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Tipps zur Ansprache
von Eigentiimern leerstehender Gebaude

Intention

Die erste Bestandsaufnahme in allen 125 Doérfern der vier VGn Daun, Gerolstein,
Kelberg und Ulmen in 2011 hat gezeigt, dass bereits knapp 1000 Gebaude leer
standen, mit der Aktualisierung der Bestandsaufnahme haben sich die Leerstande
bereits auf tiber 1100 erhdéht.

Um diese Leerstande zumindest teilweise zu mobilisieren oder auch einen Abriss bei
nicht mehr erhaltenswerter bzw. nicht mehr sanierbarer Bausubstanz anzuregen, ist
es notwendig, mit den Eigentimern dieser Gebaude seitens des
Ortsgemeinderates/ Ortsbeirates ins Gesprach zu kommen. Dies geschieht bereits
teilweise seitens der Ortsgemeinderate und Ortsbeirdte, viele Ortsgemeinden
berichteten aber auch von Hemmnissen im Zusammenhang mit der
Eigentimeransprache.

Auf der ersten Runde der Lernprozesse zwischen den Modelldérfern und den
Ubrigen Dorfern des jeweiligen Dorftyps haben Arbeitsgruppen daran gearbeitet,
Argumente aus Sicht eines Eigentimers und aus Sicht der Ortsgemeinde flir die
Eigentimeransprache zu sammeln.

Diese finden Sie aufbereitet und mit einem Prozessvorschlag verbunden in den
Ihnen hier vorliegenden Tipps zur Eigentimeransprache leerstehender Gebaude.

Sie sollen Ihnen die Eigentimeransprache erleichtern.

Teil A behandelt leer stehende Gebdude, die einer neuen Nutzung zugefihrt werden
kénnen,

Teil B sog. Schrottimmobilien, bei denen nur noch der Abriss bleibt.



Teil A:
Sichtweise der Eigentiimer von leerstehenden Gebadude, die
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden konnen

Nachfolgend aufgefiihrt finden Sie Aspekte, die seitens der Eigentiimer dazu fuhren,
dass das Gebdude leer steht:

Finanzielle Aspekte:

Ich sehe das Haus als Wertanlage.

Ich bin nicht auf das Geld, was ich durch den Verkauf erzielen kdnnte,
angewiesen.

Ich habe eine konkrete Preisvorstellung, die ich realisieren will. Erst dann
bin ich bereit, zu verkaufen. Sonst behalte ich es lieber.

Das Haus bietet mir finanzielle Sicherheit, das Geld, das ich durch den
Verkauf erzielen kénnte, bringt derzeit keinen Ertrag.

Fir eine Renovierung/ eine Sanierung oder einen Umbau bzw. flr eine
Vermietung erhalte ich keine o6ffentlichen Mittel bzw. ist es sehr kompliziert
und aufwandig, an mégliche Férdermittel zu gelangen.

Emotionale Aspekte:

Das Gebaude ist mein Elternhaus. Ich habe eine hohe emotionale Bindung
zu meinem Haus, meinem eigenen Grund und Boden.

Ich moéchte, dass das Gebdude im Familienbesitz bleibt.

Ich kann mir vorstellen, dass eines meiner Kinder oder Enkelkinder (oder die
ich noch erwarte) spater in das Haus ziehen moéchte. Diese Option mdchte
ich mir offen halten. Daher verkaufe ich nicht, und Mieter wird man auch
nicht so schnell wieder los.

Ich moéchte nicht mit meinen Kindern (ber einen Verkauf sprechen, um sie
nicht unter Druck zu setzen sich jetzt entscheiden zu miissen, ob sie das
Haus spater ibernehmen wollen (bspw. weil die Kinder noch jung und in der
Ausbildung sind). Ich hoffe aber, sie kehren in mein Dorf zurlick.

Ich mdchte mich mit dem Themen Verkauf des Gebaudes oder Organisation
einer neuen Nutzung nicht auseinander setzen.

Unklare Nutzungsabsichten:

Ich bin mir noch nicht im Klaren, wie ich das Gebaude nutzen will. Daher
steht es noch leer. Ich habe keine Eile.

Wenn der Eigentiimer eine Erbengemeinschaft ist: Wir sind uns noch uneinig
oder unklar Gber unsere Nutzungsabsichten flir das Gebaude.

Die Erbfolge ist nicht geklart (Bewohner ist bspw. in ein Pflegeheim
umgezogen und es ist noch nicht klar, wer das Gebaude einmal erben wird),
keiner ist/ fuhlt sich zustandig.



Ich habe mir einfach noch keine Gedanken Uber eine mogliche neue Nutzung
oder einen Verkauf gemacht.

Sonstige Aspekte:

Mein Grundstlick ist unglinstig geschnitten und/oder es fehlt die 6ffentliche
Zuwegung. Daher ist es nicht attraktiv, das Gebaude zu nutzen. Auch
verkaufen kann ich es deshalb nicht.

Die mit einer Renovierung oder Sanierung verbundenen Auflagen des
Denkmalschutzes oder auch energetische Auflagen sind mir zu hoch, eine
Renovierung oder Sanierung lohnt sich daher flir mich nicht.

Teil A:

Argumente seitens der Ortsgemeinde/ des Stadtteils, fiir die
Ansprache der Eigentiimer noch nutzbarer leerstehender
Gebaude

Argumente zur Entkrdftung der finanziellen Argumente der Eigentiimer:

Die Gebaude unterliegen einer zunehmenden Wertminderung: Gebdude
eignen sich in unserer landlichen Region daher immer weniger als
Geldanlage oder Altersvorsorge. Zukinftig werden die Gebadaude noch
weniger wert sein. Schon heute wird demographisch bedingt und aufgrund
des steigenden Angebotes an Gebauden bei gleichzeitig abnehmender
Nachfrage seitens der Banken von einem Marktbereinigungsfaktor von 20 bis
40 % ausgegangen.

Die vorhandenen Preisvorstellungen der Eigentimer sind haufig tberzogen
und lassen sich am Markt nicht mehr realisieren. Diese falschen
Preisvorstellungen mussen daher  diskutiert  werden, es gilt,
Uberzeugungsarbeit fiir realistische Preisvorstellungen fiir den Verkauf von
Bestandsimmobilien zu leisten.

Je langer das Gebaude leer steht, desto mehr verliert es an Wert. Es ist also
keine Geldanlage, das Haus langer leer stehen zu lassen.

Durch den Verkauf kann der Eigentimer {ber Geld verfligen, das er
andersweitig einsetzen kann.

Argumente zur Entkraftung der emotionalen Argumente der Eigentiimer:

Durch den Verkauf oder die Vermietung kann der Eigentimer Wohnraum flr
junge Menschen oder junge Familien aus dem Ort oder der ndheren
Umgebung schaffen. So missen diese das Dorf nicht verlassen. Wir miissen
uns gemeinsam im Dorf darum bemihen, jeden jungen Menschen und jede
Familie zu halten, der/ die in unserem Dorf bleiben will.

Sollte ein Kind oder Enkelkind des Eigentliimers spater tatsachlich ins Dorf
zuriickkehren wollen, dann ist nicht zu erwarten, dass er dafiir nicht noch



ein anderes Haus finden wird. Wir haben kein Angebots- sondern ein
Nachfrageproblem.

Die gesundheitliche Verfassung des Eigentimers (zum Beispiel durch
Eintreten von Pflegebedlrftigkeit) kann von jetzt auf gleich eine
Mitbestimmung beim Verkauf/ bei der Nachnutzung unmdglich machen.
Daher sollten die Eigentimer den Verkauf/ die Nachnutzung regeln, so lange
er/sie noch selbst bestimmen kann, wer spater das Gebaude bewohnt.
Ansonsten kénnte im schlechtesten Fall das Elternhaus verfallen.

Argumente zur Kldarung der Nutzungsabsichten:

Bei unklaren Nutzungsabsichten ist anzuraten, diese Klarung besser friiher
als spater anzugehen. Ein Verschieben auf spater verbessert die Lage meist
nicht und das Gebdude wird aller Voraussicht nach zukiinftig an Wert
verlieren.

Argumente zu sonstigen Aspekten:

Auch fir den Fall der unglinstigen Grundstickszuschnitte, Zuwegungen und
evtl. Nebengebdude kann es Ldésungen geben. Hier sollte der OG-Rat
anbieten, sich kundig zu machen (erste Anlaufstelle ist hier der DIE-
Ansprechpartner in der Verbandsgemeindeverwaltung).

Es ist zu prifen, ob nicht auch Férdermittel zur Sanierung und Renovierung
in Anspruch genommen werden kénnen.



Teil B:

Sichtweise der Eigentumer von leerstehenden
Schrottimmobilien (Wohn- und Okonomiegebduden)

Nachfolgend dargelegt sind Aspekte die dazu flihren, dass Schrottimmobilien
bislang nicht abgerissen wurden:

Finanzielle Aspekte:
= Ich habe nicht genug Geld flir einen Abriss.
Emotionale Aspekte:

= Ich hatte zwar das Geld flir einen Abriss, méchte es aber nicht in einen
Abriss investieren und es lieber an anderer Stelle verwenden.

= Das Gebaude stort mich nicht.

= Es fallt mir schwer, mich von dem Gebaude zu trennen, denn es handelt sich
um das Elternhaus bzw. ist schon seit Generationen im Familienbesitz.

Sonstige Aspekte:

= Ich finde, man kdnnte das Gebaude noch sanieren und dann wieder nutzen.
Ich halte es noch nicht flr so schlecht, dass man es nur noch abreiBen kann.

= Ich miusste bei einer Sanierung hohe Denkmalschutzauflagen einhalten, das
lohnt sich fir mich nicht. Daher investiere ich nicht mehr in das Gebaude.

Teil B:

Argumente seitens der Ortsgemeinde/ des Stadtteils, fiir die
Ansprache von Eigentiimern von Schrottimmobilien

Argumente zur Entkrdftung der finanziellen Argumente der Eigentiimer:
= Ein Abriss muss nicht zwangsweise so teuer sein.

= Sofern flr das Dorf ein Dorferneuerungskonzept vorliegt, kénnte man
prifen, ob aus der Dorferneuerung Fordermittel flir den Abriss eingesetzt
werden koénnen. Hierzu koénnte der Ortsgemeinderat/ Ortsbeirat das
Gesprach mit dem Dorferneuerungsbeauftragten des Landkreises suchen.

= Wenn das Gebdude an einer flr das Ortsbild sehr pragenden Stelle steht
(Schandfleck) und die Ortsgemeinde/ Stadt (fir den Stadtteil) dber
ausreichend finanzielle Mittel verfligt, kann im Einzelfall dartber
nachgedacht werden, sich Seiten der Ortsgemeinde/ der Stadt an den
Abrisskosten zu beteiligen.



Argumente zur Entkrdftung der emotionalen Argumente der Eigentiimer:

Ein Abriss hat auch Vorteile.

(o]

Fir die umliegenden Gebdude, unter Umstanden auch das eigene,
fihrt es zu einer Wertsteigerung, umgekehrt mindern
Schrottimmobilien den Wert der umliegenden Gebaude.

Persdnlich kann ein Abriss auch dazu flihren, dass man das Geflihl
hat, eine Last losgeworden zu sein, man schafft Freiraum flr neue
Nutzungsmadglichkeiten (mehr Freiflache, Garten oder Bauland).

Auch wenn es sich bei dem Gebaude um das Elternhaus handelt oder um ein
Gebaude, das schon seit Generationen in Familienbesitz ist, bleibt doch auch
ohne das Gebdude die Erinnerung bestehen. Der madglicherweise tagliche
Blick auf diese Schrittimmobilie steht auch heute schon nicht mehr fir das,
was man an schdner Erinnerung damit verbindet.

Argumente zu Entkriaftung von sonstigen Aspekten:

Unter Wirtschaftlichkeitsaspekten und vor dem Hintergrund der heutigen
Wohnanspriiche macht es manchmal einfach keinen Sinn, ein Gebaude zu
sanieren. Dass man bisher nicht aufwandig saniert hat bzw. sich kein Kaufer
hat finden kénnen, deutet ebenfalls darauf hin, dass ein Abriss hier die beste
Lésung ist.



