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Leerstand oder Umnutzung? Der Umgang mit ehemals 
landwirtschaftlich genutzten Gebäuden ist von wesentlicher 
Bedeutung für die Bau- und Sozialstruktur unserer Dörfer.

Althofstellen in Bayern
B etriebsaufgaben  -  Leerstände -  sterbende Dörfer?

Markus Hilpert und Peter Neumann

Die Zahl landwirtschaftlicher Betriebe hat sich in den 

alten Bundesländern von rund 1,3 Mio. im Jahr 1949 

auf heute unter 300.000 verringert. Dies bedeutet, dass 

rund eine Million Ställe und Scheunen nicht mehr für 

die landwirtschaftliche Produktion gebraucht wurden 

und werden.1

Viele Dörfer leiden unter dem Kopfweiden-Syndrom: 

Während am Rand die Neubaugebiete sprießen, droht 

sich der Kern aufzulösen. Dies kann zu ernsten Identi­

tätskrisen der Dörfer und zu massiven Veränderungen 

im ländlichen Raum führen.2 Es besteht allgemeiner 

Konsens, dass für die funktionslos gewordenen Gebäude 

neue Verwendungszwecke gefunden werden sollten. 

Mit dieser Forderung nach Umnutzung werden gleich­

sam mehrere Ziele verfolgt: die Stärkung der Vitalität

und der Erhalt der Identität der Dörfer (z.B. durch orts- 

bildprägende Gebäude), eine Reduzierung des Flächen­

verbrauchs (Innenentwicklung vor Außenentwicklung) 

und der nachhaltige Umgang mit Rohstoffen und Ener­

gie, die in den Althofstellen verbaut wurden und weiter 

genutzt werden sollen.3

Zur Dokumentation der aktuellen Leerstandssituation 

in Bayern, speziell um  auch Aussagen über mögliche 

(politische, administrative oder andere) Gestaltungs­

und H andlungsspielräume form ulieren zu können, 

wurde an der Universität Augsburg eine empirische 

Erhebung durchgeführt.4 Dazu w urde in den fü n f 

Kategorien des ländlichen Raums eine Stichprobe von 

55 Gemeinden gezogen, in denen dann die Betriebs­

aufgaben seit etw a 1980 ermittelt wurden. In 167 Ge­

sprächen mit Schlüsselpersonen kamen so Daten zu 

über 2500 Hofstellen zusammen. Darauf aufbauend
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w u rd en  in 12 D orferneuerungsgem einden (Ausw ahl 

m it Hilfe der Äm ter für Landentwicklung) in Oberbayern, 

der Oberpfalz, in N iederbayern und Schw aben 261 In­

tensivinterviews m it den Eigentümern von Althofstellen 

geführt und anhand der am tlichen Ortspläne die Flächen 

der A lth ofstellen  und der einzelnen Gebäude erm ittelt. 

Jeder D atensatz um fasst dam it bis zu 240 M erkm ale. 

Die Ergebnisse aus diesen O rtsterm inen können zw ar 

nicht als repräsentativ im  Sinne der Stichprobentheorie 

gelten, es ist dennoch die bislang w o h l um fangreichste 

system atische Befragung der Bew ohner von  A lth of­

stellen in  Bayern.

Bewohner und Hofstellennutzung

Im G egensatz zur lan dläufigen  M einung, w o n ach  Be­

triebsaufgaben oft autom atisch m it dem  Verlust an 

Bevölkerung durch Tod oder Abw anderung einhergehen, 

zeigen  die em pirischen Befunde, dass a u f rund 90 % 

der A lthofstellen  noch im m er M itglieder der gleichen 

Familie leben, die auch vorher dort Landw irtschaft b e­

trieb en hat. Das Ende der Landw irtschaft ist also kei­

n esw egs m it dem  Verlassen der H ofstellen und  dam it 

der A bw an deru n g aus dem  ländlichen Raum  gleichzu-

44

Altersstmktur der Althofstellenbewohner
H Beteiligte Männer ■ Beteiligte Frauen ■ Bayern insgesamt 

n = 367 männlich und 358 weiblich

den ü b erw iegen d en  R entnerhaushalten m it ein und 

zw ei Personen, gibt es aber auch nicht selten M ehrper- 

sonenhaushalte m it zahlreichen Kindern. W egen des 

hohen D urchschnittsalters liegt auch der A n teil der Er­

w erbspersonen unter den H aushaltsvorständen (53 %) 

deutlich unter der bayerischen Erwerbsquote (62 %), 

indes ist der A nteil der Selbständigen (10 %) vergleichs­

w eise  hoch. M it 43 % bilden aber die Rentner die größte 

Eigentüm ergruppe.

Die m eisten  d erzeitigen  B ew oh n er h ab en  ein  sehr 

en ges V erhältn is zu  ihrer H ofstelle. Sie sind en tw e-

Eigentumsverhältnisse auf den Althofstellen
m Aiteigentümer 88% B Erbengemeinschaft 2%
■ Wohnsitzkäufer 7% B Sonstige Käufer 3%

n = 2499

Erwerbstätige und nicht erwerbstätige Eigentümer
B  Selbstständiger 10% 0  Angestellter (gehobener B  Angestellter
■ Facharbeiter 18% Beamter) 4%  (einfach) 10%
■ Arbeiter 12% B  Arbeitslos 4% ■ Rentner43%

n = 261

setzen, w enngleich  m it durchschnittlich 2,8 Bew ohnern 

deutlich w en iger M enschen als zu früheren Zeiten auf 

den A lthofstellen  leben.

A u f rund 7 % der A lthofstellen  leben m ittlerw eile  neue 

Bewohner, die aber ganz überw iegend aus der unm ittel­

baren ländlichen Um gebung stam m en. Diese (seit 1980) 

verkauften  A lthofstellen  zeigen somit, dass der Zuzug 

aus „der Stadt“ oder „der Bauernhof für das W ochenende“ 

statistisch  kaum  eine Rolle spielen.

W enig überraschend ist der Befund, dass die A lth of­

stellenbew ohner überdurchschnittlich alt sind. Neben

der au f dem  H of geboren (79 % der M änner, 54 % der 

Frauen) oder haben  eingeheiratet. Der H of ist dam it 

ein  Teil ihrer Identität. M an geln d e R en tab ilität und

-  dam it zusam m enhän gen d -  fehlen de H ofnachfolger 

w aren für sie die häufigsten Gründe, die Landwirtschaft 

a u f dem  H of aufzugeben. Den letzten  A n stoß  gaben 

dann aber überraschend häufig  K rankheit und Tod. 

Die Betriebsaufgabe fiel also bei der großen  M ehrheit 

der Betriebe in eine Schw ächephase. Dies verdeutlicht 

die nachfolgende tabellarische Ü bersicht (M ehrfach­

n en n un gen  möglich):
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Althofstellen, die keiner neuen 
Nutzung zugeführt werden, droht 
der allmähliche Verfall.

U rsachenbereich  E igentüm er

Mangelnde Rentabilität 38 %

Fehlender Hofnachfolger 38 % 

Krankheit / Tod eines Familienmitglieds 35 %

Arbeitsbelastung 27 %

Alter 26 %

Sonstiges 19 %
Anstehende Investitionen 11%

Rund 82 % der 2499 untersuchten Althofstellen werden 

heute ausschließlich für W ohnzwecke genutzt. Auf 

weiteren 10 % ist zusätzlich ein Gewerbe angesiedelt, 

das vom  Eigentümer selbst oder von Pächtern betrie­

ben wird. Diese gewerblichen Nutzungen haben sich 

seit dem Ende der Landwirtschaft schätzungsweise 

verdoppelt. Und auf rund der Hälfte (51 %) der ehem a­

ligen Bauernhöfe wurden seit dem Ende der Landwirt­

schaft sogar bereits wieder Baumaßnahmen durchge­

führt und zwar nicht nur an den Wohnhäusern (33 %), 

sondern auch an den W irtschaftgebäuden (28 %). Diese 

Bautätigkeit ist ein wesentlicher Indikator für das In­

teresse der Eigentümer an der weiteren Entwicklung 

der Althofstellen. Durch derartige Baumaßnahmen hat 

sich zudem die Zahl der Wohneinheiten um etwa 10 

bis 15 % erhöht.
Nur 5 % der ehemaligen Bauernhöfe stehen vollständig 

leer. Diese mehr oder weniger deutlich verfallenden 

Höfe, die zumindest für die breite Öffentlichkeit der 

w esentliche Anlass für die Debatten um  sterbende

Dörfer sind, konzentrieren sich meist im peripheren 

ländlichen Raum, im bayerischen Alpengebiet beispiels­

w eise treten sie m it 2 % dagegen nur selten auf.

Hofstellenstruktur und ortsbildprägende Bausubstanz
Um die Gefährdung der Dörfer und insbesondere der 

Ortskerne durch den Leerstand ehemaliger landw irt­

schaftlicher Betriebe beurteilen zu können, muss ver­

innerlicht werden, welchen Anteil die Landwirtschaft 

an den Ortskernen einnimmt. Dörfer bestanden schon 

immer aus einer Gemeinschaft von Bauern, Handwer­

kern, Tagelöhnern und Vertretern der Oberschicht w ie 

Pfarrer und Lehrer. Jede dieser Gruppen hat eigene 

Bauformen entwickelt, die in ihrer Gesam theit die 

Gestalt des Dorfes prägen.

In den Gemeinden der vorliegenden Untersuchung 

nehm en die aktiven und die aufgelassenen landw irt­

schaftlichen Hofstellen durchschnittlich einen Anteil 

von 50 % an der Fläche der Ortskerne ein. Die Hälfte die­

ser Höfe hat eine Fläche zwischen 1000 und 3000 m 2. 

Eine durchschnittliche Grundflächenzahl von 0,26 steht 

für eine lockere Bebauung, doch beruht diese oftmals 

auf ausgedehnten rückwärtigen Grundstücksteilen, 

während sich Wohn- und Wirtschaftsgebäude teilweise 

dicht entlang der Straße drängen.
Im Durchschnitt erreichen die Althofstellen eine Wohn­

fläche von 247 m 2. Den Bewohnern steht somit pro 

Person etw a doppelt so viel Wohnraum zur Verfügung 
w ie vergleichbaren Eigentümerhaushalten in Deutsch­
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lan d insgesam t. Hier zeigt sich nicht allein ein U nter­

schied zw ischen Stadt und Land, sondern auch innerhalb 

der u ntersuch ten  G em einden hab en  die A lthofstellen- 

b ew oh n er m it 81 m 2 je Person fast doppelt so v ie l 

W ohnfläche zur Verfügung w ie  der D urchschnitt der 

übrigen G em eindebürger m it 48 m 2 pro Person.5 

Insgesamt wirken 71 % der 261 untersuchten Althofstellen 

ortsbildprägend, 3 % sind sogar als Einzeldenkm äler in 

die D enkm alliste aufgenom m en. Zw ischen den U nter­

suchungsgem einden bestehen jedoch erhebliche Unter­

schiede: In G leißenberg (Lkr. Cham) könn en 89 % der 

erfassten  A lthofstellen  als ortsbildprägend bezeichnet 

w erden, in  Kirchdorf an der A m per (Lkr. Freising) sind 

es indes nur 52 %.

Einen guten  oder m ittleren B auzustand w e isen  84 % 

der ortsbildprägenden Gebäude auf. Dies ist nicht selbst­

verständlich, da die ortsbildprägenden Gebäude von 

w e n ig e n  A u sn ah m en  abgeseh en  vor 1950 errichtet 

w u rd e n  und  sich diese ten d en zie ll in  e in em  sch lech ­

teren  B auzustand befinden. Daher ist auch folgender 

Befund überraschend: A lthofstellen  sehen im  U nter­

schied zu v ie len  aktiven L andw irtschaften m eist sehr 

ordentlich aus!

Aktuelle Nutzung der Wirtschaftsgebäude

Das Raum angebot der W irtschaftsgebäude zeigt einen 

M edianw ert vo n  367 m 2 G rundfläche je H ofstelle. Die 

Spanne reicht zw ar in  A bhängigkeit von  der Betriebs­

größe und  der B ew irtschaftungsform  von  70 m 2 bis 

fast 4000 m 2 außerordentlich w eit, grundsätzlich ist 

aber „viel Platz" einer der A ktivposten der Althofstellen. 

Ställe und Stadel haben dabei in  e tw a  gleiche A nteile 

an der G ebäudegrundfläche und  neh m en  gem ein sam  

fast 75 % ein. Der um baute Raum  entspricht häufig  

dem  Volum en m ehrerer Einfam ilienhäuser.

Nutzung der Wirtschaftsgebäude insgesamt 
0  Gewerbe 12% ■ Vermietung/ □ Wohnraum 1 %
■ Nebenwohnraum 10% Verpachtung 8% ■ Aktive Maschinen 6%

■ Tierhaltung 3% ■ Leerstand 26%
■ Brennhoiziager 5% M Absteliraum 28% 

n = 1085 Nutzungen auf 125.626 m2 GF

Bezogen a u f die Grundfläche handelt es sich bei 71 % 

der W irtsch aftsgeb äu d e u m  M assivbauten, d. h. sie 

b esteh en  zum indest im  Erdgeschoß aus M auerw erk. 

Zw ar sind rund 40 % der Ställe und  sogar 56 % der Sta­

del bereits vor dem  Z w eiten  W eltkrieg gebaut worden, 

dennoch m uss nur bei 16 % die Bausubstanz als schlecht 

bezeichnet w erden. Es ü b erw iegt ganz eindeutig  die 

m ittlere Q ualität bei den W irtschaftgebäuden, die vor 

allem  drei N utzungsbereiche zeigen:

- Rund 26 % der W irtschaftsgebäude (gem essen an 

der Grundfläche) sind vollstän dig ungenutzt, d. h. 

diese Scheunen, Ställe oder Stadel stehen tatsächlich 

leer. Insbesondere für große Gebäude lassen  sich 

nur schw er N utzun gen finden.

- Etwa 28 % w erd en  nur extensiv als A bstellraum  für 

Hausrat, G artenm öbel und A ltm aschinen verw endet. 

Dies erspart zw ar zunächst das Aufräum en, bringt 

aber w e n ig  Nutzen.

- A nnähernd die Hälfte (46 %) der W irtschaftsgebäude 

dient in den Augen ihrer Eigentümer einem  konkreten 

Zweck: 20 % w erd en  gew erblich  genutzt oder sind 

als Lager oder U nterstellräum e verm ietet. W eitere 

26 % dienen zur Steigerung der E n tfaltun gsm ög­

lichkeiten und des W ohnkom forts, z.B. als W ohn- 

nebenräum e (W erkstätten, Garagen), für die H obby­

tierhaltung (z.B. Hühner, Schafe, Pferde), für aktive 

M aschinen (z.B. Anhänger,M ähwerke) oder als Brenn­

holzlager. Zwar erreicht keine der em pirisch erfassten 

N utzun gen bedeutende Anteile, doch gerade diese 

V ielfalt verw eist au f das kaum  zu überblickende 

Spektrum  an realisierten N utzungen. Und: A u f den 

m eisten  A lthofstellen  fin den  w ir  eine Kom bination 

aus intensiver und extensiver N utzung.Verteilung der GF nach Art der Wirtschaftsgebäude
8B Stall 38% N Stadel 36%
■ Maschinenhalle 15% m Sonstiges 11

n = 865 Gebäude mit 125.626 m2 GF
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Handlungsmotive der Eigentümer

O bgleich die D iskussion um  A lthofstellen  bisher fast 

ausschließlich  unter ökonom ischen G esichtspunkten 

geführt w ird, zeigt die Realität, dass vor allem  psycho­

soziale A spekte m indestens ebenso w ich tig  sind. Denn 

w e n n  auch der W unsch vieler Eigentüm er ersichtlich 

ist, aus den G ebäuden einen Ertrag zu erzielen, sind 

doch die H em m nisse für eine Um- oder Folgenutzung 

persönlicher N atur und  daher sehr vielseitig: So soll 

die H ofstelle in der Familie b leiben (Stichworte: Ver­

m ögenserhalt, Tradition) und  gepflegt w erd en  (Stich­

w orte: N achbarschaft, soziales Umfeld). A uch w ären  

nur 2 % der Eigentüm er freiw illig  bereit, um zuziehen 

(Stichwort: Verw urzelung) und es besteht auch eine 

A bn eigu n g gegen  das Zusam m enleben in  Haus und 

H of m it anderen („Ich w ill n iem an den  hier au f dem  

H of haben und schon gar keine Fremden."). Stattdessen 

w o llen  die Eigentüm er ihren Lebensabend nach dem  

M otto „Ich habe genug getan, ich m öchte jetzt m eine 

Ruhe" gestalten . A ber auch Krankheit, Erschöpfung 

und  gem in derte Leistungsfähigkeit h em m en  häufig  

eine Um- oder Folgenutzung der Hofstelle.

D ennoch verfolgen  63 % der A lthofstelleneigen tüm er 

m ehr oder m inder konkrete Veränderungsabsichten. 

Die m eisten  (39 %) w ollen  die W irtschaftsgebäude u m ­

bauen und e tw a  jeder vierte denkt an eine V erm ietung 

(27 %) oder an eine bauliche Veränderung des W ohn­

hauses (24 %). Nur e tw a  jeder zehnte Eigentüm er plant 

einen G ebäudeabbruch (10 %). Etwa gleich viele  (9 %) 

suchen derzeit noch nach einer N utzungsidee und 3 % 

der Eigentüm er denken an einen Verkauf. Diese 63 % 

der Eigentüm er können zw ar als aktive U m nutzer von 

A lthofstellen  bezeichnet w erden, da die U m nutzung 

w oh l früher oder später stattfinden wird, jedoch handelt 

es sich dabei um  einen zeitlich und räum lich sehr d is­

persen Prozess, der ganz ü b erw ieg en d  aus kleinen, 

nur für das unm ittelbare U m feld auffälligen  Schritten 

besteht. Ein um fassendes U m nutzungskonzept für die 

ganze Althofstelle, das in  einem  Zuge realisiert wird, 

ist die absolute Ausnahm e.

Für die passiven Eigentüm er ist die fehlende N utzungs­

idee in  Verbindung m it m an geln der N achfrage das m it 

A bstan d größte Problem  (40 %). Eine große Rolle sp ie­

len aber oft auch fam iliäre Problem e und  persönliche 

Passivität (35 %), w ährend technische und baurechtliche 

Beschränkungen nur von untergeordneter Bedeutung 

sind.

Langfristige Nutzungsziele

Insbesondere bei den passiven Eigentüm ern h ängt die 

w eitere  Entw icklung ganz w esen tlich  davon ab, w er 

zukünftig auf der H ofstelle leben wird: Viele klam m ern 

sich an die H offnung, dass eines der Kinder oder sonst 

ein  Erbe n ach folgen  w ird, doch zugleich  sind m ehr 

als 40 % dieser m eist älteren H ofstellenbesitzer gerade 

h ierin unsicher. Es zeigt sich, dass diese Frage stark 

em otional beladen und die Erbfolge für v iele  Fam ilien 

nicht selten ein sensibles Them a ist. Die sehr häufige 

A n tw ort „Ich w e iß  nicht, w as die Kinder Vorhaben"

30

CL

Geschätzte Dauer zwischen Betriebsaufgabe und Umnutzung oder Vererbung
Jahre zwischen Btriebsaufgabe und Umnutzung oder Vererbung 
n = 215 Aithofstellen (ohne Gruppe „Die Umnutzer“)

kann zw ar eine A usflucht sein, oftm als ist aber davon 

auszugehen, dass es sich tatsächlich  u m  Unkenntnis 

handelt, w e il Eltern und  Kinder nicht darüber reden. 

Es geht um  die Zeit nach dem  Tod der Eltern und es 

geht u m  Fragen, für die häufig  keine der beiden Seiten 

gute Lösungen anbieten  kann. Für fast die H älfte der 

Eigentümer ist daher die langfristige Entwicklung offen. 

Aus den A u ssagen  zur bisherigen und  kü n ftigen  Ent­

w ick lu n g  der Althofstellen  und unter Zugrundelegung 

der statistischen Lebenserw artung der jetzigen  Eigen­

tüm er lassen sich bereits Rückschlüsse auf die Zeiträume
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Entwicklung der Nutzung auf den Althofstellen im Zeitablauf
■ Nutzung heutiger Eigentümer ■ Beginn Wohnsitz Erbe B  Erbfall Ziel
■ Erbfall Entwicklung ungeklärt ■ Nachnutzung ungeklärt Verkauf
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zw isch en  der B etriebsaufgabe und  der U m n utzun g 

bzw . der Vererbung ziehen. Danach erfolgen rund 70 % 

der U m n utzun gen bzw . Vererbungen innerhalb von 

30 Jahren n ach der Betriebsaufgabe, die m eisten  (etw a 

ein Drittel) nach 10 bis 20 Jahren. Umnutzungszeiträum e 

von  über 50 Jahren betreffen  Althofstellen, die bereits 

jetzt von  solchen Erben übernom m en sind, die keine 

Veränderungsabsichten zeigen. Die U m nutzungen könn­

ten  dam it bis in  die Enkelgeneration hineinreichen. 

Die Langfristigkeit des Um nutzungsprozesses zeigt sich 

auch an dem  allm ählichen Ü bergang von den heutigen 

Eigentüm ern auf die Nachfolgergeneration, der voraus­

sichtlich bis etw a  2050 dauern wird. Dabei ist zu erw ar­

ten, dass im m er m ehr Hofstellen zum  Verkauf angeboten 

w erden. Vor allem  w ird  jedoch  aus heutiger Sicht der 

Anteil der ungew issen Entwicklung deutlich zunehm en, 

w om it das Thema der Althofstellen noch über Jahrzehnte 

aktuell b leiben wird.

Eine Typologie der Althofstellen

Zur Verdichtung der teilw eise  recht kom plexen D aten 

aus den 261 E inzelinterview s konn ten m ittels einer 

C lusteran alyse (W ard-M ethode) typ isch e  M erkm ale 

u n d  G ru p p en p h än om en e id e n tifiz iert w erd en , die 

schließlich  zu einer Typologie der A lthofstelleneigen- 

tüm er hinsichtlich ihres Umnutzungsverhaltens führten: 

Sechs Typen (Cluster) lassen sich d em nach unterschei­

den. Die Gruppe der bereits um gen utzten  A lthofstellen 

(„Die Umnutzer") w ird  ihnen als Vergleichsgruppe (VG) 

gegenübergestellt. Zusam m engefasst lassen  sich die 

Cluster in  etw a  w ie  folgt charakterisieren:

Clus­ Name Fälle Perso­ Pers. pro
ter nen Hofstelle
1 „Die Rentner" 71 120 1.7
2 „Die V ielse itigen “ 19 16 0,8

3 „Die Fam ilien“ 45 174 3,9
4 „Die aktiven A lten “ 30 67 2,2

5 „Die B indungslosen“ 22 29 1,3
6 „Die Landbew ohner“ 28 142 5,i
VG „Die U m nutzer“ 46 177 3,9
Sum m e 261 725 2,8

Cluster „Die Rentner“

Der N am e dieses größten  Clusters (27 %) leitet sich von 

den Eigentüm ern der A lthofstellen  ab, die in der Regel 

bereits in Rente sind und m eist allein oder nur zu zw eit

hier leben. Ihr größter W unsch ist es, ungestört ihren 

Lebensabend zu verbringen. Zw ei D rittel von  ihnen 

haben  daher gar keine V eränderungsabsichten und 

nur selten (28 %) w erd en  die W irtschaftsgebäude von 

ih n en  aktiv  genutzt. N ur ein V iertel der „Rentner" 

glaubt auch, dass ihre N achkom m en später a u f der 

H ofstelle w o h n en  w erden. Daher ist au f 61 % dieser 

A lthofstellen  die Entw icklung noch ungew iss.

Cluster „Die Vielseitigen"

D ieses kleine Cluster (7 %), bei dem  fast die H älfte der 

W irtschaftsgebäude faktisch  leer steht, unterscheidet 

sich fast diam etral von  den „Rentnern“. B eispielsw eise 

leben hier die m eisten  Eigentüm er nicht au f ihrer A lt­

hofstelle. Deren Bindung an sie ist dam it deutlich ge­

lockert. Dies m ag auch der Grund sein, w arum  die m eis­

ten  „Vielseitigen“ eine Verm ietung oder den Verkauf der 

A lthofstelle erw ägen. Das könnte sich allerdings v ie l­

fach  als schw ierig  erw eisen, w e il die B ausubstanz ve r­

gleichsweise vieler W ohnhäuser und W irtschaftsgebäude 

in d iesem  Cluster deutlich unterdurchschnittlich  ist.

Cluster „Die Familien“

Dieses Cluster (17 %) entspricht traditionellen Vorstel­

lungen vom  bäuerlichen Familienbetrieb, beispielsweise 

hinsichtlich  des ausgeglichenen A ltersaufbaus seiner 

M itglieder oder des hohen A nteils an M ehrpersonen- 

haushalten. Hier bleibt die H ofstellennutzung auch auf 

absehbare Zeit in  der Familie. Große A bneigung besteht 

indes gegenüber einer Vermietung, w ofür hauptsächlich 

der E igenbedarf veran tw ortlich  ist. Stattdessen stehen 

bei den „Familien" Verbesserungen der Wirtschaftlichkeit 

und Reparaturen im  Vordergrund.

Cluster „Die aktiven Alten“

Die m eisten  Eigentüm er in  diesem  Cluster (11 %) sind 

bereits über 60 Jahre alt und leben überw iegen d  in 

Ein- oder Zw eipersonenhaushalten. Trotz des hohen 

A nteils älterer M en schen  sind aber noch  viele  von 

ih nen  erw erbstätig, vor allem  als Facharbeiter oder 

Selbständige. A u ffällig  ist auch der private Tatendrang 

der „aktiven Alten": 80 % von  ihnen beabsichtigen U m ­

n u tzu n gsm aßn ah m en  au f der Althofstelle, die Hälfte 

davon verfo lgt m in d esten s zw ei Ideen gleichzeitig. 

M ehr als zw ei D rittel w o llen  vor allem  die W irtschafts­

gebäude verändern. Und jeder Dritte könnte sich auch 

neue M ieter vorstellen.
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Viele Althofstellen werden von den 
Eigentümern in ihrer Bausubstanz 
erhalten, ohne sie jedoch einer grund­
legenden Umnutzung zuzuführen.

Cluster „Die Bindungslosen"
Dieses Cluster (8 %) zeigt Ähnlichkeiten mit den „Viel­

seitigen“, konzentriert jedoch noch mehr negative Merk­

male w ie dichte Bebauung und großen Leerstand auf 

sich. In keinem anderen Cluster ist die Veränderungs­

bereitschaft bzw. der Veränderungsdruck so hoch w ie 

in diesem (91 %). Doch das eigentlich Besondere an den 

„Bindungslosen“ ist, dass sich zwei von drei Eigentü­

m ern in der einen oder anderen Form mit Verkaufsge­

danken tragen. Man könnte den Cluster daher auch als 

„Die Verkäufer“ bezeichnen.

Cluster „Die Landbewohner“
In diesem Cluster (11 %) treffen mehrere positive Merk­

male zusammen und zeigen damit, dass sich in den 

Althofstellen neue Wohnformen von hoher Qualität 

entwickeln können. Dies beginnt schon mit einer sehr 

günstigen Altersstruktur der Bewohner (21 % Kinder 

und junge Erwachsene unter 20 lahren). Die solide fam i­

liäre Basis dieses Clusters zeigt sich auch in der lang­

fristigen Entwicklungsperspektive, wonach die meisten 

dieser Althofstellen auf absehbare Zeit weiterhin von 
den heutigen Eigentümern oder ihren Nachkommen 

bew ohnt werden. Keine einzige solche Althofstelle 

steht derzeit zum Verkauf! Alle Hofstellen haben mehr 

als 1000 m 2 Grundfläche, sind ganz überwiegend gut 

geformt und liegen meist abseits von Durchgangsstra­

ßen. Viele haben zudem mehr als 300 m 2 Wohnfläche, 

meist in mittlerer bis hoher Qualität. Deshalb liegt ver­

mutlich auch die Leerstandsquote bei den W irtschafts­

gebäuden deutlich unter dem Durchschnitt. Von den 

„Landbewohnern“ haben die meisten konkrete Verän­

derungsabsichten, w obei Baum aßnahm en an den 

Wohn- und W irtschaftsgebäuden dominieren. Das 

Alleinstellungsmerkmal dieses Clusters ist aber das 

große Interesse an einem hohen Wohnstandard. Dane­

ben wird aber auch großer Wert auf eine optimale 

wirtschaftliche Nutzung gelegt.

Vergleichsgruppe „Die Umnutzer“
In der Vergleichsgruppe der als umgenutzt geltenden 

Althofstellen ist zunächst eine ausgeglichene Alters­

struktur (20 % Kinder und junge Erwachsene unter 20 

Jahren) und ein sehr hoher Anteil an Eigentümern 

unter 60 Jahren, die meist bereits ihr ganzes Leben 

lang auf der Hofstelle verbracht haben, auffällig. Die 

Größe der Hofstellen, die Grundstücksqualität, die Be­

bauungsdichte oder die Standortqualität entsprechen 

indes weitgehend dem Durchschnitt, lassen also auf 

keine bestim m ten Standortfaktoren schließen. Dage­

gen sind in diesem Cluster große Wohnungen (35 % 

der Wohngebäude haben mehr als 300 m 2 Wohnfläche) 

offenbar besonders beliebt. Viele Wirtschaftsgebäude 

wurden hingegen -  mit Ausnahme von Garagen -  im 

Zuge der Umnutzung rückgebaut oder ganz abgerissen. 

Daher gibt es auch keinen Leerstand und so gut w ie 

keine extensive Nutzung in dieser Vergleichsgruppe. 

Vielmehr wird viel Platz gewerblich (vorwiegend Eigen­
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betriebe), te ilw eise  aber auch für W ohnnebenräum e 

genutzt. Auch die Hobbytierhaltung und die Vermietung 

n eh m en deutlich überdurchschnittliche A nteile ein. 

Insgesam t zeigt sich dam it eine ländliche Lebensform, 

die großzügig m it Flächen und  G ebäuden um geht. 

A uch auf diesen als um genutzt geltenden Althofstellen 

steht die Entw icklung nicht still, sondern die Hälfte 

der Eigentüm er hat noch w eitere  A usbauabsichten. 

Fast ein D rittel w ill U m bauten an den W ohnhäusern 

vorn eh m en  und  m ehr als jeder V ierte beabsichtigt 

w eitere  Veränderungen an den W irtschaftsgebäuden. 

D enn schließlich gehen knapp 80 % der „U m nutzer“ 

davon aus, dass sie und/oder ihre N achkom m en auf 

absehbare Zeit au f der H ofstelle leben werden.

Fazit: Was kann getan werden?

Erste H ochrechnungsergebnisse aus der bayerischen 

Stichprobe deuten darauf hin, dass es allein im  Frei­

staat noch e tw a  130.000 A lthofstellen  geben könnte, 

deren W irtschaftsgebäude zu w en iger als 60 % genutzt 

sind. Davon könnten etw a  80.000 ortsbildprägenden 

Charakter haben. Alle B em ühungen u m  den Erhalt 

dieser A lthofstellen  sollten einige zentrale Bedingun­

gen  beachten:

- Schlüsselstellung der Eigentüm er: Die m eist eng m it 

dem  H of verbu n den en  E igentüm er m üssen Aus- 

gangs- und  M ittelpunkt aller Ü berlegu n gen  und 

A ktivitäten  sein.

- U m nutzung als Teilaufgabe: In aller Regel w erden 

vo rh an d en e N u tzu n g en  au sgeb au t u n d  ergänzt. 

Der Leerstand der gesam ten H ofstelle ist die A u s­

nahm e.

- Zeitliche und räum liche Streuung: Die U m nutzungen 

verteilen  sich a u f m ehrere Jahrzehnte und  rund 

40.000 Siedlungseinheiten, darunter 14.300 Dörfer.

- Nachfrage: Die sehr geringe N achfrage stam m t b is­

her aus der ländlichen U m gebung. Bis 2029 w erden 

zudem  die Bevölkerung und  dam it die N achfrage 

nach W ohnraum  in 34 Landkreisen Bayerns zurück­

gehen. Die Ballungsgebiete w irken sich nur in ihrem  

un m ittelbaren  Einzugsgebiet aus.

A ngesichts der D ifferenziertheit der einzelnen U m nut­

zu n gsau fg ab en  ist eine d irekte B eein flu ssu n g  von  

A u ß en  in Form von  Förderprogram m en oder (B a u v o r ­

schriften w e n ig  Erfolg versprechend. Vor diesem  H in­

tergrund ist auch von  m assierten, einm aligen  U m nut­

zun gsaktionen kein Erfolg zu erw arten, ebenso w en ig

w ie  von  den im m er w ied er auftauchen den Bauern­

hofbörsen, denn bei 95 % der A lth ofstellen  geht es 

darum, es ihren jetzigen  oder kün ftigen  Eigentüm ern 

zu erm öglichen, w eiterh in  dort zu leben. Der Schw er­

punkt m uss also auf die Schaffung um nutzungsfreund­

licher R ahm enbedingungen gelegt w erden. W ie der 

Vergleich zw isch en  den G em einden im  U m feld von 

V erdichtungsräum en m it denen aus dem  peripheren 

Raum zeigt, ist eine vitale, w irtschaftlich  starke, gut 

ausgestattete G em einde die beste Grundlage für den 

Erhalt und die U m nutzung der Althofstellen! Dabei 

kann die um fassende Dorferneuerung eine w esentliche 

Hilfe sein. Sie b ietet nicht nur eine gew isse finanzielle 

Förderung, sondern pflegt vor allem  das B ew usstsein  

für die lokalen W erte und berät in  baulichen und ge­

stalterischen Fragen.

Wo es keine Dorferneuerung gibt, könnten überörtliche 

U m nutzungsberatungen, die beispielsw eise von den 

ländlichen Siedlungsgesellschaften geleistet w erden  

könnten, einen w ich tigen  Beitrag leisten. Die direkte 

Steuerung von U m nutzungen w ird  jedoch voraussicht­

lich a u f Einzelfälle beschrän kt bleiben. E ntscheiden­

der w ird  es sein, die ländlichen Räum e da zu stärken, 

w o  dies tatsächlich notw en dig ist. Dazu kann beispiels­

w eise  die interkom m unale Zusam m enarbeit6 au f der 

Grundlage von Integrierten Ländlichen Entw icklungs­

konzepten (ILEK) beitragen. Diese Konzepte bilden auch 

eine gute Basis für e igen e G em eindeentw icklungs- 

planungen, bei denen es besonders darauf ankom m t, 

dass die Bürger intensiv eingebunden w erden und dass 

sie von  Zeit zu Zeit fortgeschrieben w erden. Als sehr 

positiv haben sich auch vielfach  Orts- oder Dorfbeiräte 

erw iesen, da sie B ürgerengagem ent m it Lokalkennt­

nissen verknüpfen. Hierzu gibt es vielfältige überörtliche 

Beratungsangebote (z. B. Schulen für D orferneuerung 

und Landentw icklung, Bayerischer Landesverein für 

H eim atpflege, K reisheim atpfleger, Interessengem ein­

schaft Bauernhaus).

Es verbleiben die ca. 5 % der je tzt oder in Zukunft vo ll­

ständig leer stehen den Althofstellen. Hier em pfiehlt 

sich der Ankauf und die Verwertung durch die Gemeinde. 

Dies kan n  dann die Suche nach neuen  Nutzern, die 

Schaffung von  Bauplätzen, aber auch den U m bau zum  

Bauhof, zum  H eim atm useum  oder zur G em eindever­

w altu n g  im plizieren.

Die Entw icklung der A lthofstellen ist untrennbar m it 

der E ntw icklung des län dlich en  Raum es verknüpft.
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In u m genutzten  Althofstellen 
lassen sich auch zentralörtliche 
Funktionen einrichten.

Wie gezeigt wurde, reicht bereits bei den heute exis­

tenten Althofstellen die Umnutzung in Zukunftsräume 

hinein, die sich bestenfalls erahnen lassen. Als lang­

fristige Perspektive kann m an sich deshalb nur vor 

Augen halten, dass es eine der großen Stärken des 

ländlichen Raums im Allgem einen und der Althofstel­

len im Besonderen ist, dass sie im Prinzip sehr viel 

Raum zur Entfaltung der unterschiedlichsten Aktivitä­

ten bieten. Die Althofstellen eignen sich deshalb ins­

besondere für kreative Menschen, die unabhängig, aber 

doch in Gemeinschaft leben möchten, die ihr Leben 

selbst gestalten wollen und die Nähe zur Natur suchen.
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