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Die Fotografi en der Bildstrecken 
 entstanden bei Vor-Ort- Besuchen 
der  LeerGut-Agentinnen im 
 Rahmen der Studie. Wir danken 
den abgebildeten LeerGut- 
Initiativen für die Bereitschaft, 
ihre Erfahrungen zu teilen.
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Leerstand auf dem Land

Leerstand ist in Thüringen auf dem Land und in den 
Mittelstädten weit verbreitet. Bereits in der DDR fielen 
dörfliche Strukturen aufgrund der Kollektivierung der 
Landwirtschaft brach. Hinzu kam die Verlagerung von 
Arbeitsplätzen hin zu den Industriestandorten. Nach 
der politischen Wende 1989 nahm die Abwanderung 
aus den ländlichen Räumen nochmals zu. Parallel ver-
loren die Landstädte ihre Arbeitsplätze in der Produk-
tion. Gleichzeitig setzte eine hohe Neubautätigkeit  
im Wohn- und Gewerbebau ein, die den Leerstand in 
den Innenstädten, historischen Industriegebieten und 
peripheren Ortslagen weiter verschärfte. 

Das Thüringer Landesamt für Statistik ermittelte bei 
seiner Gewerbe- und Wohnflächenzählung 2022  
eine Leerstandsquote allein bei Wohnungen von 7,7 %, 
in den Landkreisen Saale-Orla, Greiz und Altenburg 
sogar von 11 bis 15 %. Nach der Bevölkerungsvoraus
berechnung für Thüringen wird die Einwohnerzahl von 
2018 bis 2040 um 13,1 % zurückgehen, in den o. g. peri-
pheren Landkreisen um bis zu 23 %. Entsprechend 
wird der Leerstand noch zunehmen, was zu einem wei-
teren baulichen Verfall von Orten und Infrastrukturen 
führen wird. Damit gehen geringere Nutzungsdichten 
und -frequenzen einher, was das soziale Gefüge und 
den Einzelhandel am Ort schwächt. Kindergärten und 
Schulen müssen schließen, die Wege werden weiter. 
Die Verlusterfahrungen der verbliebenen Bewohnerin-
nen setzen sich fort.

Die reale Leerstandsentwicklung zeigt, dass die politi-
schen und planerischen Gegenstrategien nur begrenz-
te Erfolge zeigten. Die Förderprogramme des Bundes 
für den Städtebau und der EU für die ländlichen Räu-
me unterstützen zwar sowohl die Sanierung als auch 
den Umbau und sogar Abriss. Die negative Einwohner- 
und Arbeitsplatzentwicklung konnten sie allerdings 
kaum beeinflussen. Im Ergebnis hat sich der Leerstand 
in Thüringen als ein dauerhaftes Phänomen etabliert. 
Dennoch wird weiter neu gebaut und werden Flächen 
neu versiegelt, einerseits weil die Planungsprozesse 
und die Bauindustrie auf Neubau ausgerichtet sind, 
andererseits weil Nachnutzung und Umbau des Be- 
standes komplex sind.

Mit der Klimakrise und Energiewende verbreitet sich 
die Erkenntnis, dass die Kommunen und Bauwilligen 
die bereits vorhandenen Baustrukturen und erschlos-
senen Flächen besser nutzen müssen. Leerstand und 

Brachen sind eine wertvolle Ressource. Im Bestand 
sind Rohstoffe und Herstellungsenergie gebunden, 
deren Wiederverwendung die schlechte Klimabilanz 
des Bausektors verbessern hilft. Als Zeugnis von Orts- 
von Industriegeschichte repräsentiert der Bestand 
zugleich auch gebaute Identität und überlieferte 
Baukultur. Leerstand ist allerdings kein zertifizierter 
Rohstoff und kein Produkt von der Stange, sondern 
bedarf eines genauen Blickes und eines längerfristi- 
gen Arbeitsprozesses.

Zur Aktivierung von Leerstand reicht der architekto
nische und planerische Blick auf die Baustrukturen 
nicht aus. Es kommt vielmehr auf die Unternehmen-
den und Investoren an, die sich auf den Bestand ein-
lassen, Potenziale erkennen und Risiken eingehen. 
Durch den meist geringeren Einstandspreis eröffnen 
sich Möglichkeitsräume für unterschiedliche Persön-
lichkeiten und verschiedene Zwecke. Wie und unter 
welchen Voraussetzungen dies bereits geschieht und 
künftig vermehrt geschehen kann, zeigt die vorliegen-
de Studie auf.

 

LeerGut als Marke und  
Programm in Thüringen

Den Begriff LeerGut für leere Bestandsgebäude führte 
die Internationale Bauausstellung (IBA) Thüringen 2016 
anlässlich ihrer LeerGut-Konferenz in Apolda ein. Die 
IBA wollte damit bewusst einen Perspektivwechsel 
einläuten vom Mangel zur Ressource, vom Problem  
zur Chance. LeerGut wurde ein Schwerpunkt in der 
Programmarbeit der IBA. Ein Großteil der IBA Projekte 
entstanden auf Brachen und in Leerstandsobjekten 
und setzten sich intensiv mit der Bestandssituation 
und Ressourcenfrage auseinander. Bekannt wurden 
unter anderen der Eiermannbau in Apolda, der Bahn-
hofladen in Königsee-Rottenbach, die Sommerfrische-
Häuser im Schwarzatal oder auch verschiedene Kir-
chen als hybride öffentliche Räume. Die neuen Akteure 
in den LeerGütern brachten alternative Nutzungskon-
zepte und Herangehensweisen ein. Die IBA-LeerGut-
Projekte und Impulse strahlen weiterhin aus und regen 
Nachahmende an.
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LeerGut als Aufgabe

LeerGüter lassen sich selten direkt nachnutzen. Sie 
sind meistens zu groß für eine Partei, oder bautypolo-
gisch zu speziell aufgrund ihrer ursprünglichen Nut-
zung. Aufgrund ihrer Geschichte und ihres Raumange-
botes stellen LeerGüter ein großes Potenzial für die 
Ortsentwicklung dar. Sie fordern Kreativität, Innovation 
und Kooperation geradezu heraus. Dieser Aufgabe 
stellen sich sehr unterschiedliche Akteure. Die Band-
breite reicht vom Bauherrenehepaar über Planer und 
Architektinnen bis hin zu Menschen aus der Kultur und 
Kreativwirtschaft, aber auch kommunale Vertreter und 
Verwaltungen. Viele suchen ungewöhnliche Orte mit 
Gestaltungsfreiheit oder fühlen sich von ihnen ange-
zogen (Paulinzella, Tannroda, Kleinmecka, Remschütz), 
oder sie sind bereits wirtschaftlich oder familiär an  
sie gebunden (Anrode, Rauda, Sundhausen, Bad Lie-
benstein, Luisenthal). Es gibt auch Beispiele, wo der 
Wunsch, etwas Neues an einem Ort zu schaffen, zum 
passenden LeerGut führt (Kriebitzsch, Oßmannstedt, 
Bad Lobenstein). 

Im Zuge der Projektentwicklung gründen die Akteure 
teilweise Unternehmen, (Förder-)Vereine und gemein-
nützige Stiftungen, mit dem Ziel, weitere Aktive und 
Unterstützer einzubinden. Kennzeichnend für alle 
LeerGut-Unternehmerinnen ist, dass sie in großem 
Umfang persönliche Ressourcen einsetzen. Die meis-
ten verbringen sehr viel Zeit mit der Planung und auf 
der Baustelle. Ihre hohe intrinsische Motivation ist 
immer zu spüren. Viele setzen gerade in der Anfangs-
phase des LeerGut-Projekts viel Geld ein, bevor Miet-
einnahmen, Darlehen oder Fördermittel einsetzen. 
Allerdings reizen manche Leergut-Unternehmerinnen 
ihre persönlichen Ressourcen bereits in der Konzept-
phase aus oder stoßen an fachliche Grenzen, so dass 
sie Hilfe für die Langstrecke benötigen. Eine große 
Herausforderung besteht dann darin, geeignete exter-
ne Beraterinnen und Helfer zu gewinnen und diese 
auch zu finanzieren. Dies gilt vor allem dann, wenn För-
derprogramme nur Planung und Bau abdecken.

Gleichzeitig zeigen alle ausgewählten Fallbeispiele  
den starken Wunsch der Aktiven, an »ihrem« Ort einen 
Mehrwert für die Gesellschaft zu schaffen. Sie möch-
ten mit ihrer Energie lokal etwas bewegen bzw. beitra-
gen. Die Gemeinwohlorientierung zeigt sich in unter-
schiedlichen Ausprägungen. In Paulinzella haben die 
neuen Eigentümer den großen Saal schnell wieder für 
Konzerte und Feste geöffnet. Nach vielen Jahren des 

Durch den gegenseitigen Erfahrungsaustausch auf 
Augenhöhe trägt die Studie Züge einer transformati-
ven Forschung, in dem das Feld nicht nur untersucht, 
sondern auch aktiv mitbeeinflusst wird.

Folgende Kriterien bestimmten die Auswahl der zwölf 
kleinen Fallstudien aus einem breiten Spektrum an 
LeerGut-Projekten:

•	 die LeerGüter liegen auf dem Land  
oder in Kleinstädten;

•	 die Projekte sind in Thüringen verteilt;
•	 städtebauliche Ensembles und 

Einzelobjekte sind vertreten;
•	 eine Bandbreite von baulichen Typologien 

wird aufgezeigt;
•	 es gibt eine aktive, gemeinwohlorientierte 

Initiative für das LeerGut;
•	 unterschiedliche Projektstände und 

Entwicklungsphasen sind berücksichtigt;
•	 diverse Trägermodelle sind vertreten;
•	 die Initiativen erklären sich bereit,  

an der Studie teilzunehmen;
•	 die Aktiven haben den Willen,  

sich weiterzuentwickeln.

Die für die Studie ausgewählten Ensembles und Bau-
objekte stehen stellvertretend für das umfangreiche 
bauliche Erbe in Thüringen. Vertreten sind ein ehema-
liges Kloster, eine Burganlage, eine Pfeifenfabrik, ein 
Pionierferienlager, ein Typenschulbau, ein Getreide-
speicher, ein Fachwerk-Gewerbebau, ein Vierseithof, 
ein ehemaliger Dorfkonsum, ein Wohn- und Geschäfts-
haus sowie eine alte Landbäckerei. Etwa die Hälfte  
der untersuchten Objekte steht unter Denkmalschutz, 
oft ist ihr technischer Zustand mangelhaft.

Die Initiativen und ihre LeerGüter wurden außerdem  
in die Wanderausstellung »LeerGut als Ressource«, 
herausgegeben von der Stiftung Baukultur Thüringen 
und gefördert vom Thüringer Ministerium für Digitales 
und Infrastruktur, aufgenommen. Ein professioneller 
Fotograf dokumentierte die LeerGüter und Aktiven im 
Auftrag der Stiftung. Die Bilder wurden den Initiativen 
zur Verfügung gestellt — ein weiterer Anreiz, an der 
Studie teilzunehmen und die eigene Öffentlichkeits-
arbeit zu stärken. Mit diesen verschiedenen Aspek- 
ten kann die Studie sowohl Einblicke in die Praxis  
als auch Impulse für weitere LeerGut-Projekte und 
Forschungsarbeiten geben.

werkstätten und eine Fortbildung für Kommunen mit 
dem programmatischen Titel »Leerstand als Chance«. 
Mit dem Prinzip der Selbsthilfe und des voneinander 
Lernens vor Ort setzen sich die LeerGut-Agenten 
bewusst von zentralen Institutionen ab. Sie zielen ins-
besondere auf die Stärkung der Aktiven als gemein-
wohlorientierte Projektentwickler. Damit ergänzen sie 
die staatlichen Beratungs- und Förderangebote. Das 
zivilgesellschaftliche Netzwerk wächst organisch mit 
jeder weiteren Veranstaltung weiter. 

 

Forschungsbedarf und  
Studiendesign

Mit der vorliegenden Studie wollen die Verfasser Er- 
kenntnisse für die Aktivierung von Leerstand gewin-
nen. Anhand von Modellprojekten hatte die IBA Thü-
ringen bereits 2023 gezeigt, was eine kreative, res-
sourcenbewusste Aktivierung von Leerstand für das 
Gemeinwohl vor Ort und die Bauwende leisten kann. 
Nun gilt es, die Erfolgsfaktoren und Hemmnisse zu 
identifizieren, um die Ansätze der IBA in die Breite zu 
tragen und die Zahl der LeerGut-Projekte zu erhöhen. 

Die Studie befasst sich nicht mit Flächenbilanzen und 
Einwohnerzahlen, sondern vielmehr mit den Akteuren 
als Treiber der Projektentwicklung. Entsprechend ist 
die Studie qualitativ angelegt. Damit rücken die neuen 
Bewohner, Kulturschaffenden und Gewerbetreibenden 
in den Mittelpunkt. Aufgrund ihrer Lebensnähe, Hand-
lungsorientierung und langfristig angelegten Entwick-
lung werden die LeerGut-Projekte zu Reallaboren für 
eine neue Baukultur. Sie gehen vielerorts experimentell 
vor und bringen Innovationen beim Planungsprozess, 
bei Sanierung und Umbau, bei der Nachnutzung und 
den Betreiberstrukturen hervor. 

Mit der Frage nach Motiven und Ressourcen der Leer-
Gut-Entwickler erhält die Studie einen explorativen 
Charakter, weil das Thema noch kaum untersucht ist. 
Entsprechend liegt der methodische Schwerpunkt auf 
einer leitfadengestützten, qualitativen Befragung. Eine 
Besonderheit liegt in der aufsuchenden Befragung 
durch LeerGut-Agentinnen, die eigene, langjährige 
Erfahrungen aus der Projektentwicklung mitbringen. 

In der Lesart und Definition der IBA Thüringen leisten 
LeerGut-Projekte einen Beitrag zum Gemeinwohl, in- 
dem sie Ressourcen schonen oder wieder herstellen 
und das gesellschaftliche und kulturelle Leben im  
Dorf oder Ortsteil bereichern. Nach zehn Jahren der 
Verwendung im Bereich der Planung und Baukultur  
hat sich der Begriff LeerGut in Thüringen als eine 
Marke für die Reaktivierung von Leerstand etabliert. 
Nach dem Ende der IBA Thüringen 2024 tragen zwei 
Organisationen das Thema LeerGut weiter: Die Stif-
tung Baukultur Thüringen und der Verein der LeerGut-
Agentinnen und -Agenten.

Die Stiftung Baukultur Thüringen ist die Plattform für 
die Transformation des Planens und Bauens in Thürin-
gen. Denn die großen Herausforderungen unserer Zeit 
— Klimakrise, demografischer Wandel, Vertrauens
verlust in die Demokratie — stehen im Zusammenhang 
zur gebauten Umwelt und wir brauchen alle Gruppen 
der Gesellschaft, um sie nachhaltig weiterzuentwi-
ckeln. Das Bauen von morgen nutzt den Bestand sowie 
nachwachsende und natürliche Materialien, stärkt die 
regionale Wertschöpfung und organisiert eine kluge 
Beteiligung. Die Herausforderungen dabei sind vielfäl-
tig und es geht vor allem um einen kulturellen Wandel 
— also um uns alle und unser zukünftiges Zusammen-
leben im StadtLand. Dazu bringt die Stiftung Men-
schen aus Planung, Verwaltung, Politik, Hochschulen, 
Bauwirtschaft, Zivilgesellschaft und Kultur zusammen, 
stärkt baukulturelle Bildung und fördert die kommu
nale Next Practice. 

Die Stiftung ist auch das Bindeglied zwischen den 
Akteuren der IBA Thüringen und sorgt dafür, dass die 
Erkenntnisse der Internationalen Bauausstellung poli-
tisch wie fachlich strukturell im Freistaat verankert 
werden. Zu den Akteuren der IBA zählen die LeerGut-
Agenten, die 2018 auf Initiative einzelner Engagierter 
starteten. Ausdrücklich als breites Netzwerk für den 
Austausch von Aktiven, Wissenden und Erfahrenen 
gegründet, unterstützt das Netzwerk die Belebung von 
Leerstand und macht LeerGut-Projekte heute in Zu- 
sammenarbeit mit der Stiftung Baukultur Thüringen 
sichtbar. Die LeerGut-Agenten sind zugleich ein Ver-
netzungsangebot für die vielen Initiativen in Thüringen, 
die sich um LeerGüter kümmern.

Mit der Vereinsgründung 2023 firmierte das Netzwerk 
fortan als LeerGut-Agentinnen und -Agenten e. V.  
Bis 2025 fanden 18 Netzwerktreffen an wechselnden 
Orten in Thüringen statt. Hinzu kamen zwei Zukunfts-
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6 LeerGut als Ressource

LeerGut als Methode

LeerGut entzieht sich den Logiken von funktionaler 
Bauplanung, effizienter Nutzung, standardisierten 
Bauverfahren und klassischer Finanzierung. LeerGut 
erfordert eine individuelle und behutsame Herange-
hensweise. Dazu haben die LeerGut-Agentinnen seit 
2018 aus den Erfahrungen von inzwischen 18 Netz-
werktreffen in Thüringen sowie anhand unzähliger 
Projektbesuche und Kontakten die LeerGut-Methode 
entwickelt. Indem sie die entscheidenden Schritte im 
Entwicklungsprozess beschreibt, spiegelt die Leer-
Gut-Methode die gelebte Praxis wider und stellt zu- 
gleich eine Orientierungshilfe dar. Darin können sich 
die Prozessschritte überlagern und wiederholen. Die 
LeerGut-Methode ist dabei weder statisch noch 
absolut, sondern als stetiges gegenseitiges Lernfeld 
für Aktive, Begleitende und Interessierte angelegt. 

Leerstandes entsteht in der Region so ein sozialer 
Treffpunkt und Kulturort. In Rauda streben die Erben 
an, eine Mitmachbäckerei und Vereinsräume für die 
Dorfgemeinschaft zu etablieren. Andere Projekte 
schaffen Gaststätten, Büros, Seminarräume oder 
Übernachtungsmöglichkeiten. Auch Museen (Anrode) 
und Gesundheitsangebote (Sundhausen) entfalten  
für die Bevölkerung einen nachhaltigen Wert. Nicht 
zuletzt entstehen mit der baulichen, sozialen und kul-
turellen Belebung neue, dringend benötigte Erwerbs-
möglichkeiten im ländlichen Raum.

Viele LeerGüter haben einen besonderen Stellenwert 
im kollektiven Orts- und Regionalgedächtnis. Deshalb 
stoßen die LeerGut-Initiativen auf so großes Interes-
se. Leerstand wird meist mit Mängeln in der Bausub
stanz oder fehlenden Nutzung in Verbindung gebracht. 
Ursächlich sind allerdings die Besitzverhältnisse. Oft 
sind die Eigentümerinnen von leerstehenden Gebäu-
den anonym, insolvent, abwesend, untätig oder über-
fordert. In manchen Fällen blockieren auch handlungs-
unfähige Erbengemeinschaften die Entwicklung. Nicht 
zuletzt spekulieren manche Eigentümer auf künftige 
Käufer, Mieter oder Bodenwertsteigerungen. Nur weni-
ge bemühen sich aktiv um neue Nutzer. Wenn der 
Bodenmarkt nicht funktioniert, ist eine aktive Bau-
landpolitik der Kommunen gefragt. Hierzu wurden 
auch örtlich Leerstandsmanager eingesetzt. 

Die Entwicklung von LeerGut geht über die reine Bau-
aufgabe hinaus. Während der finanzielle Aufwand für 
Kauf, Instandsetzung und Umbau oft augenscheinlich 
ist und als Baukosten veranschlagt, als Investition 
gefördert und je nach Ertragserwartung mit Darlehen 
gesichert werden kann, bleibt der Aufwand für Infor-
mationsbeschaffung, Beratung, Eigentümerwechsel, 
Projektorganisation, Verhandlungen, Partnersuche, 
Öffentlichkeitsarbeit und Baumanagement nur unge-
nügend berücksichtigt. Vieles davon wird ehrenamt-
lich gestemmt und bleibt oft hinter den Möglichkeiten 
des LeerGutes zurück. Entsprechend muss die Auf
gabe breiter formuliert werden.

LeerGut-Methode
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Akteure beteiligen, 
Kooperationen aufbauen, 
Unter­stützende finden­ 

Die Belebung von LeerGut kann 
nur im Zusammenspiel aller 
Beteiligten gelingen. Dazu zäh- 
len neben den Bauherren auch 
die Nachbarschaft, die Kom
munalpolitik, die Verwaltung 
einschließlich Genehmigungs-
behörden und Förderstellen,  
die Banken und Versicherungen, 
private Darlehensgeberinnen, 
Bauhelfer und viele mehr. Sie  
gilt es, als Komplizen der Bau-
wende hin zu einer kreativen und 
ressourcenbewussten Bestands-
entwicklung zu gewinnen und 
einzubinden. Dazu bedarf es 
guter Beispiele, möglichst in  
der Region, der gegenseitigen 
Vertrauensbildung und einer 
gemeinsamen Lösungssuche. 
Mitwissen schafft Mitverantwor-
tung. Netzwerktreffen und Pro-
jektbesuche vor Ort bieten gute 
Anlässe dazu. Gerade die per-
sönliche Begegnung und die 
direkten Kontakte im Dorf und 
der Region können Projekte 
erleichtern und beschleunigen. 

Erfolge feiern, Storys 
erzählen, Diskurse und 
Haltungen verändern 

Auf dem langen Weg der Pro-
jektentwicklung gilt es immer 
wieder innezuhalten, um die 
gemeinsam gegangenen Schrit-
te und erbrachten Leistungen 
zu würdigen. Insbesondere die 
Konzeptphase mit dem Pers-
pektivwechsel von Leer zu Gut, 
von alt zu neu, ist ein Ausnah-
mezustand, der den Beteiligten 
viel geistige und emotionale 
Bewegung und Kreativität ab- 
verlangt. Zugleich entstehen 
hier die spannenden Geschich-
ten des Wandels und des 
Aufbruchs, die weitererzählt 
werden wollen. Daran können 
Nachahmerinnen anknüpfen, 
aber auch Medien, Politik und 
Wissenschaft mit dem Ziel, die 
Sichtbarkeit, das gesellschaft
liche Klima und die Rahmen
bedingungen für LeerGut als 
Ressource zu verbessern.

LeerGut als Prozess ver-
stehen, Risiken eingehen  
und flexibel bleiben 

LeerGut bedeutet nicht nur die 
Nachnutzung des Bestandes, 
sondern auch persönliches 
Wachstum und Entwicklung der 
Beteiligten. Dies ist selten eine 
lineare Erfolgsstrecke, sondern 
mit Verzögerungen, Fehlern und 
Irrwegen behaftet. Auch die 
Möglichkeit des Scheiterns ist 
darin enthalten. LeerGüter haben 
bereits eine jahrhunderte- oder 
jahrzehntelange Baugeschichte 
durchlaufen. Ihre Reaktivierung 
läutet den Beginn eines weiteren 
Nutzungszyklus ein. Insofern sind 
LeerGüter niemals fertig. Risiken 
bestehen auf der Bau- und auf 
der Nutzerseite. Sowohl beim An- 
fassen und Verändern der Bau-
substanz als auch beim Aufbauen 
einer tragfähigen Akteurskonstel-
lation und Finanzierung können 
Störungen auftreten. Die Aufgabe 
besteht darin, diese nicht als 
Planabweichungen und Verluste 
aufzufassen, sondern als Anlässe 
für eine stetige Weiterentwick-
lung des Konzeptes zu nutzen. 
Insofern bedürfen LeerGüter 
einer hohen Flexibilität und Tole-
ranz aller Beteiligten.

Perspektive von 
Leerstand zu  
LeerGut wechseln 

Zunächst gilt es, das LeerGut  
als solches zu erkennen, seinen 
Wert zu schätzen und seine 
Potenziale sichtbar zu machen. 
Dazu muss die Initiative das 
Gelände oder Gebäude öffnen 
und zugänglich machen, auch 
wenn es zunächst nur anlassbe-
zogen und temporär möglich ist. 
So wird Baugeschichte erlebbar 
und Menschen mit Wissen und 
Erinnerungen können anknüpfen 
und Hinweise zur ehemaligen 
und Ideen für künftige Nutzung 
liefern. Ausstellungen, Feiern, 
Zwischennutzungen und Experi-
mente lassen die Möglichkeiten 
erahnen und erlauben Interes-
sierten, darunter Nachbarinnen 
und künftigen Nutzern, die An- 
eignung. Das LeerGut rückt mit 
einer neuen Bedeutung wieder 
in das kollektive Bewusstsein. 
Die gemeinsame Erfahrung mo- 
tiviert die Aktiven und stärkt  
sie für die kommenden Heraus-
forderungen. Zum Perspektiv-
wechsel gehören auch ein acht-
samer Umgang mit dem Bau- 
denkmal und eine bewusste 
Sprache, die Abwertungen wie 
»Schrottimmobilie« und »Ruine« 
oder Ausdrücke von Gewalt wie 
»Abriss«, »beseitigen« vermei-
det, ohne die Situation dabei 
schön zu reden.

Aktive als Unternehmer 
anerkennen, vernetzen 
und beraten 

Informationen, Rechtstitel und 
Geld füllen den Leerstand nicht, 
das können nur die Menschen 
mit ihrer Arbeit. Wenn das Mat-
ching von LeerGut und Initia- 
tive erfolgreich war und die An- 
fangsmotivation noch hoch ist, 
gilt es, die Aktiven für den lan-
gen Weg der Projektentwicklung 
zu stärken. Statt sie als ver-
meintlich junge, unerfahrene 
oder ortsfremde »Spinner« ab- 
zustempeln und sie auf das Stel-
len von Anträgen zu verweisen, 
sollten sie als Projektpartner  
für die Ortsentwicklung ernst 
genommen werden. Ihre Energie 
kann den Leerstand zu LeerGut 
transformieren. Dazu bedarf es 
gegenseitiger Offenheit und 
Vertrauensbildung, sowohl sei-
tens der Ansässigen als auch 
der Neuen am Ort. Dabei be- 
nötigen die Aktiven den Erfah-
rungs- und Wissensaustausch 
mit ähnlichen Projekten in der 
Region und anderswo. Die ent-
sprechende Vernetzung und 
Beratung ist professionell zu 
organisieren und entsprechend 
in die Entwicklung einzupreisen.

LeerGut-Prinzipien



Kloster Anrode ——— Der Förderkreis hat mit seinem langjährigen Engagement die ehemalige Zisterzienserinnen-Abtei im Eichsfeld 
wieder in das regionale Bewusstsein zurückgeholt. Dabei wird klar, dass die weitere Sicherung, Sanierung und Nachnutzung, unter 
anderem des Refektoriums, eine Daueraufgabe ist.



Kulturbrauerei Paulinzella ——— Aus der ehemaligen Brauerei des Gasthofes im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt entsteht wieder ein 
beliebter Treffpunkt und Kulturort. Das Bauherrenpaar aus Musikerin und Lehrer und der Kulturverein modernisieren schrittweise den 
denkmalgeschützten Bestand. Das Bauen wird zum gemeinschaftlichen Erlebnis.



Getreidespeicher Oßmannstedt ——— Aktive aus den Bereichen Architektur, Denkmalpflege und Handwerk beleben ein ungewöhn
liches Objekt. Das Institut für Graue Energie e. V. tritt als Lobby für scheinbar nutzlose Gebäude auf. Mit kleinsten Eingriffen entsteht 
hier im Weimarer Land seit 2020 ein Reallabor für den radikalen Bestandserhalt.
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Auch Menschen aus Kunst, Kultur und der Kreativ
wirtschaft erweisen sich als erfolgreiche LeerGut-
Unternehmerinnen. Sie haben den starken inneren 
Antrieb, eigene, neue Wirkungsstätten im ländlichen 
Raum aufzubauen. Meist haben sie bereits Projekte  
in städtischen Kontexten umgesetzt und suchen neue 
Entfaltungsmöglichkeiten (Kleinmecka, Kriebitzsch, 
Paulinzella und Bad Liebenstein). Neben ihrer Eigen-
motivation bringen sie ein starkes Bewusstsein für  
die Chancen von Netzwerkarbeit und nicht zuletzt 
vertiefte Kenntnisse im Fundraising mit, was in der 
Kulturszene wie auch beim Umgang mit LeerGütern 
gleichermaßen essenziell und hilfreich ist. 

Neben diesen wichtigen Kompetenzen spielt die bau-
liche Komponente für einige Akteure eine Schlüssel-
rolle: Fachleute wie Bauingenieurinnen, Architekten 
und Denkmalpflegerinnen, meist mit Bezug zum Hand-
werk und lokaler Baukultur, suchen bauliche Heraus-
forderungen und bergen Potenziale, die sonst unge
sehen und ungenutzt bleiben (Tannroda, Kriebitzsch, 
Oßmannstedt). Für manche Bauherren wird ihr Leer-
Gut zu einem wichtigen Baustein ihrer Biografie.

LeerGut-Aktivierung bedarf vielfältiger Kompetenzen 
und persönlichen Engagements. Dabei entwickeln sich 
die Kompetenzen der LeerGut-Aktiven stetig weiter. 
Das hohe Maß an sozialen und strategischen Kompe-
tenzen, die sie oft im Prozess erwerben, lässt viele 
Akteurinnen über sich hinauswachsen. So werden sie 
zu Expertinnen und Ansprechpersonen für neue Leer-
Gut-Entwickler. Der Austausch zwischen den Aktiven 
und Interessierten ist ein besonderes Anliegen des 
Vereins der LeerGut-Agentinnen. 

 

Prägende Orte und 
Möglichkeitsräume

Die Entwicklung eines LeerGutes ist zugleich die 
Fortschreibung einer langen Vor- und Baugeschichte. 
Der genaue Beginn eines neuen Nutzungszyklus ist 
selten strategisch geplant, sondern vielfach abhängig 
von persönlichen Lebensfällen und Entscheidungen. 
Aber auch Verfall und drohender Abriss (Luisenthal) 
können Diskurse auslösen und alternative Entwicklun-
gen anstoßen.

Persönlichkeiten als  
treibende Kräfte

Der Startpunkt für ein LeerGut-Projekt kann ein sehr 
persönlicher sein — etwa, wenn durch Generations-
wechsel ein Gebäude brachfällt, das nur für lokal ver-
wurzelte Menschen eine Bedeutung trägt (Rauda) und 
dem bei einem Verkauf der weitere Leerstand, der 
Abriss oder die Überformung drohen würde. Anders-
herum kann auch der Wegzug aus der Stadt aufs Land 
aus persönlichen Gründen (Bad Liebenstein) andern-
orts erfolgreiche Projektmacherinnen herausfordern, 
sich in ihrer neuen Umgebung zu engagieren oder in 
Räumen Potenziale zu erkennen, die anderen verbor-
gen bleiben (Kleinmecka). Seltener gibt es solche 
Akteure, die bestimmte LeerGüter bewusst und lang-
fristig suchen, da nur mit ihnen ein persönliches Her-
zensprojekt oder eine Karriereschritt verwirklicht 
werden kann. Dann sind sie bereit, dafür ihren Lebens-
mittelpunkt zu verlegen, zum Teil über große Entfer-
nungen (Tannroda, Paulinzella).

Vielfach werden LeerGüter von Menschen entwickelt, 
die aufgrund ihres persönlichen oder örtlichen Umfelds 
ein Bewusstsein für die gesellschaftliche und bauliche 
Herausforderung entwickelt haben. So gibt es heimat-
verbundene Unternehmer, die Arbeitsplätze schaffen 
oder sich selbst beruflich weiterentwickeln wollen (Pio-
nierferienlager Remschütz) und dies mit dem Wunsch 
verbinden, über die sichtbare Entwicklung von Leer-
stand hinaus einen Impuls für die strukturelle Ortsent-
wicklung zu setzen (Geschäftshaus Bad Lobenstein). 
Dann gibt es Ansässige und auch Rückkehrer, die sich 
dem Leerstand aufgrund ihrer Verbundenheit mit ihrem 
Heimatort widmen. Ihre Initiativen und Projekte ziehen 
oft weitere Anwohnerinnen, Gäste oder Kundinnen an. 

Auf der kommunalen Ebene gibt es Politikerinnen  
und Verwaltungsmitarbeiter, die Themen der Regional
entwicklung neben und aufgrund ihres Hauptberufs 
verstärkt in den Blick nehmen und ehrenamtlich tätig 
werden. Sie bilden beispielsweise innerhalb ihrer Kom-
mune Netzwerke, um ein LeerGut in eine neue Träger-
schaft zu bringen (Luisenthal, Anrode). Auf strukturel-
ler Ebene erfassen sie die Herausforderungen, die viele 
Kommunen gleichermaßen betreffen und benennen 
sie in ihrer politischen Arbeit. Sie bündeln Ressourcen 
und suchen Modelle, um eine gute Lebensqualität auf 
dem Land zu erhalten. Manchen gelingt es, über poli
tische Lager hinweg Menschen davon zu überzeugen, 
neue Wege und Kooperationen einzugehen. 

Faktoren der 
LeerGut- 
Aktivierung
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Handwerksbetrieben erst langsam wieder Teil des 
Alltagsgeschäftes wird. 

Insgesamt sind die geltenden Rahmenbedingungen, 
Instrumente und Verfahren für eine gemeinwohlorien-
tierte und ressourcenbewusste Wiederbelebung der 
meist sehr individuellen LeerGüter wenig förderlich. 
Neue Lösungswege und -prozesse sollten sowohl 
anhand von bewährter Praxis als auch Experimenten 
und Reallaboren ermöglicht werden, ähnlich wie die 
IBA Thüringen sie in ihren Modellprojekten praktiziert 
hat. Daran können Projekte, Firmen und Behörden ler-
nen und gemeinsam angepasste Lösungen entwickeln. 

 

Gemeinschaft, Kooperation  
und Netzwerke

Mitstreitende und Unterstützende zu finden, diese zu 
motivieren und langfristig zu binden sind zentrale 
Erfolgsfaktoren für LeerGüter. Manche der befragten 
Projekte haben hier noch Defizite (u. a. Bad Lobenstein, 
Tannroda, Luisenthal). Die Befragten führen einen Mix 
aus Gründen an: Das Gebäude bzw. Ensemble ist nicht 
hinreichend bekannt, weder als Örtlichkeit noch als 
Raumangebot. Das Entwicklungsziel ist noch zu offen. 
Der persönliche oder gesellschaftliche Mehrwert wird 
nicht deutlich. Es fehlt (noch) die Nachfrage nach den 
Flächen. Die Beteiligungsoptionen sind unklar. Der Auf-
wand, personell und materiell, ist nicht zu ermessen. 
Nicht zuletzt und ganz wesentlich muss erst Vertrauen 
in die handelnden Personen und ihre Motive aufgebaut 
werden. Hierzu gibt es keine schnellen oder garantier-
ten Lösungen. Man kann nur gemeinsam und ausdau-
ernd in die Antwort hineinarbeiten.

In der Konzeptphase geht der Impuls zur Aktivierung 
von LeerGut oft von einer einzelnen Person aus. Sie 
hat das LeerGut entdeckt oder hat eine Nutzungs
absicht, für die sie gezielt Räume sucht. Im nächsten 
Schritt gilt es, die eigene Community bzw. die Nach-
barschaft oder auch neue Nutzer für die Idee zu inter-
essieren. Zwischennutzungen und Aktionen, aber  
auch die Bauphase stiften Gemeinschaftserlebnisse. 
In Kleinmecka fand die Jugendbauhütte der Deut-
schen Stiftung Denkmalpflege statt. In Sundhausen 
hat ein Design Build Workshop mit Studierenden und 

schnell einige Hindernisse überwinden und die ersten 
Schritte gehen. Mit der Realisierung der ersten Bauab-
schnitte wird es dann oft einfacher, weitere Geneh
migungen und Förderungen zu beantragen (Tannroda, 
Bad Liebenstein, Kleinmecka, Anrode, Sundhausen). 

Ungeachtet aller kreativen und gemeinwohlorientier-
ten Absichten unterliegt die Entwicklung von LeerGut 
wie jede andere Baumaßnahme dem Planungs- und 
Baurecht sowie den Satzungen der jeweiligen Kommu-
ne. Wenn die neuen Eigentümerinnen LeerGüter nach 
langer Pause wieder in Betrieb nehmen oder umnut-
zen, sind Baugenehmigungen und Betriebserlaubnisse 
oft erloschen und müssen neu beantragt werden. 
LeerGüter passen selten in die Kategorien der Baunut-
zungsverordnung, was die städtebauliche Einfügung 
betrifft, oder der Landesbauordnung, wenn es u. a. um 
Erschließung, Brandschutz und Abstände geht. 

Manche LeerGüter liegen ganz oder zum Teil im Außen-
bereich (Kleinmecka), sind Einzeldenkmale oder Teile 
von Ensembles. Nutzungsänderungen wie Wohnungen 
in ehemaligen Gewerbegebäuden, der Brandschutz, 
die energetische Ertüchtigung, der Schallschutz und 
die Ableitung von Abwasser können zu größeren Hür-
den werden. Hier besteht für LeerGüter Anpassungs- 
und Weiterentwicklungsbedarf bei den Regelungen.  
Zu nennen sind eine bestandsorientierte Prüfung  
von Brandschutzmaßnahmen (Bad Liebenstein, Bad 
Lobenstein) sowie von Energie- und Heizkonzepten in 
historischen Gebäuden (Burg Tannroda). Manchmal 
können Hemmnisse, etwa noch ausstehende Erschlie-
ßungsplanungen der Kommune wie in Remschütz, 
durch unkonventionelle Versorgungslösungen über-
brückt werden. 

Vor dem Hintergrund der oft komplexen und kost
spieligen Umbauvorhaben in ihren LeerGütern leisten 
viele Initiativen Teile der Planungen und Ausführungen 
in Eigenleistung. In Kleinmecka, Paulinzella oder Tann-
roda fallen die drei Motivationsfaktoren zusammen: 
selbst Hand anlegen, Gestaltungsfreiheiten nutzen  
und ökologisch bzw. nachhaltig bauen. Andere wür- 
den hingegen Leistungen lieber beauftragen, können 
die Kosten jedoch nur schwer stemmen oder haben 
Schwierigkeiten, Fachfirmen zu finden. Sei es, weil der 
Faktor Zeit handwerkliche Verfahren unwirtschaftlich 
macht, fehlende Normierungen bei Bestands- und 
Recycling-Bauteilen Gewährleistungsfragen selbst  
bei erprobten Techniken aufwerfen oder schlicht der 
Umgang mit recyclingfähigen Baustoffen in manchen 

reller Fragestellungen: Was betrachten wir als bauli-
ches Erbe? Welchen Wert messen wir etwa Industrie-
gebäuden und den darin gebundenen Ressourcen zu? 
So können LeerGut-Projekte mit demonstrativem 
Charakter auch eine Diskussion über Ästhetik, Ökolo-
gie, Denkmalwert und Baukultur anregen. 

Ein spannender Moment innerhalb solcher Diskussio-
nen ist auch beim Projekt in Luisenthal zu beobachten: 
Die Verhinderung von Verfall und Abriss eines Gebäu-
des durch das Engagement einer Person macht es 
zum Gegenstand der Diskussion über die weitere Ent-
wicklung des Ortes. Oft entspinnt sich bereits lange 
vor den ersten baulichen Aktivitäten eine öffentliche 
Diskussion, die über das Gebäude selbst hinausweist. 
Für viele gemeinwohlorientierte Projekte liegt in die-
sem Prozess sogar ein großer Teil ihrer Entwicklungs-
arbeit. Das dafür nötige Engagement gerät im Nach
hinein gegenüber dem konkret sichtbaren Resultat oft 
in den Hintergrund, erfordert aber enorme persönliche 
Ressourcen und viel Geduld. 

 

Planung zwischen Kreativität  
und Baunormen

Leerstand ist zu einem vertrauten Bild in den Thürin- 
ger Gemeinden geworden. Viele Bewohner kennen  
es kaum anders und vielerorts fehlt die Fantasie, wie 
sich etwas daran ändern ließe. Ganz offensichtlich 
stoßen die kommunale Planung und Immobilienent-
wicklung bei der Aktivierung von Leerstand an ihre 
Grenzen. LeerGut-Projekte dagegen suchen aktiv 
neue Wege und Kooperationen, überwinden Hinder-
nisse und alte Denkweisen, ändern dabei den Diskurs 
und schaffen Anschauungsobjekte für den Wandel.

Bei den sehr individuellen LeerGütern beginnen die 
Herausforderungen direkt in der Startphase. Für die 
Initiativen ist es meist sehr aufwändig, zu einer Ein-
schätzung der planerischen, baulichen und rechtlichen 
Machbarkeit zu kommen, zumal wenn ihnen eine inte-
grierte Prozessberatung und Bauexpertise nicht zur 
Verfügung steht. Manche Initiativen haben gute Ver-
bindungen zu eigenen Architektinnen, Bauverstän
digen, Entscheidern in der Bauverwaltung, zu Förder
stellen oder regionalen Netzwerken. Damit können sie 

Nicht selten ist ein LeerGut wie ein zufällig gefunde- 
ner Schatz; etwa das auf einem ursprünglich für den 
Neubau erworbenen Grundstück stehende Gebäude, 
das bei näherer Betrachtung als LeerGut mit baukul-
tureller und ortsgeschichtlicher Bedeutung erkannt 
wird. Die ursprüngliche Zielstellung erweitert sich; so 
entsteht Stück für Stück ein Projekt zur persönlichen 
oder gewerblichen Weiterentwicklung, aber auch mit 
gemeinnützigen Zwecken (Remschütz). Biografische 
Ziele, die Faszination für die Vision eines Zukunfts- 
ortes und das Bedürfnis, sie zu teilen, aber auch das 
Verantwortungsgefühl gegenüber einem LeerGut sind 
oft verquickt und schwer voneinander zu trennen 
(Oßmannstedt, Kleinmecka, Tannroda). Hierin liegt 
auch ein Grund für die Eigendynamik, die LeerGut-
Projekte für die Initiativen entwickeln können — mit 
allen dazugehörigen, persönlichen Chancen, aber  
auch Herausforderungen.

Besonders deutlich wird diese Verbindung bei Projek-
ten, bei denen Krise und Aufbruch aufeinandertreffen. 
LeerGüter können gleichzeitig zum Symbol einer wirt-
schaftlichen Abwärtsspirale und damit verbundener 
biografischer Brüche eines ganzen Ortes, aber auch 
für dessen neuen Aufschwung werden. Die Revitali
sierung einer großen, den Ort prägenden Fabrik (Bad 
Liebenstein) wird letztlich Teil der lokalen Arbeit am 
Strukturwandel. Diese Art LeerGut, dessen Träger-
schaft auf viele oder große Schultern verteilt wird, hat 
dann das Potential, einen Beitrag zum überregionalen 
gesellschaftspolitischen und baukulturellen Diskurs zu 
leisten (z. B. DDR-Wirtschaftserbe und Industriekultur). 

Eine weitere Motivation, die aus dem LeerGut selbst 
erwächst, liegt in der hingebungsvollen, denkmalge-
rechten Sanierung (u. a. Kleinmecka, Tannroda). Hier 
setzen sich die Aktiven intensiv mit der Bau- und 
Nutzungsgeschichte, der vorgefunden historischen 
Bausubstanz und der Raumausstattung auseinander. 
Die Recherche nach angepassten Techniken zu ihrer 
Instandsetzung und die Suche nach Ersatzteilen wie 
Ziegeln führt manche Bauherrinnen zu anderen, ver-
gleichbaren Gebäuden in der Region und darüber 
hinaus. In Kleinmecka führte dies zur Bergung eines 
ganzen Dachstuhls aus einem Abrissobjekt im Nach-
barort zum Wiedereinbau im eigenen Hof.

In Oßmannstedt dagegen wird die Auseinanderset-
zung mit dem LeerGut zum Ziel an sich — der Getrei-
despeicher mit seinen Eigenheiten und Widerständen 
wird zum Ausgangspunkt weitergehender baukultu
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von LeerGütern vielfach ehrenamtliche Aufwand da- 
für gerät dann in eine Schieflage im Verhältnis zu den 
Aufträgen an kommerziell tätige Planungsbüros und 
Bauunternehmen (z. B. Tannroda). Eigenleistungen 
innerhalb der Projekte werden vielfach nicht oder 
nicht hinreichend anerkannt. Kommunen, aber auch 
Private, haben oft Schwierigkeiten, den geforderten 
Eigenanteil zu leisten.

Die Frage der langfristigen Finanzierung spielt insbe-
sondere bei Stiftungsgründungen wie in Bad Lieben-
stein, Tannroda der Sundhausen eine herausragende 
Rolle. Hier werden die Projektziele dauerhaft über ein 
eigenes, nur dem Stiftungszweck zur Verfügung ste-
hendes Vermögen abgesichert und damit von priva- 
ten Interessen oder politischen Einflüssen entkoppelt. 
Weitere Rechtsformen, die die Interessen ihrer Mit-
glieder und ihre Mitbestimmung verbindet, sind die 
Genossenschaft und der wirtschaftliche Verein. Inter-
essant an diesen Formaten ist die Möglichkeit der  
der finanziellen Beteiligung der Mitglieder und Dritten 
über Privatdarlehen, unabhängig von Bankkrediten. 
Hierzu sind vielfältige Erfahrungen verfügbar.

Rechtsformen, Finanzierungs- und Förderoptionen 
gehen Hand in Hand. Manche Projekte, insbesondere 
die Stiftungen, haben in diesem Sinne schon langfris- 
tig strategisch vorgedacht. Andere stehen noch am 
Anfang mit der Frage, wie sie ihr LeerGut rechtlich 
aufstellen und ob sie eine Gemeinschafts- oder Ge- 
meinwohlorientierung sowie Mitbestimmung in ihrer 
Struktur verankern wollen. Letztlich ist keine Rechts-
form oder Vertragskonstellation generell besser oder 
schlechter für LeerGüter geeignet. Es kommt vor allem 
auf die Projektziele, die gesellschaftliche Haltung und 
eine langfristige, verlässliche Zusammenarbeit an. 
Letztlich brauchen LeerGüter gute, das heißt gemein-
wohlorientierte und flexible Eigentümer.

Rechtsformen, Finanzierung  
und Förderung

Die Größe der LeerGüter, ihr dauerhafter Betrieb und 
die Zusammenarbeit der Beteiligten führen zur Frage 
der geeigneten Rechtsform. Unter den Projekten der 
Studie befindet sich über die Hälfte (Bad Lobenstein, 
Rauda, Kleinmecka, Paulinzella, Oßmannstedt) in priva-
tem Eigentum. Insbesondere die Projekte, die durch 
eine kleinere Gruppe bestritten werden, sind darunter 
vertreten. Zwei Projekte liegen hingegen in den Hän- 
den einer gemeinnützigen Stiftung (Tannroda, Sund-
hausen) und weitere drei in kommunalem Eigentum 
(Anrode, Bad Liebenstein, Luisenthal). In Kriebitzsch 
und Remschütz sind es selbständige Unternehmerin-
nen, die die Projekte eigenständig betreiben. Sie sind 
häufig agiler und unabhängiger, sind jedoch auch von 
einigen Förderinstrumenten ausgeschlossen, die nur 
Körperschaften offenstehen.

Mit ihrer Gemeinwohlorientierung suchen viele Leer-
Güter Wege und Strukturen jenseits von Gewinner-
wartung und Spekulation. Wichtiger ist ihnen die lang-
fristige Sicherung des Nutzungszweckes z. B. in Form 
einer Stiftung, die Förderung der Mitglieder z. B. als 
Genossenschaft oder die interne demokratische Ent-
scheidungsfindung wie im Verein. 

Häufig treiben (gemeinnützige) Vereine die Projekte 
voran. Sie werden meist projektbezogen gegründet 
oder stehen, wie in Paulinzella, als Träger und Betreiber 
hinter dem LeerGut. Vereine sind unter anderem in 
der Lage, Spenden oder Förderungen durch Dritte ein-
zunehmen und das Projekt rechtlich auf eigene Beine 
zu stellen. Selbst ein großes Projekt wie das Kloster 
Anrode, das sich in kommunalem Eigentum befindet, 
wird durch einen Verein verwaltet und getragen. 

Eine große Rolle für alle Projekte, unabhängig von  
ihrer Organisationsform, spielen öffentliche Förde
rungen. In den ländlichen Räumen Thüringens ist das 
europäische Programm LEADER flächendeckend ver-
fügbar. Anhand regionaler Entwicklungsstrategien 
unterstützt es Investitionen in Projekte, die die Struk-
turen im ländlichen Raum stärken. Andere, wichtige 
Quellen sind zielgerichtete Kultur- oder Denkmal
pflegeförderungen, hinter denen oft Stiftungen stehen, 
sowie Förderungen der institutionellen Denkmal- 
pflege (Kleinmecka). Die Fördermaßnahmen sind 
meist sehr aufwändig in der Beantragung, Abwicklung 
und Abrechnung. Der entsprechend große, im Falle 

Auszubildenden wesentliche Teile der Innen- und 
Außenraumgestaltung zur Umwandlung des ehema
ligen Konsums in eine neue Dorfkümmerei übernom-
men. In Paulinzella verankern regelmäßige kulturelle 
Angebote den ehemaligen Brauereisaal neu im Ort.  
Auf Burg Tannroda hat eine neue Gaststätte, die ein
zige im Dorf, eröffnet. Bei diesen Gelegenheiten kön-
nen Interessierte andocken.

Bei der Entwicklung komplexer LeerGüter ist die Offen-
heit und Fähigkeit der Beteiligten und Interessierten 
zur Zusammenarbeit entscheidend, so dass sich Inter-
essen und Ressourcen ergänzen. So kann auch der 
persönlichen Überforderung entgegengewirkt werden. 
Wird ein Projekt von nur einer oder wenigen Persön-
lichkeiten dominiert, bleibt real oder gefühlt kein oder 
nur wenig Platz für Andere, um daran teilzuhaben und 
mitzuarbeiten. Der Aufbau und die kontinuierliche 
Aufrechterhaltung einer Gruppe von Aktiven sowie die 
Kommunikation nach innen und außen muss immer 
wieder geübt werden. Durch diesen Austausch können 
sich sowohl die Personen als auch das Projekt wach-
sen, verändern und weiterentwickeln. Dann kann Leer-
Gut zur Chance und zum Labor für eine neue gesell-
schaftliche Praxis und Baukultur werden.

Die Gespräche haben gezeigt, dass die komplexen 
Anforderungen eines LeerGutes meist besser von 
einer gut aufgestellten Gruppe oder entsprechend gut 
vernetzten Einzelakteuren bewältigt werden. Frustra-
tion entsteht meist aus dem Gefühl, mit einem Thema 
allein zu sein. An vielen Orten und bei vielen Fach
themen zeigt sich, dass die unkomplizierte Unterstüt-
zung durch den persönlichen Austausch im Netzwerk 
hilft, Hindernisse zu überwinden und die Motivation  
zu stärken. Ein wirkungsvoller Aspekt ist dabei die auf
suchende Beratung und der Austausch auf der Bau-
stelle. Indem sie zum persönlichen Gespräch kommen, 
was im ländlichen Thüringen immer eine längere An- 
reise erfordert, zollen sie den Initiativen mit ihrem 
Besuch eine persönliche Wertschätzung. Zudem brin-
gen die Gespräche am Ort des Geschehens nicht nur 
Menschen zusammen, sondern vielfach auch neue 
Ideen und Erkenntnisse hervor — mit einem Zugewinn 
für alle Seiten.



Landzentrum Sundhausen ——— Mit einer Bauhütte transformierten Dorfbewohnerinnen und Studierende den alten Konsum 
klimagerecht und ressourcenschonend in ein Landzentrum. Dazu nutzten sie altes Baumaterial wieder. Seit 2022 wird das neue 
Landzentrum im Unstrut Hainich-Kreis als Bürgermeisterei, Dorfkümmerei und Vereinerei genutzt.



Typenschulbau Luisenthal ——— Dreißig Jahre nach Ende des Schulbetriebs geht die Initiative zum Erhalt des Systembaus  
von einem interessierten Bürger, dem Bürgermeister, Gemeinderatsmitgliedern und einem Unternehmer aus. Sie streben eine 
Nutzungsperspektive an, die zur Belebung der Ortschaft im Landkreis Gotha beiträgt.



Haus am Milchberg Kriebitzsch ——— Drei Selbstständige aus der Kreativwirtschaft beleben seit 2021 eine ehemalige Hofstelle in 
Kriebitzsch, Altenburger Land. Am Anfang stand die Lust am ökologischen Weiterdenken des Bestandes. Das Stallgebäude beherbergt 
nun Veranstaltungsräume und gemeinschaftliche Übernachtungsmöglichkeiten.



Industriequartier Bad Liebenstein ——— Die gemeinnützige Stiftung LandCampus wurde 2023 von 70 Stifterinnen gegründet, 
darunter Unternehmen, Privatpersonen und Vereine. Sie aktivieren die ehemalige Fabrik »Pfeifen & Holz« in Schweina mit Kultur,  
Arbeit und Wohnen. Damit erhält der Ortsteil von Bad Liebenstein im Wartburgkreis neue Perspektive.
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LeerGut als Chance und  
Ressource kommunizieren

LeerGut-Aktivierung bedeutet viel mehr nur als die 
bauliche Instandsetzung und Sanierung. Mit ihren 
neuen Nutzungsideen und ihrem kooperativen, pro-
zessorientierten Umgang mit der Ressource Leerstand 
werden die LeerGut-Initiativen zu Vorreitern einer 
neuen Baukultur in Thüringen. Zu oft befinden sich 
potenzielle LeerGüter noch in einem Dornröschen-
schlaf. Sie werden dann als Schandflecken, Abriss
kandidaten oder Schrottimmobilien bezeichnet. Hier 
hat der Perspektivwechsel von Leerstand zu LeerGut, 
von der grauen Energie zur wertvollen Ressource,  
vom Problem zur Chance noch nicht stattgefunden. 

LeerGut-Entwicklung beinhaltet nicht nur die notwen-
dige Klärung handfester Fragen zu Eigentum, Umbau, 
Nutzung und Finanzierung, sondern einen grundsätz-
lich anderen Umgang mit dem Leerstand und den Ini-
tiativen, die ihn beleben wollen. Dies setzt zunächst die 
Anerkennung eines Leerstandsobjektes als LeerGut 
voraus, um es entsprechend positiv zu besetzen und 
als bewahrungswürdiges und entwicklungsfähiges Po- 
tenzial zu vermitteln. Von allen Seiten gefragt ist eine 
Offenheit für neue Ideen und Interessierte, ein behut-
samer Umgang mit Bausubstanz und vorhandenem Ma- 
terial und nicht zuletzt eine größere Achtsamkeit im 
Sprachgebrauch und in der Kommunikation mit Nach-
barn, Unterstützern, Behörden und der Öffentlichkeit.

Die lokale Baugeschichte, die besonderen Räume  
und die zugehörigen Biografien faszinieren oft mehr  
als die abstrakten technischen Erfordernisse und 
finanziellen Zwänge des heutigen Bauwesens. Diese 
persönlichen Stories und Narrative einer neuen Bau-
kultur auf dem Land sind wichtige Faktoren für die 
Identifikation der Beteiligten und die Motivation von 
Unterstützerinnen. Sie entfalten eine Bindekraft für  
die Baugruppe und die Gesellschaft vor Ort. Sie wollen 
recherchiert und weitererzählt werden. Umgekehrt 
können die Geschichten und konkreten Pläne der 
LeerGüter genutzt werden, um aktuelle Themen der 
Baukultur wie graue Energie, Ressourcenschonung  
und Recycling zu transportieren.

In der Öffentlichkeit und bei vielen Bauherren steht 
der Neubau im Mittelpunkt des Interesses, denn Neu-
bau steht für Fortschritt und Wohlstand. Allerdings 
sollte in einem Land mit einer so hohen Leerstands-
quote und so reichen Baugeschichte wie Thüringen 

die Weiterentwicklung und Wiedernutzung des 
Bestandes und der Brachen das neue Normal werden. 
Auch die notwendige Bauwende mit der Klima- und 
Ressourcenfrage im Mittelpunkt spricht für mehr 
LeerGut-Entwicklung. LeerGüter sollten gesellschaft-
lich mindestens so anerkannt und gefördert werden, 
wie es derzeit noch Neubauten und Einfamilienhäuser 
sind. Dazu brauchen LeerGüter mehr Aufmerksamkeit 
und Sichtbarkeit.

 

Aktive vernetzen und beraten, 
Netzwerke stärken

Viele bestehende und potenzielle LeerGut-Initiativen 
im ländlichen Raum Thüringens fühlen sich vermeint-
lich »allein auf weiter Flur«. Beispielsweise suchen die 
Fördervereine für Kloster Anrode und Kleinmecka nach 
weiteren Mitstreiterinnen. Dabei sind sie sich oft gar 
nicht bewusst, dass es viele weitere, ähnlich gelagerte 
Projekte in ihrer näheren und weiteren Umgebung gibt, 
mit denen sie gemeinsame Themen teilen, von der 
Gruppenbildung und -konsolidierung, Projektentwick-
lung bis hin zu Finanzierung und Bau. Der gegenseitige 
Erfahrungsaustausch fördert nicht nur das Anwen-
dungswissen, sondern vor allem auch die Motivation. 
Ausgehend von der persönlichen Begegnung vor Ort 
ergeben sich nützliche Kontakte für die weitere Arbeit 
am LeerGut.

Manche Initiativen sind so in ihre Arbeit am Gebäude 
und vor Ort eingebunden, oder als Personen ander-
weitig beruflich und familiär verpflichtet, dass ihnen 
die Zeit oder der Überblick fehlt, sich in ihrer Region,  
in Thüringen oder auch fachlich zu vernetzen. Die oft 
anonymisierten und ortlosen Wissensangebote im 
Internet erreichen sie nicht. Zentrale Agenturen kön-
nen Wissen zwar bündeln, sind in ihre Zuständigkeit 
aber meist auf Teilthemen oder in ihren Vermittlungs-
formaten oft auf Top-Down-Angebote beschränkt. 
Diese Informationen sind dann zu abstrakt und es fehlt 
die Übersetzung und die Integration in das eigene, 
konkrete Projekt vor Ort. Hier kann ein persönliches, 
regionales und dezentrales Netzwerk wie das der Thü-
ringer LeerGut-Agentinnen die letzte Meile überwin-
den und direkte Ansprechpartner anbieten und für 
Vertrauen in die LeerGut-Unternehmerinnen werben. 

Wege zu  
mehr LeerGut- 
Projekten
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Motivation und zum Teil auch anfängliche Naivität 
bewahrt sie davor, frühzeitig schon wieder aufzuge-
ben. Es gilt daher, die Potenziale und Ressourcen in 
LeerGütern zu erkennen, ihre Chancen und Risiken 
angemessen zu bewerten und gemeinsam Lösungen 
zu suchen. 

Besonderer Weiterbildungsbedarf besteht bei der 
Immobilien-Projektentwicklung für gemeinwohlorien-
tierte Initiativen und bei der kommunalen Bauland
politik in ländlichen Räumen. Hierzu sind bereits erste 
Angebote verfügbar. So richtet sich das Netzwerk 
Zukunftsorte mit Schwerpunkt in Brandenburg gezielt 
an Kommunen, Eigentümer und Projektentwicklerin-
nen. Das Thüringer Netzwerk der LeerGut-Agentinnen 
hat eine Fortbildung zu Leerstand und kommunaler 
Baulandpolitik konzipiert und 2021 erprobt. In zwei 
Zukunftswerkstätten »Leerstand als Chance« 2022 
und 2024 in Apolda haben Praktikerinnen aus Kom-
munen und LeerGütern an mehreren Projekttischen 
zusammen Lösungen erarbeitet. Entscheidend ist, 
dass alle Beteiligten am LeerGut-Entwicklungsprozess 
praxisnah miteinander und voneinander lernen, denn 
Bauen geht nur in Arbeitsteilung.

Obwohl Metropolen und Innenstädte immer noch  
den Diskurs um Urbanität und Architektur dominieren, 
haben Bestandsentwicklung und LeerGut-Aktivierung 
auf dem Land vielerorts schon in die Architektur-  
und Stadtplanungs-Studiengänge Eingang gefunden. 
In Thüringen befassen sich Studierende an der Bau-
haus-Universität Weimar und an der Fachhochschule 
Erfurt vor allem in Semester- und Abschlussprojekten 
mit LeerGut-Themen und Projekten vor Ort, von der 
Dorfplanung über den Umbau bis zum Materialrecyc-
ling. »Auf’s-Land-Semester« und Praktika bei Thürin-
ger Kommunen könnten eine Alternative zu Auslands-
semestern werden. Lehrende und Forschende tragen 
zunehmend dazu bei, die Perspektive vom Neubau in 
Richtung Bestand und Bauwende zu verschieben. Dazu 
bedarf es allerdings einer noch stärkeren Vernetzung 
mit der Praxis und Sichtbarkeit, um ein Gegengewicht 
zur starken Präsenz der Neubau-Lobby und Bauindus-
trie zu schaffen.

vor Verkäufen sowie Zwischennutzungen. Manche 
nennen dies Reallabor. Auch Bauabschnitte und Teil-
eigentum machen große LeerGüter handhabbar und 
erlauben spätere Anpassungen an die reale Entwick-
lung. Angesichts der individuellen LeerGüter und der 
Unwägbarkeiten im Prozessverlauf können standar
disierte Leistungsphasen, feste Terminpläne und all
gemeine Förderrichtlinien von einer vermeintlich hilf-
reichen Struktur in starre Hindernisse umschlagen  
und insbesondere Ehrenamtliche überfordern. Eine 
LeerGut-erfahrene Prozessbegleitung und Moderation 
kann dann helfen, Konflikte produktiv zu wenden und 
in verfahrenen Situationen wieder in den Vorwärts-
gang zu kommen.

LeerGüter stellen die Frage nach den Baustandards. 
Aber wer bzw. was soll sich anpassen? Die Gebäude, 
die teilweise schon Jahrhunderte oder auch Jahrzehn-
te überstanden haben? Oder die neuen Nutzerinnen, 
die Räume lieber anders aufteilen und belegen wol- 
len? Oder die derzeit gültigen Rechtsnormen mitsamt  
der daraus folgenden Finanzierungs-, Förder- und 
Versicherungsbedingungen? Nicht alles lässt sich mit 
einem kreativen Architektur- und Nutzungskonzept 
oder mit Geld lösen. In Bezug auf LeerGut gilt es viel-
mehr, auf allen Seiten Gestaltungsspielräume zu 
schaffen und zu nutzen. So schreibt z. B. die neue Thü
ringer Bauordnung von 2024 den Bauämtern vor, 
Abweichungen, soweit möglich, zuzulassen, insbeson-
dere bei der Weiternutzung bestehender Gebäude 
und bei der Erprobung neuer Bau- und Wohnformen. 
Dies wäre auch bei den Förderprogrammen zu wün-
schen. Hierzu sollten die LeerGüter, aber auch die 
Architektinnen, Kommunen und Behörden ihre Erfah-
rungen sammeln und miteinander auswerten.

 

Beteiligte weiterbilden, 
Hochschulen einbinden

Wenn sich Einzelpersonen oder Initiativen eines 
LeerGutes annehmen und sich dafür engagieren, ver-
wandeln sie sich gleichzeitig in Gewerbe-, Kultur-  
oder Sozialunternehmerinnen. Sie werden dann mit 
allen Freiheiten, Grenzen und Herausforderungen  
einer komplexen Immobilienprojektentwicklung kon-
frontiert. Für viele ist dies Neuland, und nur ihre hohe 

Der Erfahrungsaustausch allein kann allerdings ange-
wandtes und belastbares Wissen aus Architektur, 
Regional- und Baugeschichte, Baustoffen, Handwerk 
und Recht nicht ersetzen. Als weitere Baustellen tun 
sich bei vielen LeerGütern Immobilienkauf, Projekt
management, Rechtsform, Gruppendynamik und 
Moderation auf. Oft kommen noch Finanzierung und 
Förderung, und bei Bedarf noch Öffentlichkeitsarbeit 
hinzu. Eine allein kann all dies weder wissen noch leis-
ten, eine LeerGut-Initiative ist daher auf professionelle 
Beratung angewiesen. In einer ersten Orientierungs
beratung, wie es z. B. die LeerGut-Agentinnen mit ihren 
»LeerGut-Scheinen« leisten, kann die Initiative ihren 
Bedarf erkennen und klären. Dies können eine kontinu-
ierliche, gesamthafte Prozessbegleitung oder gezielte 
Fachberatungen sein. In allen Fällen sollten Initiativen, 
Kommunen, Darlehens- und Fördergeber den Nutzen 
und den Wert dieser notwendigen Beratungsleistun-
gen anerkennen, einpreisen und mitfördern.

 

LeerGut als Entwicklungsprozess 
­flexibel begleiten

LeerGut heißt nicht nur, einmalig und planungsgemäß 
zu sanieren oder umzubauen, um den Leerstand »zu 
beseitigen« oder »einer Nutzung zuzuführen«. LeerGut 
ist vielmehr eine besondere, vorübergehende Phase 
im Zyklus einer Immobilie, die als solche akzeptiert 
und bewusst gestaltet werden sollte. Neue Nutzerin-
nen und Investoren bringen sich mit ihren Ideen und 
anderen Perspektiven ein. Köpfe drehen sich, suchen 
neue Wege und Verbündete. Zunächst werden ehe-
mals leerstehende Orte und Räume wiederentdeckt, 
dann meist schrittweise belebt und erhalten so mit 
der Zeit ihren neuen Zweck und eine neue Bedeutung 
für den Ort. Dies geschieht nicht von heute auf mor-
gen, sondern in einem längeren Entwicklungsprozess. 
Diese LeerGut-Phase ist oft von Zufällen und Überra-
schungen beim Bauablauf geprägt und mit Unsicher-
heiten, Konflikten und Irrwegen behaftet. Sie läuft nur 
selten strukturiert ab. 

Angesichts der Prozessdimension und Dynamik der 
LeerGut-Phase müssen die Beteiligten Risiken ein
gehen und Toleranzen bei Zielerreichung zulassen. 
Hilfreich sind Probephasen wie etwa Anhandgaben  



Kulturhof Kleinmecka ——— Die Wiederbelebung des Bauernweilers im Altenburger Land begann 2017 als Privatinitiative. Inzwischen 
begleitet ein Förderverein die Entwicklung zu einem kulturellen Experimentier- und Möglichkeitsort. Bei der Instandsetzung werden 
Bauteile aus anderen aufgelassenen Höfen der Region wiederverwendet.



Alte Bäckerei Rauda ——— In einem kleinen Dorf im Saale-Holzland-Kreis ist die alte Bäckerei an der Bushaltestelle stark im 
Gedächtnis verankert. Mit einer schrittweisen Sanierung will der Bäckerssohn in 6. Generation an die Geschichte des Hauses  
und die Geschichten des Ortes anknüpfen und einen Ort der Begegnung schaffen.



Burg Tannroda ——— Die Burg war schon immer identitätsstiftend für Tannroda, einem Ortsteil von Bad Berka im Weimarer Land.  
Eine gemeinwohlorientierte Familienstiftung begann 2019 mit der denkmalgerechten Instandsetzung und Ergänzung. Mit einem 
vielfältigen Raumangebot sowie Restaurant entstand wieder ein Ortsmittelpunkt. 
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In leerstehenden Gebäuden er­
denken und erproben neue Eigen­
tümer und Nutzerinnen das künf­
tige Bauen und Leben auf dem 
Land. Die vorliegende Studie zeigt, 
dass der Schlüssel zur Belebung 
von Leerstand bei den Kreativen 
und Mutigen vor Ort liegt. Mit 
ihrer Offenheit für Neues nutzen 
und gestalten sie die Freiräume 
im Bestand. Es gilt, sie in der Rolle 
als LeerGut­Unternehmerinnen 
anzuer ken nen und zu stärken, 
denn sie schaffen den Wan del.

Dazu brauchen die Akteure eine 
passende Unter stüt zung. Netz­
werktreffen, aufsu chende Bera­
tung und Zukunftswerk stät ten, 
wie sie die LeerGut­Agentin nen 
seit 2018 in Thü ringen anbieten, 
regen den persönlichen Aus­
tausch an, motivieren die Betei­
ligten und fördern den Diskurs 
um eine neue Baukultur. Über 
das Umbauen hinaus will das 
 Thüringer Netzwerk dazu beitra­
gen, das Gemeinwohl zu stärken 
und die planetaren  Res sourcen 
zu bewahren.
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