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Gemeinsam für 
lebendige Ortskerne

Was wollen wir in Zukunft? Wie und wo wollen wir in den vielen kleinen Städten, ländlichen 
Ortsteilen und Dörfern im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt in Zukunft bauen, wohnen und 
leben? Diese Fragen stellen sich Bürgermeisterinnen und Bürgermeister, Mitglieder der Stadt- 
und Gemeinderäte, das Team der kommunalen Verwaltungen und Bürgerinnen und Bürger, 
die sich mit der Siedlungsentwicklung ihrer Kommune oder ihren eigenen Bauvorhaben  
beschäftigen. Auch der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt sucht seit einigen Jahren Antworten 
auf diese Fragen und vor allem Ideen und Lösungen, wie lebendige Ortskerne erhalten,  
geschaffen und gefördert werden können.

Marko Wolfram, Landrat in Saalfeld-Rudolstadt, setzt sich in seiner Funktion  
seit Jahren für eine zukunftsfähige Siedlungsentwicklung im Landkreis ein:
„Lebendige Ortskerne und eine ressourcenschonende Flächen- und Siedlungs- 

entwicklung – das wünsche ich mir für unsere Region. Daher verfolgt der  

Landkreis zusammen mit den zugehörigen Städten und Gemeinden das Ziel, 

Leerstand zu reduzieren und Flächen und Gebäude im Bestand zu reaktivieren. 
Wir möchten die Kommunen dabei unterstützen, sich zukunftssicher aufzu- 
stellen. Das Interesse an Immobilien in den ländlichen Regionen ist aktuell 

groß. Lassen Sie uns gemeinsam Chancen erkennen und nutzen.“

Die Orte im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt bieten mit ihrer Nähe zur Natur eine hohe Lebens- 
qualität sowie Raum zur Entfaltung und Umsetzung verschiedenster Wohn- und Lebens-

modelle. Die Effekte des demografischen Wandels und der damit einhergehende Rückgang 
der Bevölkerungszahlen verstärken sich jedoch und werden in den Ortsbildern als Leerstand 
sichtbar. Mit den fehlenden Einwohnerinnen und Einwohnern verschwinden Einkaufsmöglich-

keiten und Angebote der Daseinsvorsorge. Ortskerne verlieren an Attraktivität. Kommunen 
haben es in der Hand, durch kluge Entscheidungen in der Siedlungsentwicklung gegenzu-

steuern und die Negativspirale zu durchbrechen.
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Im Rahmen des Bundesmodellvorhabens „MORO Lebendige 
Regionen“ schaffte der Landkreis Unterstützung für eine 
nachhaltige und zukunftsfähige Siedlungsentwicklung vor 
Ort. Die in Phase 1 des Modellvorhabens mit den beteiligten 
Kommunen entwickelten strategischen Ansätze wurden  
in der 2. Projektphase durch den Aufbau eines regionalen 
Leerstandsmanagements auf Kreis- und Gemeindeebene 
umgesetzt. Kommunen müssen entwicklungspolitische Ent-
scheidungen treffen und aktiv werden, um ihre Potentiale 
zu erkennen und zu nutzen. Angebote wie Beratungen durch 
qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Bauäm-

tern - wir nennen sie Baulotsinnen und Baulotsen - helfen, 

Angebote und Nachfragen zusammen zu bringen, Leerstän-

de zu aktivieren und zu vermarkten und neues Leben in  
die Ortskerne zu bringen. 

Die vorliegende Broschüre soll für alle die, die sich – ob als 
Bürgermeisterin, Bauamtsmitarbeiter oder Bauherrenfamilie 
– mit den Fragen zum Bauen, Wohnen und Leben im Land-

kreis Saalfeld-Rudolstadt beschäftigen als Unterstützung 
dienen. Hier finden sich Argumente, Hinweise und Kontakte 
sowie gute Beispiele aus dem Landkreis für eine aktive Um-

setzung von Innenentwicklung und – lebendige Ortskerne. 
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Es gibt verschiedene Blickwinkel auf das Thema  
der Siedlungsentwicklung. Auf den folgenden  
Seiten ist zu lesen, wie sich diese drei Perspektiven  
mit den neu gewonnenen Informationen und  
Erkenntnissen auseinandersetzen.
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6. Mit Bauen im Ortskern kann man nicht nur sich 
selbst, sondern auch der Umwelt etwas Gutes tun. 
Das Sanieren von Bestandsgebäuden sowie die  
Nutzung von Baulücken sparen Ressourcen wie  
Fläche, Energie und Rohstoffe und leisten einen  
bedeutenden Beitrag zur Nachhaltigkeit. 

7. Kindergarten, Bäckerei und Gasthaus – hier ist  
alles beieinander! Kleinstädte bieten kurze Wege 

und sind der soziale Treffpunkt für die ganze Region. 
Und wo das nicht mehr ist, kann es wieder werden. 

8. Belebte Häuser statt Leerstand und Erhalt statt  
Verfall – So kann Jede und Jeder mit Sanierungs- und 

Neubauvorhaben im Ortskern einen positiven Bei-
trag zum Ortsbild schaffen und stolz auf sich sein!

Gute Gründe für 
Innenentwicklung

 

1. Modern Wohnen und trotzdem den Charme der 

Geschichte spüren: Das gibt’s nur im Bestand!  
Durch die Kombination von Alt und Neu entsteht  
ein Zuhause mit ganz persönlichem Charakter. 

2. So viel Raum für Entfaltungsmöglichkeiten!  
Nebengebäude bieten Platz für Lagerung und  
Hobbys, außerdem bieten sie Flexibilität für Un- 
vorhergesehenes. Hier kann man kreativ werden! 

3. Überall gewachsene Strukturen: Nachbarschaft aus 
Jung und Alt, regionale Baukultur und alter Baumbe-

stand. So geht Lebensqualität! 

4. Eine Sanierung muss nicht teurer sein als ein Neu-

bau. Wichtig ist vor allem eine gute Planung. Man 
kann Schritt für Schritt sanieren, wie der Geldbeutel 
es zulässt und dabei durch Eigenleistungen sparen. 

5. Gemeinsam gegen Leerstand und für lebendige  

Ortskerne! Landkreis und Kommunen stehen  
Bau- und Umbauwilligen mit Beratung zur Seite  
und informieren über Fördermöglichkeiten. 

8



6. Mit Bauen im Ortskern kann man nicht nur sich 
selbst, sondern auch . 
Das Sanieren von Bestandsgebäuden sowie die 
Nutzung von Baulücken sparen Ressourcen wie 
Fläche, Energie und Rohstoffe und leisten einen 
bedeutenden Beitrag zur Nachhaltigkeit.

7. Kindergarten, Bäckerei und Gasthaus – hier ist 

und sind der soziale Treffpunkt für die ganze Region. 
Und wo das nicht mehr ist, kann es wieder werden.

Belebte Häuser statt Leerstand und Erhalt statt 
 – So kann Jede und Jeder mit Sanierungs- und

Neubauvorhaben im Ortskern einen positiven Bei
trag zum Ortsbild schaffen und stolz auf sich sein!

Bürgermeisterin:  
 

Mein Ort soll lebendig 
bleiben! Mit Innenent-
wicklung können wir 

das schaffen.

Bauamtsmitarbeiter:  
 

Wir müssen Flächen  
sparen in der Gemeinde.  

Die Natur vor der Haustür 
ist ein Standortfaktor  

den wir uns nicht  
verbauen sollten.

Bauherrenfamilie:  
 

Super, dass wir im  
Ortskern endlich genug 

Platz für die Familie  
haben und bei der  

Sanierung viel selbst  
machen können! 
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Wie geht Innenentwicklung? –  
„4 Schritte und ein langer Atem“
In vielen Orten im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt ist die Situation ähnlich: Gebäude im  
Ortskern stehen leer, immer weniger Nebengebäude werden landwirtschaftlich genutzt.  
Wo nur noch wenige ältere Personen in einem Haus wohnen, kann in Zukunft leicht ein  
neuer Leerstand entstehen. Andere Menschen wollen im Ort wohnen und möchten bauen –  
am liebsten im Neubaugebiet. Dabei sind im Ortskern Baulücken und Leerstände vorhanden. 
Das ist eine schwierige Situation für Kommunen, die die Sorge um die Lebendigkeit ihrer 
Ortskerne mit der Nachfrage nach Wohnraum in Einklang bringen müssen. Dabei gibt es 
eine Lösung: Innenentwicklung! Die Frage ist: Wie geht Innenentwicklung?

Vier Schritte und ein langer Atem sind notwendig, um eine nachhaltige Siedlungspolitik mit 
dem Fokus auf Innenentwicklung zu betreiben. Die Analyse des Ist-Zustands bildet die 
Grundlage. Ist der Status Quo der Gemeinde erhoben, können passgenaue Ziele definiert und 
Maßnahmen entwickelt werden. Dann heißt es umsetzen und verstetigen, denn Innenent-
wicklung braucht Zeit. Aber Arbeit und Mühe lohnen sich – für die Kommune, die Erschlie-

ßungs- und vor allem Folgekosten einer Außenentwicklung spart, für glückliche Bauherrinnen 
und Bauherren, die ihren ganz persönlichen Wohntraum im Innenort mit Unterstützung der 
Kommune finden und für alle Bürgerinnen und Bürger des Ortes, die von einem gepflegten 
und belebten Ortskern profitieren.

1. Analyse des Ist-Zustands
Untersuchung der regionalen Rahmenbedingungen  
(Verkehrsanbindung, Daseinsvorsorge, Arbeitsplätze, usw.),  
Bestandsaufnahme zur aktuellen Situation der Wohnraum-

nachfrage und Siedlungsentwicklung in der Kommune

Erhebung und Bewertung von Innenentwicklungspotentialen 
(Baulücken, Leerständen, potentiellen Leerständen), An-

schreiben der Eigentümerinnen und Eigentümer mit Abfrage 
der Nutzungs- oder Verkaufsabsicht sowie des Unterstüt-
zungsbedarfs

Ermittlung des zukünftigen Wohnraumbedarfs aufgrund von 
statistischen Berechnungen und qualitativen Einschätzungen
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