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Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude

Der Bestand an ungenutzter ehe-
maliger landwirtschaftlicher Ge-
bdudesubstanz ist insbesondere in
den neuen Bundesldindern bereits
erheblich. Neben den hohen mate-
riellen Werten sind auch Tradition
und Kulturwerte zu wahren. Die
Revitalisierung nicht mehr be-
triebsnotwendiger Gebdude durch
neue Funktionen stellt sich daher
als wichtigste zu losende Aufgabe.
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as Inkrafttreten der Novellierung des

Baugesetzbuches (BauGB) am 1. Janu-
ar 1998 schafft bessere Umsetzungsmog-
lichkeiten fiir landwirtschaftliche Betriebe.
Mit der Erweiterung des Gesetzes iiber die
Gemeinschaftsaufgabe ,,Verbesserung der
Agrarstruktur und des Kiistenschutzes* am
8. August 1997 sind auch die ,,Mallnahmen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zur
Umnutzung ihrer Bausubstanz* als Forde-
rungstatbestand aufgenommen worden.

Was und wie wird konkret gefordert?

Gegenstand der Forderung sind investive
MaBnahmen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe zur Umnutzung ihrer Bausubstanz,
insbesondere fiir Wohn-, Handels-, Gewer-
be-, Dienstleistungs-, kulturelle, 6ffentliche
oder gemeinschaftliche Zwecke, die dazu
dienen, Zusatzeinkommen zu erschlief3en.

Darin einbezogen sind auch Leistungen
von Architekten, Ingenieuren und Betreuern
fiir diese Mafnahmen.

Fiir die Maflnahmen koénnen Zuwendun-
gen bis zu 40%, in begriindeten, von der
nach Landesrecht zustindigen Behdrde zu-
gelassenen Ausnahmefillen bis zu 50% der
Kosten, jedoch hochstens 100000 DM je
nach Mafinahme gewéhrt werden.

Wer wird gefordert und
welche Voraussetzungen gibt es?

Zuwendungsempfianger sind land- und forst-
wirtschaftliche Betriebe.

Die Maflnahmen nach diesen Grundsitzen
werden nur in Gemeinden oder Ortsteilen
mit landwirtschaftlicher Siedlungsstruktur,
in Weilern und Einzelhofen gefordert.

Die Summe der positiven Einkiinfte
(Prosperititsgrenze) des Zuwendungsemp-
fangers und seines Ehegatten darf zum Zeit-
punkt der Antragstellung im Durchschnitt
der letzten drei vorliegenden Steuerbeschei-
de 150000 DM je Jahr nicht tiberschritten
haben.

Die Foérderung der Umnutzungsmalnah-
men im Rahmen dieser Grundsétze kann nur
in enger Verbindung mit der Dorferneuerung
erfolgen, auf der Basis eines bestdtigten
Dorfentwicklungsplanes. Diese grundsitz-
liche Verzahnung wird dazu beitragen, of-
fentliche Belange und rdumlich-funktionale

Zusammenhinge mit anderen Nutzungen zu
beachten und Konflikte von vornherein zu
vermeiden.

Wo ist der Forderantrag zu stellen?

Alle Antrage auf Gewidhrung einer Zuwen-
dung sind bei den durch die Léinder be-
stimmten zustindigen Stellen iiber die Ge-
meinde zu stellen. Die zustindige Behorde
priift die Forderwiirdigkeit des Vorhabens
unter Beriicksichtigung der Aussagen der
Gemeinde und der Stellungnahme des Be-
treuers und entscheidet liber den Antrag im
Rahmen der zur Verfiigung stehenden Haus-
haltsmittel durch schriftlichen Bescheid.

In seiner Stellungnahme hat der Betreuer
die Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBigkeit und
Finanzierbarkeit des Vorhabens zu bestédtigen.

Nutzungsalternativen

* Landwirtschaft/Gewerbe (Urlaub auf dem
Bauernhof, Direktvermarktung, gastrono-
mische Einrichtungen, Handwerk, Dienst-
leistungsunternehmen)

* Schaffung von Wohnraum, vor allem fiir
den zunehmenden Anteil an Single- und
Alleinerziehendenhaushalten, die sich
kaum fiir ein Eigenheim entscheiden wol-
len und kdnnen

» kommunaler Bereich (Bauhofe, Werkstat-
ten, Verwaltung, Begegnungsstitten)

* Kultur und Sozialeinrichtungen (Biirger-
haus, Jugendclub, Heimatstuben, medizi-
nische Einrichtungen, Sportstétten).

Der landwirtschaftlich/gewerbliche Bereich

sowie zunehmend Dienstleistungsunterneh-

men als wichtiger Tréger der 6konomischen

Basis der Kommunen bilden dabei die

Schwerpunkte der Umnutzung.

Bei der Umnutzung zu standortgerechten
gewerblichen Zwecken bieten sich fiir Exis-
tenzgriinder, etwa im Gartenbau oder im
holzverarbeitenden Handwerk, mit den
grofen Raumlichkeiten landwirtschaftlicher
Gebdude die Chancen zur Inanspruchnahme
kostengiinstiger — da bereits vorhandener —
Betriebsstitten.

Mit der zielgerichteten Verbesserung der
Infrastruktur und mit Investitionszuschiissen
zur Schaffung von Arbeitsplidtzen werden
wichtige Voraussetzungen fiir die Ansied-
lung gewerblicher Betriebe geschaffen.
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Bild 1: Umnutzung eines Vierseithofes als Naturhof Zellewitz

Fig. 1: Changed use of a quadrangle farm as Naturhof Zellewitz

Handlungsspielraum

Sind die Eigentumsverhéltnisse geklart, er-
gibt sich aus der Sicht der Dorfentwicklung
ein Handlungsspielraum sowohl fiir die
kiinftige Eigennutzung, den Verkauf als auch
fiir die Vermietung oder Verpachtung von
umnutzungsfahigen Objekten an potentielle
Interessenten.

Bevor die Entscheidung fiir eine Umnut-
zung getroffen wird, muss eine Vielzahl von
Fragen beantwortet werden:

» Welche Maoglichkeiten kommen fiir land-
wirtschaftliche Betriebe in Frage?

* Ist eine hohe landwirtschaftlich-baurecht-
liche Beratungskompetenz und eine effek-
tive Umnutzungs-Baugenehmigungsstra-
tegie gewdhrleistet?

» Was ist bei der Gestaltung des Gebdudes zu
beachten?

» Wie kann eine Umnutzung finanziert wer-
den?

* Wie ist bei kostengiinstiger Bauweise eine
wirtschaftliche Losung zu erreichen?

* Welche steuerrechtliche Wirkungen und
Fordermdoglichkeiten sind vorhanden?

* Welche Marketingstrategie ist zu ent-
wickeln und sind Synergieeffekte erreich-
bar?

» Wo sind konkrete Projektbeispiele zu kon-
sultieren?

Bei der Suche nach gangbaren Ansitzen zur

Nutzung der vorhandenen Bauten und alter-

nativen Antworten ist gleichrangig sowohl

der Erhalt der dorflichen Siedlungsstruktur
als auch der wirtschaftliche Aspekt der Um-
nutzung in Rechnung zu stellen. Dies
schlieft ein, dass es in den Dorfern keines-
falls schematisch um den Erhalt jedes ein-
zelnen, noch vorhandenen Wirtschaftsge-
biudes gehen kann. Bereits eingetretene
substanzbedrohende Schiden der Baukorper
kdnnen ebenso fiir den Entscheid zum Abriss
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malfigeblich sein wie die Beseitigung von
Zweckbauten, die das Ortsbild erheblich
storen.

Im Prozess der weiteren Dorfentwicklung
ist es notwendig, dass den privaten Besitzern
von funktionslosen béuerlichen Gehdften
gezielte Hinweise und Empfehlungen iiber
mogliche Umnutzungsvarianten, verkniipft
mit den vorhandenen Mdglichkeiten, zu-
génglich gemacht werden. Diesbeziiglich er-
gibt sich fiir Medien, zustindige Behorden
und fiir das Beratungswesen die Aufgabe,
den notwendigen Prozess der Vermittlung
von Anregungen zum ,,Was* und ,,Wie“ ei-
ner Umnutzung aktiv zu unterstiitzen und so
vor allem durch verstirkte Privatinitiativen
zum Erhalt und zur Sanierung der Dorfer
beizutragen. Die Durchfiihrung von Dorfer-
neuerungsmafnahmen erweist sich zuneh-
mend als mobilisierendes Instrument, Im-
pulse werden ausgeldst, Gesprichsbereit-
schaft geweckt, es kommt etwas in Gang.

Faltblatter, Broschiiren, die Einrichtung
von Gebédudeborsen konnen der Vermittlung
und Koordinierung von Angebot und Nach-
frage an leerstehenden Gebduden mehr

Nachdruck verleihen. Durch vielfiltige Ar-
ten der Offentlichkeitsarbeit wird zum Bei-
spiel die Bauernhausborse des Kreises Min-
den-Liibbecke in der Region Ostwestfalen-
Lippe und dariiber hinaus bekanntgemacht.

Einige Beispiele fiir Umnutzung

» Gemeindeeigener Vierseithof in Zellewitz
Umnutzung und Ausbau als Naturhof mit
vielfiltigen Forderungs- und Beschifti-
gungsinitiativen im &kologisch-6konomi-
schen, sozio-kulturellen Bereich (Bild 1)

* Gutshof in MoBlitz

Umnutzung und Umbau als Bildungs- und
Beschiftigungsstitte,  Direktvermarktung
landwirtschaftlicher Erzeugnisse, als sozio-
kulturelles Zentrum fiir Kinder- und Jugend-
arbeit und Kommunikationszentrum der
Verwaltungsgemeinschaft Zorbig (Bild 2).

* Hofanlage in Bobbe

Umnutzung als Okodomine mit &kologi-
schem Landbau, Umweltzentrum mit Oko-
schule, Ferienhotel fiir Ferien auf dem Bau-
ernhof

« Pension ,,Bauer Heinemann*

Umnutzung als Pension und Heuhotel —
Ferien auf dem Bauernhof

Resiimierend zu mdglichen Nutzungsalter-
nativen ist es ratsam, im Vorplanungsstadi-
um mehrere Varianten von Einkommens-
kombinationen mit Altgebdudenutzung zu
untersuchen und mit dem Dorfentwick-
lungskonzept der Gemeinde abzustimmen.
Sorgfiltige Planung und Durchfithrung miis-
sen nicht unverhdltnismiBig hohe Kosten
verursachen. Werden Umnutzungsvorstel-
lungen rechtzeitig in der Gemeinde disku-
tiert, konnen sich ergdnzende, ineinander-
greifende Losungen fiir mehrere Objekte
ergeben und eventuell notwendige Aus-
gleichsmafinahmen eingespart werden. Die
Bereitschaft, fiir Umnutzungen auch in
schwierigen Situationen zu investieren, ist
groBler, wenn Unsicherheiten hinsichtlich
der kiinftigen Orts- und Regionalentwick-
lung abgebaut werden kénnen.
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Bild 2: Blick auf das Gutshaus in MdBlitz

Fig. 2: View on the farm in MBlitz
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