlung kénnte nicht bar, sondern in Form von Handwerkergutscheinen erfol-
gen (siehe unten).

Generell entscheidet die Kommune im Rahmen der zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel

iber die jahrliche Finanzausstattung und Deckelung der Férdertdpfe sowie {iber die Forderung

jedes Einzelfalles. Ein grundsatzlicher Forderanspruch sollte ausgeschlossen werden.

Anreizsysteme -
Kommunales
Firderprogramm
Vitalisierung
Gutscheine

Eine sinnvolle Alternative zur Barauszahlung der Pauschalférderung fir die Revitalisierung eines
Leerstandes kann die Uberlassung des Forderbetrages oder eines Teiles des Forderbetrages in
Form von Handwerkergutscheinen (z. B. 2.500 bar/ 2.500 Euro Gutscheine) sein. 5o wird einer-
seits die tatsachliche Sanierung und Modernisierung des Gebdudes angeschoben, reine finan-
zielle Mitnahmeeffekte werden vermieden und das Qualitatsniveau der Wiedernutzung gestei-
gert und andererseits wird so gleichzeitig kommunale und regionale Wirtschaftsforderung gera-
de im Bereich des Bauhandwerks betrieben. Die Gutscheine konnten von den Immobilienkau-
fern fir kompetente Beratungs- und Handwerksleistungen bei allen mitmachenden Partnern des
Guischeinsystems eingeldst werden.

Anreizsysteme -
Kommunales
Forderprogramm Vi-
talisierung nach
dem Wallmeroder
Modell

waiw iemplan.de

Eine Alternative zu der aufgezeigten Pauschalfdrderung von Wohngebaude-Vitalisierungsmal-
nahmen (ber Bargeld und/oder Gutscheine kann eine individualisierte jahrliche Forderberech-
nung auf Basis der fur die Sanierung des erworbenen Gebdudeleerstandes aufgenommenen
Darlehnssumme nach dem , Wallmeroder Modell” sein. Hierbei wird Gber fiinf Jahre und je Kind
(max. 3 Kinder) fir ein weiteres Jahr (max. 8 Jahre) jedes Jahr ein Forderzuschuss von 2% auf
maximal 50.000 Euro der effektiven Darlehensverbindlichkeiten fir die MaBnahme gezahlt (max.
1.000 Euro pro Jahr), der jedoch jedes Jahr auf Basis der verbleibenden Darlehensverbindlichkei-
ten neu berechnet wird. Gefordert werden hier neben der Leerstandsrevitalisierung auch der Ab-
riss mit anschliefendem ortsbildgerechtem Neubau an gleicher Stelle und sogar auch die Bebau-
ung von Bauliicken in den spezifischen vom Verbandsgemeinderat festgelegten Ortskern-Forder-
gebieten. Und dies nur jeweils dann, wenn die Mindestinvestitionssumme 80.000 Euro betragt.
Die Verbandsgemeinde Wallmerod hat mit diesem Férderansatz grofle Erfolge erzielt. In sieben
Jahren von 2004 bis 2011 konnten so etwa 100 Forderobjekte realisiert werden. 100 Gebdu-
de, die nun wieder zeitgemalen Wohnraum in den Ortskemen bieten und vorrangig (80%) von
jungen Familien bewohnt werden. Der Wallmeroder Ansatz bedeutet aufgrund der Individuali-
sierung und der jahrlichen Neuberechnung einen deutlich hdheren Verwaltungsaufwand, umge-
kehrt ermiglicht er aber kommunale Einspareffekte, vermeidet Mitnahmeeffekte und unterstiitzt
sowohl eine bedarfsorientierte bzw. sozialgerechtere Firderung wie auch eine qualitatsvolle
Sanierung. Beziglich des Einsatzes eines solchen Forderansatzes im Vergleich zur Pauschal-
forderung eines zukdnftigen Vitalisierungs-Programms sollte die Verbandsgemeinde Hermeskeil
das Aufwand-Nutzen-Verhaltnis in Abhangigkeit der generellen Intensitdt und Ausstattung der
kommunalen Fordertopfe abwagen und sich fir darauf aufbauend fur den geeigneten der bei-
den Ansdtze entscheiden.

Best-Practice: www.dorfboerse.de/das-wallmeroder-modell.html

Strateqiepapier Leerstands- & Ortskernvitalisiening Verbandsgemeinde Henmaskeil
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Anreizsysteme -
Kommunales
Forderprogramm
Fremdenverkehr

SPEZIELLES ANREIZSYSTEM TOURISMUS

Die Verbandsgemeinde Hermeskeil hat aufgrund der landschaftlichen Reize des Schwarzwal-
der Hochwaldes, der hochwertigen Rad- und Wanderwege sowie vorhandener Sehenswiirdig-
keiten durchaus touristische Potenziale, die sich durch die eventuelle Zertifizierung des , Hoch-
wald-ldarwaldes” zum Nationalpark noch erheblich vergroBern kinnten. Einerseits Gberneh-
men die Stadt- und Ortskerne und deren attraktives und lebendiges Erscheinungsbild unter
touristischer Perspektive eine wichtige Funktion als Imagetrager und Visiterkarte gegentber
Gasten, sodass der Vitalitat und Attraktivitat aller Stadt- und Ortsgemeinden auch unter tou-
ristischen Gesichtspunkten eine wichtige Bedeutung zukommt. Bezilglich des Gesamterschei-
nungsbildes gegeniber Gasten sind alle Stadt- und Ortsgemeinden (vermeintlich | Starkere &
Schwachere") aufeinander angewiesen (,Gesamtstandortperspektive”), was die Bedeutung
eines gemeinsamen und abgestimmten Vorgehens bei der Innenentwicklung und Ortskernvi-
talisierung unterstreicht. Andererseits ergeben sich aus den touristischen Potenzialen weitere
Mutzungsmaglichkeiten fir leer stehende und frei werdende Immobilien durch Umnutzung fir,
vor allem rad- und wanderaffine, Beherbergungsangebote wie Ferienwohnungen, Pensionen,
Radler- und Wanderherbergen. Dies gilt gerade fir die zentralen Ortskerne und insbesondere
fiir die Stadt- und Ortsgemeinden, die an besonderen und viel frequentierten Rad- und Wander-
wegen (vor allem Saar-Hunsriick-Steig; Mosel-Ruwer-Radweq) liegen (z. B. Hermeskeil, Grim-
burg, Zdsch, Neuhitten) bzw. Uber besondere Sehenswirdigkeiten (Grimburg, Abtei) verfugen.
Hier wird empfohlen, dass die Verbandsgemeinde Hermeskeil als einen besonders innovativen
und impulsgebenden Wiedemutzungsansatz ihr kommunales Vitalisierungsprogramm auf die
Umnutzung leer stehender Objekte fiir solche touristische Beherbergungsangebote ausdehnt.
Denkbar ist hier ebenfalls, dass ein Pauschalbetrag je (entsprechend vorgegebener Mindestqua-
litdtsrichthinien) fertiggestellter Ferienwohnung ausgezahlt wird (2. B. 3.000 Euro je Ferienwoh-
nung). Alternativ kiinnte dies unabhangig der Anzahl der geschaffenen Ferienwohnungen Gber
ginen prozentualen Anteil der touristischen Gesamtinvestition (2. B. 15%; maximal 6.000 Euro)
erfolgen. Auch hierfidr solite eine Satzung erarbeitet werden. Zu pritfen ist, ob eine derartige tou-
ristische Férderung in der Satzung lageabhangig auf bestimmte Ortsgemeinden bzw. Bereiche
innerhalb der Orte mit besonderer touristischer Gunst konzentriert wird.

Best-Practice: www.sankt-wendel.defuploads/media/Foerderprogramm_zur_Be-
reitstellung_von_Ferienwohnungen.pdf

Mit einem innovativen Konzept kénnte gepriift werden, im Rahmen der Umsetzung im Bereich
eines solchen touristischen Vitalisierungsansatzes ein erstes GroBprojekt zu etablieren, fir das
die Einbeziehung von Leader-Fordermitteln angestrebt wird. Besonders innovativ konnte es et-
wa auch sein, in geeigneten Crisgemeinden mit einer touristischen Vitalisierungsidrderung die
|dee eines ,Dezentralen Feriendorfes” zu realisieren. Hierbei widrden mehrere, verstreut im Sied-
lungsbereich gelegene Leerstande mit den Eigentimerm bzw. Investoren fiir Ferienwohnungen
revitalisiert, wobei diese nach Fertigstellung von einer zentralen Stelle {einem vor Ort leben-
den Betreiber) betreut und verwaltet wiirden (Verwaltung und Vermietung, Gastebetreuung und
Schliisseliibergabe, Reinigung, Wasche und Pflege, etc.).
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Vorbeugende Far-
derprogramme -
Energieeffizient &
Seniorengerecht

waiw iemplan.de

Im Sinne eines umfassenden Ansatzes zur Vitalisierung der Ortskerne sollte die Verbandsgemein-

de Hermeskeil selbstverstandlich auch bestehende Firderprogramme von EU, Bund und Land

bestmaglich fiir die Vorhaben der Verbandsgemeinde, ihrer Stadt- und Ortsgemeinden und ihrer

Immobilienakteure nutzen und solche Gelder in die Verbandsgemeinde lenken. Hierbei sind fol-

gende vorbeugende und unterstitzende Férderprogramme und Fordermiglichen iibergeordne-

ter Ebenen von besonderer Relevanz und Bedeutung fir die Vorhaben der Verbandsgemeinde

Hermeskeil:

* |eader-Forderung: gerade die Leader-Region bietet besondere Férdermoglichkeiten fiir Re-
vitalisierungsmaBnahmen mit besonderem Innovations- und Vorbildcharakter, z. B. auch im
touristischen Bereich

» Energieeffizient Bauen & Sanieren: fir den Neubau und die Komplettsanierung unter beson-
derer Beriicksichtigung der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer Energien bestehen
vielfaltige Fordermdglichkeiten (u. a. KFW-Forderprogramme 151, 152, 153, 270, 274, 430
und 431; Forderprogramme fiir hochenergieeffiziente Gebaude der EffizienzOffensive Energie
Rheinland-Pfalz (EOR); Kostenlose Energieberatung der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz)

» Senioren- & Altersgerecht: ebenso existieren bereits interessante finanzielle Unterstiitzungs-
angebote im Bereich des seniorengerechten und barrierefreien Umbauens und Sanierens (u.
a. KFW-Forderprogramme 159; Modernisierungsférderung der Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz)

s Dorferneuerung Rheinland-Pfalz: fur Ortsgemeinden mit aktuellem Dorfentwicklungskonzept
konnen im Rahmen des zur Verfugung stehenden Gesamtbudgets fur Gffentliche (65 % der
forderfahigen Kosten) wie auch private (30%) RevitalisierungsmaBnahmen Fordermittel be-
antragt werden

» Perspektive Nationalpark: auch im Hinblick auf eine eventuelle Zertifizierung der Region
Hochwald-ldarwald™ zum Nationalpark sollte die VG Hermeskeil mit einer Strategie vor-
bereitet sein, um dann zusatzlich fliefende Férdermittel von Bund und Land fir Tourismus,
Kulturlandschaft, regionaltypisches Bauen und Ortsentwicklung gewinnen und gezielt ein-
setzen zu kiinnen.

Um diese Firdermoglichkeiten bestméglich in Anspruch zu nehmen und passgenau auf die

Leerstandsproblematik in der VG abzustimmen, sollte es Aufgabe des Leerstandsmanagers sein,

Eigentiimer und Erwerber solcher Immobilien, wie auch Ortsbiirgermeister und Ortsgemeinde-

rate zu beraten, welche Farderprogramme fiir ihre MaBnahmen geeignet sind, fir diese Objekte

optimierte Komplettfdrderpakete zu entwickeln und die Betroffenen bei der Antragstellung zu
unterstitzen.

Links;

www.lag-erbeskopf.de/ (Leaderregion Erbeskopf)

www.kfw.de (KFW-Bankengruppe)

www.Ith-rlp.de (Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz)

www.eor.de (EffizienzOffensive Energie Rheinland-Pfalz e. V.
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Einbindung von Die Vitalitat der Ortsgemeinden und Ortskerne betrifft nicht ausschlieBlich die Kommunen, son-
Banken dern auch die lokalen Hausbanken. Deren klassische Geschaftsfelder und die Ertragskraft wer-
den sich mit den verdnderten demografischen, siediungsstrukurellen und immobiliendkonomi-
schen Zukunftsherausforderungen @ndern. So kann der Werterhalt finanzierter Immobilien durch
zunehmende Uberangebote und Leerstande oder auch durch , Schrottimmobilien” in der Nach-
barschaft und voranschreitende Verddung der Ortskeme leiden. Die Verbandsgemeinde Hermes-
keil scllte deshalb in Kontakt zu den Hausbanken (v. a. Sparkasse Trier; Volksbank Hochwald
eG) treten, um mit diesen abzustimmen, inwieweit diese mit eigenen Anreizen die Forder- und
Produktpalette zur Erhaltung der Vitalitat der Ddrfer ergdnzen kénnen. Vorstellbare Servicean-
gebote der Banken waren etwa:

» Zinsginstige Darlehen: besondere Konditionen bei Vitalisierung und Abriss leer stehender
Objekte

Finanzielle Zuschiisse zu den kommunalen Férderprogrammen , Abriss” und |, Vitalisierung”
Finanzierung des Gutscheinsystems des kommunalen Forderprogrammes , Vitalisierung”
Fondseinlage: finanzielle Beteiligung an einer Entwicklungsgesellschaft/einem Grundstiicks-
fonds (s. u.)

Besondere Beratungsleistungen (z. B. Finanzierungsmodelle, Wertermittlung der Immobilie)

Bempiel Leerstand mit eventueller Exgmeng fir eine touristische Umnutzung in der Ortsgemeinde Grimbung; Fota: Keenplan
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UMBAU & ERNEUERUNG VON STADT UND DORFERN

neue Wohnformen
& Entwicklungsge-
sellschaft/Grund-
stiicksfonds

waiw iemplan.de

Die dargelegten kommunalen Férderprogramme bieten fiir die Revitalisierung einzelner Leerstan-

de, einen sehr guten Ansatz. Oft scheitern MafBnahmen der Innenentwicklung jedoch an unrentier-
lichen Kosten, an schwierigen privaten Eigentumssituationen oder es kann sich als sinnvoll erwei-
son innerdriliche Areale mit mehreren Leerstanden und oder Brachfldchen (z. B. Hermeskeil Zischer
Str., Am Ringgraben; Rascheid Raiffeisenstr./Brunnenstr.; Grimburg Oberstr./Berg Str.) im groBeren
Zusammenhang zu betrachten und zu entwickeln. Ein geeignetes Instrument fir eine professionelle
Bewaltigung solch komplexer Bestandssituationen konnte gerade auf Ebene der Gesamtverbands-
gemeinde die Grindung einer kommunalen Entwicklungsgesellschaft sein.

Mit Mitteln von Verbandsgemeinde, Stadt- und Ortsgemeinden sowie eventuell Banken und der
Einbeziehung moglicher Fordermittel konnte ein Fonds mit einem finanziellen Grundstock auf-
gelegt werden. Dann kinnten aus dem Fonds entsprechende Leerstdnde von Privaten aufkauit
werden, um anschlieBend Abriss- und NeuordnungsmaBnahmen bzw. Vitalisierungsmalinahmen
durchzufilhren. Die baureifen Flachen im Innenbereich bzw. neu sanierten, energieeffizienten und
altersgerechten Wohnungen kdnnten dann (im |dealfall mit Gewinn) wieder vermarktet werden.
Vorteile: die Gemeinde kame durch Aufkauf an Flachen, die ansonsten im Eigentum von Privaten
unerreichbar wéren und ewig brachliegen. Gleichzeitig kénnten so schrittweise auch, bislang in
den meisten Ortskernbereichen fehlende neue, attraktive und zukunftsorientierte Bauplatz- und
Wohnungsangebote (z. B. kleine & verdichtete innerdrtliche Neubaugebiete; kleinere modeme
Wohnungen und Wohneinheiten; Starterwohnungen; Familien- & Generationenwohnhéfe; Senio-
ren-WGs (Bsp. Damflos); etc.) geschaffen und so einem weiteren Hemmiaktor fiir den Zuzug in die
Kernbereiche begegnet werden. In Kombination mit den verschiedensten Fordermitteln (siehe oben
& folgend) und einer eventuellen Anschiebung von Bauherrengemeinschaften fiir gemeinschaftli-
che Bau- und Sanierungsprojekte (Wohnhdfe, Senioren-WGs) konnte die Ortskernvitalisierung so
im Sinne eines echten Umbaus der Oriskerne einen erheblichen weiteren Impuls erhalten.

Durch einen von offentlicher Seite mit oder ohne (Kommune als Akteur) eigene Gesellschaft aktiv
vorangetriebenen Dorfumbau konnten dann gleichzeitig auch die (monetaren) Vorteile der Innen-
entwicklung geltend gemacht werden. Durch den Abriss ein oder mehrerer benachbarter Leer-
stande im Altortbereich und die anschlieBende Neuordnung der Flachen fir die bedarfsorientier-
te Schaffung einer kleinen Zahl innerdrtliche Neubauplatze kann meist auf die vorhandene Er-
schlieBungsinfrastruktur (StraBen, Leitungen, Kanale) zurlickgegriffen und so die unmittelbaren
ErschlieBungskosten fiir die ffentliche Hand und die Bauinteressierten gesenkt werden. Die Ver-
bandsgemeinde Hermeskeil hat diese monetare Einsparmdglichkeiten der Innenentwicklung bei
den ErschlieBungskosten bereits anhand einer konkreten Beispielrechnung vor Ort belegt. So sind
fidr die Entwicklung (Grunderwerb, Bodenordnung, Planung, ErschlieBungsinfrastruktur, Ausgleichs-
maBnahmen, etc.) der jiingsten Baugebiete in Ziisch und Reinsfeld je Quadratmeter erschlossenem
Baugrundstiick Kosten von ca. 80 bis 90 € entstanden. Der zur Debatte stehende Abriss eines An-
wesens in Bescheid zur anschlieBenden Herrichtung fiir 2 innerértliche Bauplatze wiirde jedoch nur
Kosten von etwa 54 € je Quadratmeter Baugrundstiick verursachen (siehe Tabelle folgende Seite).
Gleichzeitig kann unter Umweltgesichtspunkten auf weiteren (unndtigen) Verbrauch und Versie-
gelung hachwertiger Natur- und Kulturlandschaft flir Baugebiete am Ortsrand verzichtet werden.
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Dorfumbau: Abriss fiir

zwei innerortliche
Bauplatze in Bescheid

Baugebiet Reinsfeld Baugebiet Ziisch

Bebauungsplan

10.000,00 €

Grunderwerb 144.000,00 € 35.600,00 € 10.000,00 €
Abbruchkosten I 32.500,00 €
Verfahrenskosten
Bodenordnung und 31.526,00 € 17.500,00 € 3.000,00 €
Nghe_nku;ggn
Ausgleichs- ung 16.400,00 € 10.000,00 €
ErsatzmaBnahmen
.:j_tra!lf[llheigm_htuEg 34.180,00 € 16.813,00 €
Vorstufenaushau
Straen 202,759,00 € 142.962,00 €
Endausbau 225.000,00 € 149.000,00 €
Stralen
| Mahwidrmenetz 107.740,00 € - €
Wasserversorgung 93.989,00 € 138.801,00 €
 Abwasserbeseitigung | 434.693,00 € 225.183,00 €
Sonstig_ﬂs 3990200 € 10.000,00€
Kosten fir 70.000,00 € 45.750,00 €
Fremdfinanzierung
1.407.889,00 € 801.609,00 €
Erschlossene Flache
B g cotlcki 15.818 qm 10.112 gm 837 qm
KDE'[E!I pro gm 89.01 € 79,27 € 54,36 €
70 €/qm zuziiglich
Axtuele 4.000 € pauschal fiir 74 €lqm 54,36 €

Verkaufspreise

Nahwarmenetz

Beispieliechnung Erschlieungsiosten pro Quadratmeter {r die Neubawgebiete in Reinsteld und Zisch sowie eine mogiche innerdmiche UmbaumaBinahme (Abriss &
Newardmng) in Bescheid; Quelie: Berechiung: VG Hermeskesd

Bislang nur teshwvelse vormarktetes und aufgesiededtos Baugebiet in der VG (Bau Irnerdatliches Bauflachenpotenzial duich Abrigs und Neuordnung in der Ortsgemein
gebiet Plerch Hermeskeil); Fato: Kemplan de Bescheid Foto: VG Hermeskeil
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Dorferneuerung & | Die Dorferneuerung Rheinland-Pfalz bietet wie dargeleqt fiir Orte mit aktuellem Dorfentwicklungs-
Umfeldaufwer- konzept weitere Fordermaglichkeiten. Die Dorfentwicklungskonzepte der Ortsgemeinden der VG
tung Hermeskeil sind jedoch gréBtenteils veraltet und nicht fortgeschrieben. Aufgrund des stark be-
grenzten Gesamtbudgets und der damit einhergehenden geringeren Forderwahrscheinlichkeit des
theinland-pfalzischen Dorferneuerungstopfes wird deshalb vorgeschlagen, vorrangig fir die Orts-
gemeinden mit intensiveren Missstanden und Problemsituationen in den Ortskernen, etwa Ra-
scheid, Grimburg, Prosterath oder Zlisch, Dorfentwicklungskonzepte zu erstellen baw. auf den ak-
tuellen Stand fortzuschreiben. So knnen fiir die Orte mit besonderen strukturellen Problemen im
intensiven Dialog mit der Blrgerschaft ganzheitliche Zukunftskonzepte und fiir besondere Pro-
blembereiche konkrete Vitalisierungs-, Nutzungs- und Gestaltungsvorschldge erarbeitet werden.
Darauf aufbauend kann dann auch fir die Umsetzung wichtiger Impulsprojekte im Bereich der
Gebauderevitalisierung sowie der fiir die Ortskern- und Leerstandsbewaltiqung ebenso wichtigen
MaBnahmen der Umfeld- und Ortsbildaufwertung durch Gestaltung éffentlicher Platz- und Freirdu-
me Fordermittel der Dorferneuerung beantragt werden.

Links: www.isim.rlp.de/staedte-und-gemeinden/dorferneuerung (Dorferneuerung RP)

Stadtebau- Als weiterer Forder- und Finanzierungsansatzpunkt fiir besonders groBere, unrentierliche und daher
forderung kaum revitalisierbare Langzeitleerstande kommen die Bund-Lander-Stadtebauftrderprogramme in
Betracht. Als bau-planungsrechtliche festgesetzte Sanierungsgebiete bieten sie der Kommune
besondere rechtliche Zugriffsmaglichkeiten (Vorkaufsrecht; Veranderungssperre; etc.) und entspre-
chende Firdermittel zur Realisierung entsprechender MaBnahmen. Gerade etwa den leer stehen-
den und zunehmend verfallenden Mehrfamilienhausern im Bereich Ringgraben in der Stadt Her-
meskeil wird mit den zuvor dargelegten kommunalen Anreizprogrammen aufgrund der schwierigen
Eigentums- und Bausubstanzsituation und des hohen Finanzbedarfs nicht beizukommen sein. Hier
kiinnte das Programm Stadtumbau West, das auf den Um- und Rilckbau iiberschiissigen Wohn-
und Gewerberaums konzipiert ist, einen zielfithrenden Handlungsansatz, eventuell auch in Kom-
bination mit einer kommunalen Entwicklungsgesellschaft, darstellen, den es naher zu priifen gilt.

Links: www.staedtebaufoerderung.info (Stadtebauférderung von Bund und Landern)

Beisplel eines gut in den Aftortbereich ntegrierten Ersatzneubaus fir Wohn- und Gewerbezwecke in der Qrtsgemeinge Reinsdeld Foto:ViG Hermesked
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BEOBACHTUNGSBEREICHE

Beobachtungs-
bereiche

Durch die Intensitat des Einwohnerrlickgangs und der Veranderung der Altersstruktur werden

im Laufe der kommenden Jahre einerseits nicht mehr alle Leerstande revitalisierbar sein und an-

dererseits wird sich das Leerstandsproblem nicht mehr alleine auf die Orntskerne beschranken,

sondem zunehmend auch die frihen Neubaugebiete der 50er bis 70er Jahre (die sogenannten

JDilberne und goldene Hochzeitsgebiete”) erfassen, Die in der Leerstandskartierung erfassten

Objekte mit hoher Altersstruktur, das heiBt Gebaude, in denen der jingste Bewohner heute 70

Jahre oder dlter ist, Iasst auch in der Verbandsgemeinde Hermeskeil, ihren 5tadt- und Ortsteilen

deutlich Bereiche erkennen, wo sich eine solch fortgeschrittene Altersstruktur und damit Immo-

bilien, die statistisch in den nachsten 10 bis 20 Jahren auf den Markt kommen kénnten, kon-
zentrieren (2. B. Ischert-Siedlung Reinsfeld, Medumland/Zum Ringgraben Hermeskeil; Bereich

Hauptstr./Brunnenstr./In der Allwies Gusenburg; Bereich Schulstr./Lerchenweg/Gartenstr, Grim-

burg; Ortsteile & Ortskerne Ziisch, Damflos, Prosterath). Diese Bereiche kinnten in den nachsten

10 bis 20 Jahren durch die demografisch bedingt nachlassende Immobiliennachfrage zu Leer-

stands- und Problembereichen werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Baustruktur und

Bausubstanz fir potenzielle Erwerber und Nachnutzer wenig attraktiv ist (u. a. durch unzurei-

chende WohnflachengréBen, nicht zeitgemdBe Grundrisse, bausubstanzielle Defizite und 5Sanie-

rungsriickstau, unzureichende energetische Standards). Um hier zusatzliche Problembereiche zu
vermeiden, milssen Siedlungsbereiche mit einer hohen Konzentration von Objekten mit hoher

Altersstruktur beobachtet und fiir diese Konzepte entwickelt werden. Mégliche Handlungsan-

sdtze gestalten sich wie folgt:

* Beobachtung und Analyse: Im Rahmen der jdhrichen Leerstandserfassung sollte die tatsach-
liche Leerstandsentwicklung in Bereichen mit einer Vielzahl von Immaobilien mit fortgeschrit-
tener Altersstruktur der Bewohner kontinuierlich beobachtet werden (Regeln sich die Dinge
tiber den Markt, sodass keine kommunale Intervention notwendiq ist, oder ist dies nicht der
Fall?). Zusatzlich sollten diese Bereiche in Augenschein genommen und im Hinblick auf Bau-
struktur, Bausubstanz und der jeweiligen Ortsgemeindezugeharigkeit (Infrastruktur) nach Ri-
sikotypen qualifiziert werden.

o Fiir Bereiche mit erhdhtem Risiko sollten dann gemeinsam mit den Bewohnemn Zukunftsstra-
tegien bzw. Zukunftskonzepte entwickelt werden: u. a. Quartiersgesprache/Quartierswerk-
statten zur Sensibilisierung der Eigentiimer flr Investitionen in die Werthaltigkeit ihrer Immo-
bilien; weitere Méglichkeiten zur Aufwertung des Quartiers; gezielte Vermarktung: Profilbil-
dung (evtl. Gber den Preis), Immobilienbérsen und praventive Wohnlotsentatigkeit des Leer-
standsmanagers zur Zusammenfihrung von frei werdenden Immobilien und Interessenten.

= Ggf Definition strategischer Riickbaubereiche: je nach Intensitdt der Leerstandsentwicklung
mittel- bis langfristig Definition von Rickbaubereichen, die aufgrund ihrer Defizite kaum noch
Vermarktungschancen haben und sich durch ihre Lage fiir einen Riickbau eignen. Deren Um-
setzung wird dann jedoch (analog dem Stadtumbau Ost) nur mit Férdermitteln von Bund und
Land umsetzbar sein. Allerdings sollte hier ggf. rechtzeitig ein Strategiekonzept auf Verbands-
gemeindeebene entwickelt werden, wo Revitalisierung und wo Rickbau sinnvoll ist.
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BAULUCKENAKTIVIERUNG

Weitere Vor allem in den Ortsgemeinden mit noch stabilerer Einwohner- und Nachfrageentwicklung und
Innenpotenziale - geringem kommunalen Bauplatzangebot, etwa Hermeskeil, Reinsfeld, Beuren, Hinzert, Bescheid,
Aktivierung privater | Grimburg, Geisfeld, ist neben den Revitalisierungsbemihungen fir Leerstdnde zur kurz- und
Bauliicken mittelfristigen Bereitstellung ausreichender Baulandalternativen und gleichzeitigem Verzicht auf
weitere ErschlieBungsvorhaben im AuBenbereich auch der Aktivierung von privaten Bauliicken
Bedeutung beizumessen. Hier liegt in den meisten Stadt- und Ortsgemeinden eine groBere An-
zahl an infrastrukturell voll-erschlossenen Bauplatzen ungenutzt brach. Magen viele Eigentimer
diese tatsdchlich als Freiflachen oder Baupldtze fiir (oft nicht mehr vor Ont lebende) Kinder und
Enkel frei halten, so zeigt sich doch, dass mehr und mehr Eigentimer solcher Flachen bereit sind,
diese aufgrund veranderter privat-familirer Situationen sowie veranderter Immabilienmarktbe-
dingungen abzugeben.

In einem ersten Schritt wiirde es sich anbieten, alle Eigentimer der bestehenden privaten Bauli-
cken anzuschreiben und sie in einem Kurzfragebogen zu den weiteren Absichten mit ihrem Bau-
platz sowie gof zu einem eventuellen Vermarktungsinteresse iiber die Kommune zu befragen.
In der Gemeinde Nonnweiler wurden beispielsweise 2007 135 private Baulickenbesitzer an-
geschrieben, davon waren 28 verkaufsbereit und bis 2010 konnten immerhin 20 Bauplatze an
Bauinteressierte weitervermittelt werden. So konnte auf ein kleines Neubaugebiet samt seiner
Folgekosten verzichtet werden. Die Fortschreibung des Baullckenkatasters und die Anschrift
und Ansprache der Eigentimer konnte der Leerstands-/Vitalisierungs-Manager (ibernehmen.

Beispiel Beabachtungsbersich - scher-Siediung Onsgemeinde Reingeld; Foto: Kemplan
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BURGERSENSIBILISIERUNG UND -EINBINDUNG - , GEMEINSAM VITALISIEREN "
j ' 3 N A

(5 W e P W ! ",
Biirgerinforma- In einem der aller ersten und wichtigsten Schritte zur Vierwirklichung der Vitalisie-
tion, Sensibilisie- | rungsstrategie miissen die Birger und vor allem die betroffenen Immobilieneigen-
rung & tiimer weiter fiir den Themenkomplex Demografie, Ortskern- und Leerstandsrevita-
Quartiersgesprd- | lisierung gewonnen und mit auf den Weg genommen werden. Fir die Birgerinfor-
che mation und -sensibilisierung bieten sich verschiedene Medien und Veranstaltungs-

angebote an, die Gber den Leerstandsmanager organisiert werden kinnten:

* [nfoveranstaltungen & Burgerdialoge , Pro Bestandsimmobile”: in Blrgerveranstaltungen, evtl.
auf Ortsteilebene, sollte umfassend dber das Thema Leerstand, Vitalisierungs- und Férderoptio-
nen, energieeffiziente und altersgerechte Sanierung (mit Modellkostenrechnungen) informiert
werden

* Ortsrundgange und Bustouren fiir Eigentimer und Interessenten zu Best-Practice-Beispielen der
Vitalisierung, Sanierung und Umnutzung innerhalb der VG

» Bekanntmachung des Leerstands- bzw. Vitalisierungsmanagers als kontinuierliche Beratungs-
und Kontaktstelle fir alle Fragen rund um Vitalisierung und Abriss wie auch als Wohn-Lotse zur
Wohnraumvermittiung zwischen Interessenten und geeigneten Objekten

» Aufsuchende Touren ,Altbaumobil®: individuelle Beratung des Leerstandsmanagers fir Eigen-
tiimer und Kaufinteressenten am Objekt bzw. Info- und Beratungstage vor Ort in den einzelnen
Ortsgemeinden

* Internetplattform des Leerstandsmanagers: fir das Thema und den Leerstandsmanager kénnte
integriert in die VG-Homepage eine eigene Internetplattform mit allen Infos rund um das Thema
Vitalisierung, aktuellen Veranstaltungen, Immobilien-Profilgruppen und Forderméglichkeiten,
etc. eingerichtet werden

* Quartiersgesprache: fiir die aus den Leerstandskartierungen hervorgehenden besonderen Pro-
blembereiche mit starker Konzentration von Leerstanden, Brachflachen bzw. von Objekten mit
hoher Altersstruktur mit baustrukturellen Defiziten sind Quartiersgesprache empfehlenswert, zu
denen gezielt die betroffenen Eigentiimer und Biirger eingeladen werden, um diese zu sensibi-
lisieren und dann gemeinsam ldeen sowie Realisierungs- und Losungsstrategien zu entwickeln
und Kontaktméglichkeiten zu Schliisselpersonen aufzuzeigen

» AnstoBung und Veranstaltung von Bauherrenstammtischen fir eventuelle spezifische Gemein-
schaftsprojekte (Bauherrengemeinschaften) der Immobilienvitalisierung baw. Neubauvorhaben
im Innenbereich (z. B. Wohnhdofe; Senioren-Was)

* Weiterbildungsangebote fur Architekten & Handwerker: evtl. in Kooperation mit Kammern und
Verbanden Etablierung von Informations- und Weiterbildungsangeboten fir lokale Architekten
und Handwerker zu den Themen Bauen und Sanieren im Bestand, energieeffizientes Sanieren,
seniorengerechtes Umbauen
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Gemeinschaftsak- | Nicht zu vernachldssigen, sondern von grofler Bedeutung ist auch der aktive Gestaltungswille der

tionen & Wettbe- | Bilrger. Sie kennen die Probleme, haben Kontakte zu Immobilieneigentiimern und , Schlisselperso-

werbe nen”, haben Ideen fir Verdnderungen und wollen diese auch umsetzen. Dies gilt es, als wichtiges

Potenzial der Stadt- und Ortskernvitalisierung zu nutzen und zu mobilisieren. Hierfiir bieten sich

verschiedene Ansatzpunkte:

» Burgerprojekte & -aktionen: bei , Schrottimmobilien”, die nicht vom Eigentumer selbst beseitigt
werden, bleibt nur der Zugriff/Erwerb durch die Kommune. Da der Abriss tever und die dffentli-
chen Mittel knapp sind, kinnte hier durch Mitmachaktionen (z. B. ,Tatort Abriss”) die Eigenin-
itiative der Burger geweckt werden, selbst ,Platz zu schaffen”, gemeinsam abzureiBen und zur
Vitalitat des eigenen Ortes beizutragen.

= Bilrgerwettbewerbe: die VG Hermeskeil konnte fiir besondere von ihr oder den Biirgern selbst
benannte Gebaudeleerstande oder Abrissflachen Biirgerwettbewerbe durchfilhren, bei dem Biir-
ger bzw. Biirgergruppen Nutzungs- und Gestaltungsvorschlage entwickeln, um diese bestenfalls
dann auch selbst umzusetzen

Solche Birgeraktionen konnten vom Leerstandsmanager organisiert werden, zur Wirdigung des

Burgerengagements kannten von der Gemeinde kleine Zuschiisse oder Helferfeste geboten und die

Aktionen zudem durch Marketing und Pressearbeit herausgestellt werden.

Best Practice; www.kernplan.de/projekte/leerstandsmanagement/reak-
tivierung-leerstand/ (Bsp. Reaktivierung Briickenstr. Hiittigweiler)

Bempiel Abriss fir innerditliche Grin- oder Neubauflischen, Bespiel Ortsgemeinde Berspiel innerdetiiches Nachwerdichtungspotenzial mit vorhandener sulBerer Er
Bewren; Foto: Kemplan sthiieBungsinfrastrktug, Ortsgemeinde Reinsfeld, Foto: Vo Hermeskeil
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GEFORDERT DURCH:

Produkt- & Ziel-

gruppenbildung,
Vermarktungs-
konzept

Neben Anreizen fiir Wiedernutzung sowie stadtebaulich-planungsrechtlichen Instrumenten kommt
auch der Vermarktung und Prasentation von leer stehenden Immobilienangeboten eine wichtige Be-
deutung fiir deren Vitalisierung zu. Hier ist es sinnvoll, sowohl fiir Ortsgemeinden als auch fiir spezi-
fische Gebdudegruppen besondere und marktgerechte Produktgruppen und Profile herauszubilden
und gleichzeitig beziiglich raumlicher Herkunft, Alter und Interessen Zielgruppen einzugrenzen, die
als neue Einwohner und damit als Erwerber und Vitalisierer der Immobilien angesprochen und in die
Verbandsgemeinde Hermeskeil gelockt werden sollen. Beispiele fur besondere Leerstandsprofilgrup-
pen kinnten zum Beispiel sein: Gebaude (vor allem ehemalige landwirtschaftliche Anwesen), die
sich aufgrund ihres Raum- und Freiflachenangebotes besonders fiir das Wohnen mit Tieren, Hobby-
landwirtschaft, Matur- und Ruhe suchende eignen; Gebaude, die sich aufgrund ihres regionaltypi-
schen und Denkmal werten Charakters besonders fiir Liebhaber eignen; Leerstande, die sich aufgrund
ihrer Lage zu Rad- und Wanderwegen sowie Sehenswiirdigkeiten besonders fr Tourismusinvestitio-
nen eignen; Objekte, die sich aufgrund ihrer Verkehrs- und Lagegunst besonders fiir Pendler nach
Trier und Luxemburg anbieten; Gebaude die sich aufgrund Baustruktur und Lage mit entsprechenden
Firderungen fir den seniorengerechten Umbau bzw. Senioren-WGs eignen; Objekte die sich auf-
grund der Nahe zu Schul- und Kindergarteninfrastruktur besonders fiir Familienwohnen eigenen, usw.
Darauf aufbauend kann und sollte ein gezieltes Leerstands-Vermarktungskonzept erarbeitet werden,
das aufzeigt, mit welchen Prasentationskonzepten, Medien (Internet, Printmedien), Vertriebswegen
und speziellen Aktionen (z. B. Immobilienmesse/ Immobilienbdrse) die anvisierten Zielgruppen am
besten erreicht und auf die Leerstdnde und Leerstandsprofilgruppen in der Verbandsgemeinde auf-
merksam gemacht werden kénnen.

Gebdudebbrse -
Zusammenarbeit
mit Immobilien-
plattformen

Ein wesentliches Medium zur Prasentation und Vermarktung von Leersténden und Leerstandsprofil-
gruppen ist zweifelsohne das Internet. Eine internetbasierte Leerstandsborse rein auf lokaler Ebene
{iber die Homepage der Stadt ist jedoch aufgrund der geringeren Zielgruppenerreichung wenig ziel-
fiihrend. Durch Kooperation mit den bekannten Immobilienportalen - immoscout, my next home, etc. -
kiinnen hingegen viele Interessenten in der ganzen Region und dariber hinaus erreicht und aufmerk-
sam gemacht werden. Die Vermarktungschancen und Erfolgsaussichten werden Gber professionelle
Exposés gesteigert. Der Aufwand fir die Verbandsgemeinde ist relativ gering. Uber Kurzfragebégen
(zum Beispiel zum Download auf der VG-Homepage) kinnen mit den interessierten Eigentiimern ent-
sprechende Objektdatenblatter mit Fotos erstellt werden. Das entsprechende Immobilienportal kann
dann auf die Homepage der VG verlinkt und direkt von dort aufgerufen und besucht werden. Die Ver-
bandsgemeinde unterstiitzt so kostenlos die Vermarktung leer stehender Objekte dber etablierte Im-
mobilienbérsen, ohne jedoch in Konkurrenz zu Immobilienmaklern zu treten.
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Marketing-
aktionen &
Werbemedien

Um intern weiter fiir das Thema Leerstands- und Ortskernvitalisierung 2u sensibilisieren und daraus
zusatzliche Imageeffekte fiir die Verbandsgemeinde (als dynamische Kommune, die ihre Zukunft of-
fensiv gestaltet) zu generieren, kinnten weitere dffentlichkeitswirksame Aktionen zur Inszenierung
des Themas entwickelt werden. Zum Beispiel:

« Banner und Beschilderung: Leerstande, die im Rahmen der kommunalen Abriss- oder Vitalisie-
rungsprogramme und/oder Biirgerprojekten abgerissen oder vitalisiert werden, kénnten schon
weit im Vorfeld mit einem werbewirksamen Banner markiert werden. In der Gemeinde lllingen
hangt etwa an jeder Gber das Abrissprogramm beseitigten Schrottimmobilie uber mehrere Wochen
ein Banner _Ich bin als nachstes dran!® (siehe Foto).

* Objekt des Monats: Im Internet und dem offentlichen Mittelungsblatt kGnnte die VG Hermeskeil
jeden Monat ein leer stehendes  Premium-Objekt" herausstellen, evtl. mit entsprechenden Vitali-
sierungsvorschlagen.

o Kommunaler Vitalisierungspreis: Jahrlich kénnte auf Verbandsgemeinde evtl. mit Sponsoren aus
der lokalen Banken- und Handwerkerszene ein Wettbewerb fir die besten Vitalisierungsprojekte
ausgelobt werden,

= Birgermeisterbesuch: Bei besonderen privaten Projekten im Rahmen des kommunalen Abriss- und
Vitalisierungsprogramms koénnte der Verbandsbirgermeister einen Baustellenbesuch abstatten
und jeweils eine symbolische Aufmerksamkeit mit Wiedererkennungswert Gberreichen.

= Flyer/Broschiire: In einem Flyer kénnten kompakt und zielgruppenorientiert die Leerstandsprodukt-
gruppen prasentiert werden und dieser Flyer gezielt an Standorten zur Erreichung der Zielgruppen
ausgelegt werden.

e Presse- & Offentlichkeitsarbeit: Uber alle Programme und Aktionen zur Leerstands- und Ortskern-
revitalisierung sollte umfassend in der lokalen und regionalen Presse berichtet werden.

zu verkaufen!
5 51/712 1515

Ubser etne Bank vermarktete Immabilie in der v Hermeskeil; Fato: Kernplan

waiw iemplan.de
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Zusammenfassung Ortsgemeindeperspektive-

Was ist wo wichtig?

8 e |l Boe | we a% 30 E‘% 21 % gol oo
SE s “E £ * 18 g £l 2 |
b

Bescheid + + + ++ + ++ | ++
Beuren + ++ | ++ | ++ + + + + ++ | ++
OT Prosterath | +4 | ++ | ++ + + +4- ++ | ++ | ++
Damflos ++ + + + + + ++ | ++ | ++
Geisfeld -k + + + + + + ++ | ++
Grimburg ++ | ++ ++ | ++ | ++ + ++ + ++ | ++ | ++
Gusenburg + + ++ | ++ ++ | ++ | ++
Hinzert + + + ++ + +4+ | ++
Polert + + + ++ + ++ | ++
Hermeskeil + ++ ++ | ++ | ++ + ++ | ++ | ++ | ++ | ++
OT Abtei + + + ++ + ++ | ++
OT Hofchen + + + ++ + ++ | ++
Naurath (Wald) | + + + ++ + ++ | ++
Neuhiitten ++ + + ++ + + + ++ | ++
OT Muhl ++ | ++ | ++ | ++ + + ++ | ++
Rascheid ++ +4 ++ + +F + ++ ++ ++
Reinsfeld + + ++ | ++ | + ++ | ++ | ++ | ++
Zisch ++ + ++ | ++ + + ++ ++ | ++ | ++

Erlaunerung: + = Bedarhwichtiger Handungsansatz; ++ = dringender Bedasf! sehr wichiger Handlungsansatz
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Fazit

Die Rahmenbedingungen der Beval-
kerungsentwicklung und damit ein-
hergehend der Immobiliennachfrage
haben sich verandert. Dies gilt, wie in
der Analyse deutlich wurde, auch fiir
die Verbandsgemeinde Hermeskeil und
die 13 zugehdrigen Stadt- und Orts-
gemeinden, Dabei ist es nicht nur so,

Zwei onsbildpragende Gebaude in Prosterath -

waiw iemplan.de

eimes sed langer Zeit leer stehend, das rweite schion san e und weiter genutzt; Fao: Kernplan

dass die Zeiten des Zuwachses (auBien}
vorbei sind, sondern gleichzeitig ist ein
deutlicher Handlungsbedarf innen er-
kennbar. Ziel muss es sein, die Ortsker-
ne im 5inne eines echten Dorfumbaus
durch Revitalisierung, Freiflachenge-
staltung, aber auch Abriss und Neubau
nachhaltig von innen heraus zu stabi-

lisieren und zukunftsfahig zu machen.
Dem kommt beziiglich der Attraktivi-
tat von Stadt und Dorfern wie auch
der Verbandsgemeinde insgesamt als
Wohn- aber auch Tourismusstandorte
eine erhebliche Zukunftsbedeutung zu.
An diese veranderten Aufgaben mis-
sen die Instrumente und Herangehens-

Strategiepapiar Learstands- & Ortskarmatalisiening Verbandsgemainde Henmeaskeil
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Fazit

weisen der kommunalen Planung in
der VG Hermeskeil angepasst werden,
Deutlich wurde auch, dass Innenent-
wicklung und Ortskemvitalisierung zur
Vermeidung kontraproduktiver Kon-
kurrenzangebote wie auch im Hinblick
auf die auBerhalb stehenden und bei
potenziellen Gasten wahrgenomme-
ne Gesamtstandortattraktivitat der VG
nur mit einem gemeinsamen und ab-
gestimmten Vorgehen aller Stadt- und
Ortsgemeinden zu bewaltigen ist.

Mit diesem Strategiepapier wurde
hierfilr eine erste wichtige Handlungs-
und Entscheidungsgrundlage fiir Kom-
munalpolitik und -verwaltung erarbei-
tet, das empfehlend verschiedene und
kombinierbare Maglichkeiten aufzeigt.
Darauf aufbauend muss die Kommu-
nalpolitik, das heifit der Verbandsge-
meinderat mit den Stadt- und Orts-
gemeinderaten, entscheiden, mit wel-
chem personellen und finanziellen Auf-
wand er das Thema angehen méchte,
um dann die damit moglichen Instru-
mente auszuwahlen und kommuna-

le Programmtdpfe in entsprechender
Hihe und Wirksamkeit auszustatten.

Nun miissen zligig weitere Personen
aus der Kommunalpolitik und vor al-
lem der Birgerschaft und den Immo-
bilieneigentimem beziiglich dieser
Handlungserfordernisse und maglichen
Losungsansatzen sensibilisiert wer-
den und das Vitalisierungsmanage-
ment in eine kontinuierliche Zukunfts-
aufgabe mit einer verantwortlichen
Person (einem standigen , Kimme-
rer”) bei der VG dberfiihrt werden.

Um von dem Strategiepapier schnell

in die Umsetzung der Ortskern- und

Leerstandsrevitalisierung zu gelangen,

sollten im Hinblick auf das weitere

Vorgehen folgende Punkte mit be-

sonderer Prioritat verfolgt werden:

» Konzept und Einstieg in die Blnger-
sensibilisierung zur Gewinnung der
betroffenen Birger und Immobilien-
eigentlimer (Biirgerworkshops)

* Definition einer Person in der Ver-
bandsgemeindeverwaltung als Leer-
stands- und Vitalisierungsmanager

* Einsetzung eines ortsteil(ibergrei-
fenden Arbeitskreises zur Auswahl
und Zusammenstellung geeigneter
Instrumente und Anreizprogramme

Posiives Vitalisierungsbeispiel in der Ortsgemeinde Ziisch; Foto: Kemplan
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* Satzungsausarbeitung & Beschluss
kommunaler Anreizprogramme

s Weitere Filterung & Qualifizierung
der Leerstande vor allem im Hin-
blick auf Langzeitleerstande und
Problemimmaobilien

* Definition eines besonders innovati-
ven und groBen Impuls-Projektes,
zum Beispiel im Bereich der Forde-
rung der touristischen Umnutzung,
als Leader-Projekt

» Bildung von Leerstandsprofilgrup-
pen und Erstellung eines Vermark-
tungskonzeptes.

* Erarbeitung eines ganzheitlichen
Strategie- und Zukunftskonzeptes
filr die gesamte VG.

Dies sind wichtige Schritte, damit die
Verbandsgemeinde Hermeskeil das
Leerstandsproblem angeht, bevor es
sich weiter manifestiert hat; und damit
lebendige Stadt- und Ortskerne den
Wohn- und Tourismusstandort Her-
meskeil (in einem eventuellen , Matio-
nalpark Hochwald-ldarwald™) auch in
der Zukunft auszeichnen. Los geht's!

www. kernplan, de
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