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Landkreis Germersheim – ein Beispiel für den 
ländlichen Raum?

Der Landkreis Germersheim verfügt bereits jetzt 
über eine Hohe Attraktivität als Wohnstandort für 
alle Generationen:

Viele Seniorengerechte Angebote, insbesondere 
im pflegerischen Bereich, entsprechende 
Beratungsstellen für ältere Menschen und deren 
Angehörige
Attraktive, verkehrsgünstige Lage des Landkreises 
in der Metropolregion Rhein-Neckar, unmittelbare 
Nähe zu den Oberzentren 
Ludwigshafen/Mannheim und die Zugehörigkeit 
zur Technologieregion Karlsruhe
Ausgezeichnete Wirtschaftsstruktur im Landkreis
Ideale Verkehrsanbindungen auf Straße, Schiene 
und Wasser
Sehr gute Ausstattung im Bereich der Bildung
Besonderes naturräumliches Potential mit hohem 
Freizeit- und Erholungswert durch den Bienwald 
und die Rheinauen
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Landkreis Germersheim – ein Beispiel für den 
ländlichen Raum?

Ländlicher Raum als Gegenstück zum 
urbanen, verdichteten Raum

Bevölkerungsdichte zwischen 200 und 
500 Einwohner pro km² im urbanen Raum
Landkreis Germersheim 

124.000 Einwohner, 270 E/km²
30 % leben verteilt auf 2 Städte
30 % leben verteilt auf 6 Gemeinden 
zwischen 5.000 und 10.000 
Einwohner
40 % leben verteilt auf 23 kleinere 
Ortsgemeinden mit durchschnittlich 
2000 Einwohnern

Starke Einflüsse der Landwirtschaft auf die 
Wirtschafts-, Siedlungs- und 
Bevölkerungsstruktur

Übernahme von Versorgungsfunktionen 
ländlicher Räume durch angrenzende 
Verdichtungs- oder Urbane Räume
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Ländlicher Raum – Zentrale Herausforderungen

Wandel des Wohnens als Grundlegende Daseinsfunktion 

Demographischer Wandel
2050 werden über 50% der Bevölkerung über 50 Jahre 
alt sein
9,5 Millionen werden dann über 80 sein
Die Zahl der Pflegebedürftigen wird sich in 15 Jahren 
um 50% erhöht haben

Wandel der Sozialstruktur
Gewandelte Familienstrukturen und 
Generationenbeziehung
Individualisierung der Lebensstile
Wegzug gebildeter Bevölkerungsschichten zu 
Standorten von Weiterbildungseinrichtungen und höher 
qualifizierten Arbeitsplätzen

Veränderung der Orts- und Siedlungsstruktur
Agrarökonomischer Wandel
Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzungen
Leerstände in Ortskernen
Wegfall von Infrastrukturen 

Veränderung der persönlichen Mobilität
Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen, 
Ärzten und anderen Infrastrukturen im Alter
Berufliche Mobilität jüngerer Generationen nimmt immer 
mehr zu
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Veränderungen in den Ortskernen kleiner 
Gemeinden
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Wohnprojekte als Anker nachhaltiger gemeindlicher 
Entwicklung – Entwicklungshemnisse?

Entwicklungshemmnisse: 

Umsetzung von Wohnprojekten wird gerade in kleineren Gemeinden nicht als originär kommunale 
Aufgabe wahrgenommen. In der Regel zeigt sich dies auch im fehlenden Ansprechpartner für das 
Thema.

Gewerbliche Investoren für gemeinschaftliche Wohnprojekte investieren i. d. R. erst in Gemeinden 
ab 5.000 Einwohnern

Der Wunsch lange zu Hause zu leben gepaart mit hohen Eigentumsquoten im ländlichen Raum 
reduziert die Zahl der Projektinteressierten

Erschwerende Voraussetzungen bei der Umsetzung von Projekten in Bestandsimmobilien:
Denkmalschutz
unrealistische Preisvorstellungen von Eigentümern bzw. mangelnde Verkaufsbereitschaft 
trotz Leerständen
Baurechtliche Einschränkungen bzw. fehlende Anpassung rechtlicher Grundlagen an 
Projekterfordernisse (z.B. Stellplatzfrage)

Fehlende oder unbekannte Angebote zur Begleitung eines Projektinitiators durch die ersten Schritte

Mangelnde Unterstützung aufgrund Unkenntnis der Materie bei politischen 
Entscheidungsträgern und Verwaltung

...
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Wohnprojekte als Anker nachhaltiger gemeindlicher 
Entwicklung – Tue Gutes und Rede darüber!

Entwicklung der Projektidee
Netzwerkbildung, Verbündete suchen
Informieren, Sensibilisieren, Aktivieren

Entscheidungsträger identifizieren und aktivieren
Vorteile aufzeigen

Belebung des Ortskernes
Neubelegung von leerstehender Altbausubstanz
Sicherung der Existenzgrundlage von Versorgungseinrichtungen vor Ort
Schaffung eines neuen Kristallisationspunktes für Aktivitäten in der Ortsgemeinde
Verbesserung der Auslastung gemeindlicher Infrastrukturen
In der Regel Zuwanderung neuer Einwohner
Verbesserung des Sozialhaushaltes durch längeres, selbstbestimmtes Leben 
außerhalb von Pflegeeinrichtungen

Hemmnisse ausräumen
„Wissen schaffen“
Gemeindliche Unterstützung sichern, auch durch öffentliche Willensbekundung 
Anschubfinanzierung sichern, professionelle Begleitung einkalkulieren!

Projektkritische Fragen schon vor Veröffentlichung klären!
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Von der Idee zur Umsetzung – Tipps zur 
Projektumsetzung
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Wohnprojekte als Anker nachhaltiger gemeindlicher 
Entwicklung – Projekte sinnvoll ergänzen

Wohnprojekte als Bündelungs- und 
Anknüpfungspunkt gemeindlicher Entwicklung

Leben & Wohnen
Demographisch nachhaltige Bauleitplanung
Ambulant betreute Pflegewohngemeinschaften
Lebenszyklushäuser
Wohnen für Hilfe
Koppelmodule
„Großfamilienhaus“
…

Infrastruktur & Freiraum
Kind- und Jugendgerechte Freiraumgestaltung
Anreize für Einzelhandels- und 
Dienstleistungsstrukturen
Räumlichkeiten für Arztpraxen
Selbstinitiierte Dorfläden
Bestell & Lieferservices
…

Dienstleistungen & Services
Vermittlung Haushaltsnaher Dienstleistungen 
Niedrigschwellige Unterstützungsangebote
Regio-Tausch-Netz
Mobile Ärzte
Familienpaten
Koppelung von Kinder- und Senioreneinrichtungen
…

Kommunikation & Gemeinschaft
Informationsveranstaltungen zum Thema 
„Zukunftsgerechte Wohnformen und Services“
Privatinitiierte Gemeinschaftseinrichtungen im 
Dorfzentrum
Quartiersaufwertung durch Anlage von 
Gemeinschaftsflächen
…
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Beispiele der Umsetzung – Apothekenservice Winden

Zielstellung:
Sicherung der 
Grundversorgung der 
Bürger mit Medikamenten 
und medizinischem 
Bedarf

Aufwand:
Bereitstellung eines 
Briefkastens
Vereinbarung mit 
Apotheke aus 
benachbarter Gemeinde

Ergebnis:
Lieferung der 
Medikamente täglich frei 
Haus
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Beispiele der Umsetzung – Gemeinschaftliches 
Wohnen am Erlenbach, Rheinzabern

18.11.2011

Gestaltungskonzept: 
BauWohnberatung Karlsruhe
http://i3community.de/30-0-Rheinzabern.html

Vortragsveranstaltungen und 
Projektstammtische zur 
Generierung einer Gruppe von 
Projektinteressierten.

Präsenz auf lokalen 
Veranstaltungen. Einstieg des 
Eigentümers der Immobilie

Konzeptionelle Aufbereitung 
durch BauWohnberatung
Karlsruhe

Schulterschluss Gemeinde und 
Eigentümer mit dem Ziel der 
gemeinsamen Entwicklung 
zweier Gebäude

Aktionstag Wohnen 

Finanzierungsgespräche mit 
lokalen Banken

Werbung von Interessenten 
über Anzeigen, 
Vortragsveranstaltungen und 
Projektstammtische

Bauvoranfrage zur 
baurechtlichen Absicherung des 
Projektes
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Beispiele der Umsetzung – Dorfladen in Erlenbach

Erarbeitung von konzeptionellen 
Ideen zur Grundversorgung der 
Gemeinde Erlenbach mit 
Lebensmitteln

Befragung ALLER Haushalte 
durch Ratsmitglieder und 
Jugendliche zu Bedarf und 
Bereitschaft gemeindeeigene 
Einkaufsangebote zu nutzen

Veröffentlichung der Ergebnisse 
und Einstieg eines 
Hofladenbetreibers; Umsetzung 
eines Dorfladens in 
Privatinitiative

Änderung des Konzepts für den 
ursprünglichen Standort im 
Rahmen einer öffentlichen 
Moderation

Erwerb der Immobilie, 
Einwerbung von Fördermitteln, 
Umplanung

Geplanter Baubeginn 2012
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Erkenntnisse für Gemeinden im ländlichen Raum

Positives Bevölkerungswachstum der letzten Jahre bietet nur eine trügerische 
Sicherheit

Wohnprojekte können helfen der Entleerung der Ortskerne entgegen zu wirken

Wohnprojekte können auch helfen Infrastruktur zu bündeln und vor Ort 
vorhandene Strukturen zu erhalten oder bereits weggefallene Strukturen neu zu 
schaffen

Ziel muss die Abkehr von der Schlagwortpolitik rund um den „Demographischen 
Wandel“ hin zu einer projektorientierten, aktiven, steuernden Politik werden

Steuerung wird allerdings nicht nur im Bereich von Wohnprojekten benötigt 
sondern auch in der kommunalen Flächenpolitik, in der Steuerung des 
Einzelhandels, in der Sicherung von sozialen Einrichtungen wie Kindergärten 
etc. zur Gewinnung junger Familien

Gemeinschaftliche Wohnmodelle letztlich ein Element im interkommunalen 
Werbens um den Zuzug von Einwohnern von außerhalb sind. 

Auch interkommunale Lösungen mit Standort in der Nachbargemeinde können 
positive Effekte für die eigene Gemeinde haben . Oft wird nur hierdurch der 
Zugang zur Finanzierbarkeit möglich

Auch wenn noch keine Auswirkungen sichtbar sind: Agieren statt reagieren!
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Strategieentwicklung, Leitfaden für Gemeinden, 
Entwicklung von Einzelprojekten – wie geht es für uns 
weiter?

18.11.2011

Weiterhin Beratungs- und Unterstützungsangebot durch den Landkreis an die 
Gemeinden, Bürger und Investoren

Kontinuierliche Beratung der Gemeinden hin zur eigenverantwortlichen und 
initiativen  Anwendung der Planungstools.

Kontinuierliche Bewusstseinsbildung durch aktive Information der
kommunalen Entscheider

Verstetigung der Konzeptergebnisse durch selbstverständliche Einbindung in 
bereits existierende und etablierte gemeindliche Planungs- und 
Verwaltungsprozesse

Flächennutzungsplanung
Bauleitplanung
Dorferneuerung
Pflegestrukturplanung
Einbindung in Wohnbauförderungsprogramm
Interkommunale Konzepte z.B. Einzelhandel
….



Dipl. Ing. Stefan Hesse

Zukunftsgerechte Wohnformen 
und Services
Ein Projekt für nachhaltige Entwicklung im 
Landkreis Germersheim

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Informationen zum Projekt „Zukunftsgerechte Wohnformen und Services“
sowie den Leitfaden zum kostenlosen Download finden Sie unter
http://www.kreis-germersheim.de/zukunftsgerechte-wohnformen-und-
services.html

Informationen zum „Gemeinschaftlichen Wohnen am Erlenbach“ in der 
Ortsgemeinde Rheinzabern finden Sie unter 
http://i3-community.de/30-0-Rheinzabern.html
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