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Kommunikationsstrategien, Burgerbeteiligung und
Offentlichkeitsarbeit im Flichenmanagement

Dr. Rafael Stegen

Salm & Stegen PartG - Geographen und Stadtplaner

Minchen | Memmelsdorf
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SALM & STEGEN
(ﬁ?? ; T ﬁ? ’ Geographen und Stadtplaner PartG
Tn
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S »
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‘,? T 25 .
’ ?
T
2
; ; ! S Portfolio:
[Sizggr?pﬁ;gﬁsd Stadtplaner A kg e |
Biirogriindung: 2007 o ® ; . * Integrierte Stadt- und Ortsentwicklung (ISEK und VU gem. § 141 BauGB)
1 g S ) ‘ * Einzelhandelskonzepte
o i A 2 ¥ Lo? ~ « Bevilkerungsvorausberechnungen und Bedarfsplanung soziale Infrastruktur
[B)lr”?{:?:ajgfgf:gen L4 et T e ?T * Baulandentwicklung, Folgekostenberechnungen in Verb. m. §11 BauGB, Wohnraumkonzepte
Putzbrunner StraBe 136 % % s tﬁrﬁ“ﬁ? ° s ! * Innenentwicklung und Fldchenmanagement
81739 Miinchen of e i « Interkommunale Kooperation
1089 51777-466 : ® 1;'? SR e ) » Forschung und Evaluation (u.a. fiir StMAS und ehem. Oberste Baubehdrde im StMI)
stegenidsalm-stegen.de o7, o= ol C T S « Umsetzungshegleitung als laufende Beratung
o ZEEY : J * Moderationsleistungen, Jury-Tétigkeiten, Konzeptvergaben
Biiro Region Bamberg y
Dr. Volker Salm ' knapp 20 Jahre Erfahrung in der Kommunalberatung, davon 15 Jahre in der Selbststandigkeit
Kellerstrafe 6A zahlreiche Lehrauftrage und Jurytatigkeiten

96117 Memmelsdorf
70951 509829-14

Wir beraten iiberwiegend kleinere und mittlere Kommunen zwischen 3.000 und 30.000 Einwohnern.
salm(dsalm-stegen.de

Quelle: Salm & Stegen, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Kommunikationsstrategien, Teil | Grundlegende Uberlegungen

- O  Rahmenbedingungen in Mittelfranken
BurgerbEtm“gung Und | « Einordnung in die Innenentwicklung
N : : T *  Adressaten
OffentlICthItsarbEIt Im Kommunikation: Instinkt, Strategie oder voll daneben?
F[échenmanagement «  Beispiele fiir .Framing” und ..Involvement” |

Teil Il Beispiele fiir Offentlichkeitsarbeit im Teil Ill Beispiele fiir Beteiligungsformate im
Flachenmanagement Flachenmanagement
»  Was erfordert erfolgreiche Offentlichkeitsarbeit? *  Beispiel Markt Wolnzach

*  Beispiel Markt Wolnzach
«  Beispiel Okomodell Achental e.V.

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Teil |

Grundlegende Uberlegungen zur
Kommunikation und Beteiligung

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner Part G
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Rahmenbedingungen einer ,Kommunikationsstrategie” und der
Beteiligungsprozesse in Mittelfranken

Gemeindestruktur Mittelfranken

Einwohnerzahl Lahl der Gemeinden

bis unter 5.000 EW 145 (
5.000 bis unter 10.000 EW 34

10.000 bis unter 100.000 EW 28

100.000 EW und mehr 3

Quelle: LfStaD 2022, Stand 3. Quartal 2021, Auswertung Salm & Stegen 2022.

Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung

 Was istin der jeweiligen Gemeinde umsetzbar, vor allem in den kleineren Gemeinden?
* Suche nach geeigneten Strukturen der Umsetzung von Kommunikation und Beteiligung

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Einordnung der Kommunikation und Beteiligung in den
.Werkzeugkasten Innenentwicklung”

Sensibilisierung und
Aktivierung

Analyse und Planung 3-fache Innenentwicklung

Anreize fiir Private Finanzierung Stadtebaurecht
Quelle: Salm & Stegen 2022

Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Einordnung der Kommunikation und Beteiligung in den
.Werkzeugkasten Innenentwicklung”

Webinar 24. Mai 2022
Adressaten

Politik und Verwaltung
Grundeigentiimer und Bautrager
Offentlichkeit, Biirgerschaft

Sensibilisierung und

Aktivierung

Webinar 24. Mai 2022 Vortrag Frau Bgm. Christiane Meyer
Muss Teil der Kommunikation sein: Webinar 24. Mai 2022
Beratungsmaglichkeiten Ultima-Ration einer
Fordermdglichkeiten Kommunikationsstrategie:
Baurechte §175 (1) BauGB Erdrterungstermin

§176 (1) BauGB Baugebot

§176 (2) BauGB Bauliickenschluss

Anreize fiir Private

Quelle: Salm & Stegen 2022

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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[(Haupt-)Adressaten der
Kommunikation und
Beteiligung im
Flachenmanagement

Beim Thema Flachensparen kommt
der Bauleitplanung der Kommunen
(Politik und Verwaltung]) eine
Schlisselrolle zu.

Beim Thema Innenentwicklung kommt
den [privaten) Grundeigentiimern und
Projektentwicklern eine
Schlisselrolle zu.

Quelle: Fotolia

o)

Bei der Akzeptanz fir Innen-
6 a entwicklung und Nachverdichtung
6 | kommt der Offentlichkeit und
1o i \"""' 4 Burgerschaft eine Schlisselrolle zu
oS lels (als Nachfrager und Nachbarn).

aEEEEsE———— O
Quelle: Fotolia

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Das Phanomen ,NIMBY"

» grundsatzlich positive Haltung
der Offentlichkeit gegeniiber
Nachverdichtung und
Flachensparen, aber wenn es
dann vor der eigenen Haustur
passiert...

* Planungen mussen durch
Offentlichkeitsarbeit und
Beteiligungsprozesse begleitet
werden

24, Mai 2022, Online-Seminar

60%

Il P M
A A M
A R m
S

Fast 60% befliirworten die Schaffung von

neuen Wohnungen durch Nachverdichtung Quelle: Landeshauptstadt

im eigenen Viertel. In einem solchen Fall ware Mdnchen Referat fir

fur nahezu alle Befragten wichtig, dass eine Stadtplanung und

Mehrzahl der neuen Wohnungen bezahlbar ist. Bauordnung;
Bevélkerungsbefragung zur
Stadtentwicklung 2021

Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Kommunikation: Instinkt,

Strategie oder voll danf’
besser: ortshezogene,

lokale Fakten

Ziel: ,.Involvement”

sichtbar bewusst

Sache
Fakten \
[usammenb~
Fee 0 Y
Was denken/wollen
ot  die Burgerinnenund  pepysst
G. Biirger?
Wertvorsteu.
Interpretationen
Motive

unsichtbar

Eisbergmodell der Kommunikation: Darstellung Salm & Stegen auf Basis diverser Quellen und eigener Erfahrungen

10

Kommunikationsstrategie
(muss beide Ebenen beachten)

 schonungslos
 gutim Plenum maglich
 v.a.,.Senden”
« eher sachlich

e behutsam

* im,.geschiitzten Raum”
besser; Vertraulichkeit
herstellen / Befindlichkeiten
bedienen

 v.a.auch,Zuhoren”

» eher zwischenmenschlich

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel: ortsbezogene Fakten darstellen!

Involvement: kognitive (wahrmehmend) und affektive (gefihlsmaBige) Beteiligung einer Person an der mentalen Verarbeitung von Informationen.

Ergebnis eines erfolgreichen Involvements: e ren ren ren e
.Die demographischen Eckwerte und Trends waren den e e ey e e
Leuten ja weitgehend bekannt, aber das mit den I Y Y Y
Fussballfeldern, das ist den Leuten im Gedachtnis L = = e =
geblleben,_da wurde drutler gesprochen, das hat ey I Py B Py B ey E =
nachdenklich gemacht... = = e e e
(Zitat Biirgermeister] -, Die heutigen Miinnerstidter nehmen
] . r Ij.; SO'F Fuss lifelder mehr
_ _ Wohnbauflache in Anspruch, als die
-] g e E @Iﬂir@rs te tj:nJahr 1990,
- ° - === ~ trotz Ei womnerruckgang'
Darstellung: B B g @ = @E g S S ind rund 60 ha.
Salm & Stegen

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel: Framing ,,Geschosswohnungsbau” im landlichen Raum

Framing: unterschiedliche Formulierungen einer Botschaft beeinflussen - bei gleichem Inhalt - das Verhalten des Empfangers unterschiedlich.

In der Heimat wohnen

Stadt Hollfeld
Oberfranken

Einwohnerzahl: 5.090

Quelle: In der Heimat wohnen GmbH & Co.

KG Hollfeld

24. Mai 2022, Online-Seminar

M TR

——

- ST T L

-P

Wohnen am Klosteranger

Gemeinde Weyarn
Oberbayern

Einwohnerzahl: 3.900

(uelle: Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr (2021):
Lukunftsweisender Stadtebau.

Wohn- und Dienstleistungszentrum Heroldsbhach

Gemeinde Heroldsbach
Oberfranken

Einwohnerzahl: 5.000

Quelle: 2-bs Architekten Gesellschaft mbH

Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Teil Il

Beispiele fiir Offentlichkeitsarbeit im
Flachenmanagement

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner Part G
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Beispiel Offentlichkeitsarbeit

Was benétigt erfolgreiche Offentlichkeitsarbeit?

der Aufgabe angemessene Professionalitat (Inhalt und Gestaltung])

« eine gewisse Intensitat und Beharrlichkeit (Reichweite, Durchdringung,
,Grundrauschen”)

« nicht unbedingt eine externe ,Kommunikationsagentur”

* aber: eine Projekt- oder Organisationsstruktur

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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eispiel Offentlichkeitsarbeit - Markt Wolnzach (Obb.; 11.800 EW)

LOKALES

WOLNZACHER ZEITUNG

. > e A
In Wolnzach und Viel nicht untergenutzter Gebaude.

Auf die Zukunft ausrichten

Markt startet Befragung zur Analyse baulicher Entwickl: iale innerorts — Briefe',
Von Karin Trouboukis Grund und Boden”. Innen ver- vor dem Bauausschuss. Was Salm hat Wolnzach damit Mo- das Ge
lichten, wo es passt und zu- mochte der Eigentiimer und  delicharakter als eine der ersten

Wolnzach - Sparsam umgehen gleich machbar und auch ge- wann, was nicht, wie lisst sich bayerischen Kommunen iiber-
mit Grund und Boden, vorhan-  wiinscht ist, Lisungen suchen, das alles zusammenfilhren? Fra-  haupt, die sich daran beteiligt.

lene Potenziale erkennen und herausfinden, was gewollt ist gen, die man im gemeinsamen  Was will Wolnzach, was kann zuj » e
Nutzungsmaglichkeiten  su- und was nicht, miteinander re- Gespriich ersrtemn wolle, ganz die Markigemeinde? Zentrale leicht gar eV Gemtiine Vi B PV T t n
chen, wssen, wohin die Reise den und Losugen indendas  indidusl. Deshalb sei diese Fragen, i durchdie Befragung Bouars; o) o i A o g ectalte
gehen soll - Saulen, auf denen _ist Inhalt der Befragung, die der Umirage Ja auch so wichtlg, so aufgearbeitet werden sollen. Er. beraten und o S R wifrandifiade. e WO &"\gam g

S Markt Wolnsach Jet e Niark et oot in o ko die Bacarmisenr, Denn sach Tooc wirde bereis im Voreid o Cewerbel, el o5t Cosat an B st em

gro angelegte Befragung grin- menden Tagen werden sowohl Schema F kénne man nicht ver- ~auch eine Zal ,wasin wie mit priva,

det: Gewerbe- und Industriebe-  Gewerbe-und Industriebetriebe ~fahren, jeder Einzelfall der Marktgemeinde alles stecki: eigentiimern.
triebe sowie private_Immobi- wie auch private Eigentimer ~fir sich zu betrachten, weil die LautBauar

lien- und ~ Grundeigentiimer ~von Grundstiicken oder Immo- dahinter stehenden Gegeben- mitOrtsteilen’
werden dabei gebeten, entspre-  bilien Postvom Markt Wolnzach anz unterschied- tar, das entspricht in e
hende Angaben zu' machen bekommen. Wi Fultballfeldern, die grundsitz- germeister Jens M,

nder leben

% Y - miteina

und auch Wiinsche zu dufern. dringend auf die Unterstiitzung  Auch in Folge der neuen lich fiir eine Innenentwicklung und erfubr zustin “,
Unter der Uberschrift . Woln- all des Lan- inF en am Sitzungsit e
zach hat's in sich" wolie man ~kommen, angewiesen”, erklirtc ~ desentuwick- in bereits er- Bauausschuss vertrt )
sich so auf die Zukunt ausrich- - Bauamisleiterin Doris’ Schnei- lungsprogramms . Wir wollen jetzt schlossenen Bau-  meinderite - nament, S
e, vorhandene Poteniale er-der etz auch vor dem Bauaus-  (LE) Bayernvom b 1 gebieten, im i ot g
fassen und Nutzungsmoglich- schuss. Dort stellte sie fiir das Januar 2020 ganz aktiv in die chennutzungs-  meister Machold fiir dy et &Mw

keiten_suchen, erklirte Bau- Wolnzacher Bauamt vor, was man als Kommu-  Beratung gehen® plan dargestellte, Wahler Georg Guld o, T Taalon
amusleiterin Doris Schneider ~sich hinter den jetzt angelaufe- er noch unge. Koch (als Vertreterin fiif s oo wnd ¥ 3nne e

jetzt im Bauausschuss.

Innenentwicklungspotenzi
trabender

hinter dem sich tatsiichlich

‘wasverbirgt, was jeder Marktb

- fr die CS\
Bauamtsleiterin flichen  oder fiMaier, Adi Schapfl und Ry
eben leer stehen-  Neuber (als Vertreter fiir

Seean Y0 B e v dem Sog0
s YO e ot g 00
:\»‘,‘M‘:"s?‘-:; T, e et
Take besichy by S s e o SR e 50 WO Sdnt 5;;::“\—«\:;““ *
Durch die Befragung - die An-  Gmelch), Ina Steils fiir die ¢, \%m“.\ i;u ““:3‘“ ;‘.\a‘x 3 i s \5“'35 -4 Wﬁ\%ﬁw 9 "t ound o

ler. Wolnzach habe hier schon
viele Schritte getan, auch in Z

wohner praktisch taglich vor Au- sammenarbeit mit dem laufen- ~ schreiben sollen zum Wochen-  nen (als Vertretung fur Birgit', e W s SO
gen hat. Bauliicken innerorts, fir unsere Zukunft auch gesi- den Isek-Prozess und dem Wirt- ende bezihungsweise Anfang necek), Fabian Rohrich (FD ﬂ\‘;wcﬁ‘ R :““w“‘“‘?:" . er“"wxvi\;‘“ﬂﬁuﬂ“gu "9“\:‘“‘ e s o
nicht genutzte Grundstiicke, chert planen.” schafts- und Sozialgeographen ~der kommenden Woche hinaus. Josef Schiich (GIW), Werne, sn\‘"‘ﬁm‘:ﬁf\x &9\““\"3‘\( xg\ﬁ% de e *;‘,,‘s& nd Ve “‘Qud“;‘“w fr et

4 ! 2 Salm. ~ gehen - wolle man den Bestand Hammerschmid ~_beziehungs. a Mg s en y sue o st
te und moglicherweise sogar fragung, Gewerbe- und Indust- - iglichet lickenlos erfassen. weise Marianne Strobl fir de “\;;,ux\&“\wswgwﬁ;‘ W0 e M “c.v&\;.{,'f‘w&f“, -gg‘;d:w“;'f“‘n"’“’&ov““; wl
verfallende Nebengebiude. Der ~ riebetriche  werden  gebeten, zach bereits umfassend analy- Nach Eingang der Riickantwor- SPD - warten die Ergebnisse ge- R 425, O AL o g‘.,d\‘;‘:,.gn egere®. PR ) ey
Klassiker dabei: nicht mehr ge-  iiber eventuell geplante Erweite-  siert und die Ergebnisse offent- ten — ,und da hoffen wir sehr, spannt ab. \ Yorten Ao e s S e ne e ‘wn»ﬂ;-‘,a\\\\‘% S L e

rungs-  oder lich présentiert. Demnach gibt dass moglichst alle die Befra.  Wann damit zu rechnen sei, | 0 10 o, B e SR s g e e ok e

ielln, um Teil mit vl Grund _sicien oder Sandortnforde: Menschen, gung fchicken’ 5o wollte Werner " Mool % ey s e WD AT e

mitten im O nformieren; s 65 Jahre sind und - Schneider - sollen die Ergebnis-  wissen. Die Auswertung soll im | uh R Y S 5
wohntvon nichtselten nur mehr der Grund- und ganz alleine ein Haus bewoh- se erfasst und bilanziert werden. beginnen, zum | del w"“m‘;;,v\w“;zmgf; “‘:&! m\‘w@“’{ﬁ
ciner Person. Immobilieneigentiimer in der nen. Rein rechnerisch ent- Dann folge eine ,vertiefte Prii- Jahresende kénne man mit Er- | stely g\“\"{g e \,on:“,,a\ s S den

Enkel- wolle man he: Unt dich el inen. Denkbar sei | Alko, DI B0\ WO
grundstiicke”, also Fliichen, die ~rausfinden, ob und in welcher nutzung" 93 Bauplitzen fiir Ein- und was gewiinscht ist. Denn, auch, eventuell Zwischenergeb- | schlit i d02 Som s 3o o -
ind, aber weder ver- Form sie an einer Entwicklung familienhauser. Seine Analysen ~ganz wichtig: ,Alleine die Tatsa. nisse zu_présentieren. Vorder- | We T, 8 w\“;.o\&mw-

kauft noch genutzt werden. Weil ihrer Gebiiude oder Grundstii- gehen Hand in H: 5 Wit indig ist im Moment laut Do- | dem F, 7
es jasein konnte, dass die Enkel ke iberhaupt interessiert sind. ~Teilnahme des Marktes am For- ~ schreiben, bedeutet  keinen  ris Schneider jedoch vor allem | ein Buly e

da mal bauen méchten. Stich- ,Wirwollen hier ganz akii
wort sparsamer Umgang mit Beratung gehen”, so Sc

jer Rechtsanspruch auf eine bauli. eines: ,Dass moglichst alle mit. | Flensbu} petly
Encvicklungspotenziale”; - laut che Entwicklung.* Vielmeh soll - machen. ?
NOTy «H

Erzeugung eines ..Grundrauschens™ vor der
Durchfiihrung schriftlicher Befragungen

85283

Das Wolnzach-Magazin

Sonderausgabe Baulandentwicklung

Quelle: Wolnzacher Zeitung Quelle: Markt Wolnzach

24. Mai 2022, Online-Seminar
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Beispiel Offentlichkeitsarbeit - Markt Wolnzach (Obb.; 11.800 EW)

Finbettung der Befragungen in eine Offentlichkeitsarbeit mit Wiedererkennungswert

Markl Weolnzach

Im Fokus s Im Fokus s
Innenentwicklung Flachenmanagement
Wohnbauland Gewerbe

STADTEBAU-
TORDERUNG

Fragebogen fiir Grundeigentiimer im Markt Wolnzach

hen Sie zunichst eine allgemeine Angabe zur Nutzung des oder

Bitte Anga
1 Bitte ordnen Sie die aktuelle Nutzung der zutreffendsten Beschreibung zul

Bei der Nutzung des iicks handelt es sich um...
ein unbebautes Grundstilck

ein geringfiigig bebautes Grundstiick
eine Gewerbebrache (ohne aktive Nutzung)

Befragung der Unternehmensbefragunh ein gewerblich genutztes Grundstilck (aktiv oder mit Restnutzung)
Grundeigentimer Juli/August 2020

eine leer stehende landwirtschaftliche Hofstelle

jLDDLJ/”g \D‘DE
sl A E G

eine i Hofstelle mit

keine der sondem

o
o
o
o
O ein leer stehendes oder untergenutztes Wohnhaus
o
o
o
o

weiB nicht, keine Angabe

~
@
E
=
=2
=
@
-
@
°
c
2
o
@
°
o
c
E
>
S
-
)
2]
@
©
N
c
@
S
°
a
°
c
5
e
©
o
=
@
©
o
c
=
a
@
=
~
w

,  Bestehen Ihverseits konkrete Uberlegungen oder Planungen zur (Weitar-JEntwicklung
des Grundstiicks bzw. Gebéiudes?

O Nein, ich habe dazu keine konkreten Uberlegungen oder Planungen.
O  Ja, ich habe dazu bereits konkreten Uberlegungen oder Planungen.
P Falls ja, welche denn? (bitte ankreuzen, sind méglich)
O Verkauf, Vererbung, Verpachtung etc. O Anbau, Aufstockung
Abriss, Teilabriss, Freilegung O  Grundstiicksteilung

e
‘Xwﬁ"w

o
O Bebauung (Neubebauung, Ersatzbebauung) O  Sonstiges
O Sanierung/ Umbau im Bestand O weiB nicht, keine Angabe

Innerhalb welchen Zeitraums rechnen Sie denn grundsétzlich mit einer (Weiter-)Entwicklung
Gebéudes?

Verfugbarkeit von Grundsticken 3 des Grundstiicks bzw.

Flachennachfrage
Erweiterungs- und Verlagerungsabsichten
kanftige Standortanforderungen

Planungsabsichten
Beratung

O innerhalb der ndchsten 5 Jahre [1  in 6 bis 10 Jahren W bei einem Kreuz in disser Zeile, weiter mit Frage 5!
O friihestens in 11 bis 15 Jahren  [J  nicht absehbar P bei einem Kreuz in disser Zeile, weiter mit Frage 4!

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Salm & Stegen

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel Offentlichkeitsarbeit - Okomodell Achental e.V.

Das Okomodell Achental hat sich einst mit dem Ziel
zusammengefunden, die tber Jahrhunderte gewachsene
Kulturlandschaft mit ihrer kleinteiligen bauerlichen Struktur,
der Bewirtschaftungsform der Bergwalder und ihren Natur-
und Landschaftsschutzgebieten in ihrer Artenvielfalt in Fauna
und Flora zu erhalten sowie Land- und Forstwirtschaft,
Handel und Handwerk, Gastronomie und Tourismus in ein
ausgewogenes Okomodell miteinzubeziehen.

OromopeLL AcHenTAL INNENENTWICKLUNGSKONZEPT

Innenentwicklung mit dem Ziel weiteren Flachenverbrauch
zu reduzieren wird so quasi zum originaren Handlungsfeld
des Okomodells.

Die 9 kleinen Kommunen (zwischen 1.200 und 7.000 EW)
haben sich eine Struktur gegeben, innerhalb der sie in der Gt michallerschalkn
erforderlichen Ernsthaftigkeit arbeitsfahig sind (seit 1999)!
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Beispiel Offentlichkeitsarbeit - Okomodell Achental e.V.

Innenentwicklung, ein Lebensgefiihl

A Erstellt von Dr. Rafael Stegen | i 13.05.2020

Akuteller Sachstand aber das Innenentwicklungskonzept der integrierten landlichen Entwicklung im Achental

Die Diskussion, Fliche fir die S in Stidien und Gemeinden in Anspruch 7u nehmen besteht bereits seit Hingerem. In der Vergangenheit wurde diese.

gefuhrt, was von vielen G

Klar, das machen wir so". Doch wenn es um den eigenen Besitz geht - sei es Auto, Haus, Grundstiick oder das eigene Verhalten - dann wird die Aussage oft briichig, das Problembewusstsein

weich und das Handeln bleibt weitestgehend unve Di den Folgen unseres Handelns auch und insbesondere fir zukiinftige Generationen hat nicht zuletzt
aufgrund der immer spiitbareren Verinderungen unserer L “fridays for futurc" Bos ieder an Dynamik gewonnen.
Vielleicht ist der Zeitpunkt das Thema des parcns und der p Zuricknahme bei d von Grund und Boden emeut zu diskutieren und einen

bindlich @ p . poliischen, und rechtlichen Umgang damit zu entwickels deswegen, weil auch andere Griinde dazu
beit ht bedingung in die Fl d Mitten und Gebiude ihvem Schicksal 7u aberlassen
Weniger Familie, wenig Ideeneichtum bei den Wohnformen
D: Verlust des so g b Familie die familidre Fisorge Di
Entwi hatu.a. dazu gefihr, bt mehr am selben Ort und unter demselben Dach ihr Leben verbringen. Insbesondere in lindlichen

den boobachtcn wir dabher cine Uberforderung. di fen Hy hmend auf sich allcin gestelt sind. Das Interesse
an altemativen Wohnformen mit i und individuellen wiichst daher seit Jahren stark, Dics gt aber nicht nur fi iliere
fensch dern auch flir Jingere. des (Erweiterung durch viele verschiedenc und Fi Is Reaktion auf die

i in ) g

‘Wie und wo wollen die e Bei & diser Frage
Bedeutung. Man kénnte auch sagen, Kurzen Ortsmitten wieder. I Motto der g Baukultur heiBit cs: , Wir méichten Lust machen auf
bessere Orte mit weniger Fldche. Kompakiheit ht cbe Vorteilen auch cinen hohen sozialen Mehrwert Lebensgofihl!

Aber was tun, wenn i die Wiederenideckung keine Flichen vorhanden sind? Wohnraum, vor allem bezahlbarer Wohnraum, wird dringend bendtigt, gerne auch in der Ortsmitte. Die Antwort

auf die Frage heib: £ In unseren Stidien

liegen 7ahlreiche d . und Flichen ftergenutzt. Dies hericht
sich im Cbrigen auch auf die vielen allein wohnenden alteren Menschen in viel zu groen Behausungen.
dass die den Flichen und Gebiud d sind mit

sind vielfiltig und Das bedeutet aber nich,

gelt es an Wissen, Ideen,

Entwicklungsmbglichkeiten und Beratung, oder anders ausgedrlickt, an dem Klcinen , Trite doch ctwas mit dieser Situation zu tun,

interessierten Hiuslebauern als eher negatlv empfunden wurde. Eigentlich wirde jeder sagen ja, na

OKOMODELEACHENTALEY:

Wwillkommen imAchental zwischen Chiemsee und Tiroler Kaisergebirge

Kernthema Innenentwicklung

2 Erstelltvon Okomodell Achental | & 23.09.2021

2uden des der neun des Okomodell Achental e..

Seit Herbst 2019 o und urbanismus sowie Salm & Stegen Geographen und Stadiplaner aus Minchen
mit der Erhebung und Bewertung sogenannter in den neun des Okomodell Achental e.V. beschaftigt. Die identifizierten un-
und Flachen und Gebaude Baurechtim (Aktivierung"), um Bebauungen

im AuBenbereich (auf der ,grine Wiese") zu reduzieren und somit den Flachenverbratich zu senken. Die Ergebnisse der Erhebungen, der bisiang gefuhirten Diskussionen
sowie die und aktuell sukzessive in den einzelnen Gremien der Mitgliedsgemeinden vorgestellt. Wir
haben die Sommerpause genutzt, ein Interview mit Herr Dr. Stegen vom Baro Saim & Stegen und Herr Schalk vom Bro michellerundschalk zu fahren.

Herr Stegen, Sie haben jetzt in einei Jahren in den neun des Gkomodell Achental e.V. Flachen erhoben, fiir die aktuell ein Baurecht
bestent, die aber bislang aus?

Nun, wir kénnen insgesamt bilanzieren, dass in allen neun Gemeinden zusammen aktuell ausreichend Flchen mit einem Baurecht versehen sind, um theoretisch die
bestehenden und in den néchsten fiinf bis zehn Jahren zu erwartenden Nachfragen zu befriedigen. Das Problem besteht vielmehr darin, dass viele dieser Fizchen aufgrund
des Privatbesitzes nicht zur Verfigung stehen, nicht geeignet sind, den lokalen Nachiragen nicht gentgen, bzw. wir oft ichts Gber die Vorstellungen der Eigentamer Gber den
Umgang mit inrer Fiéche wissen.

Was meinen

genau damit?

Es gibt Orte wie bspw. Reit im Winkl, wo eine starke Nachirage nach bezahlbarem und zum Teil auch eher Kieinerem Wohnraum vorhanden ist. Um jedoch einen kompakteren
Geschosswohnungsbau umsetzen zu konnen, bendligt man ein Mindestma an Flache und ErschlieBung. Dies ist in Reitim Wink u.a. auch aufgrund der Topographie und der
nur sehr handen

Kénnen Sie noch ein weiteres Belsplel nennen?

InBergen und Grabenstatt bestehen Nachiragen von Einheimischen nach einem Baugrund, der jedoch aufgrund der Bodenpreisentwicklung auch in diesen Gemeinden for
Einheimische kaum noch erschwinglich ist. Die eigentiich aktuell mit einem Baurecht versehenen frelen Grundsticke stehen aufgrund des
ohnehin berets dberhitzten Markt oft nicht zur Verfiigung, sodass sich das Gut Baugrund nochmals verknappt.

Die Bilanz, dass eigentlich genug vorhanden wre, geht also faktisch nicht auf. Woran liegt das?

Wie bereits zuvor enwahnt, befinden sich viele Flachen in Privatbesitz und dort herrscht die Auffassung, dass das Grundbuch eben mehr Wert se als das Sparbuch. Diese so
genannten sollenim bleiben, in der Hoffnung, dass doch noch ein Enkel das vor vielen Jahren (mit-) erworbene Grundstiick bebauen
wird. So werden schlieBlich freie Grundstilcke von einem Namen auf den anderen Namen im Grundbuch Gbertragen, ohne dass je eine bauliche Entwicklung stattfindet,

Welche Maglichkeiten haben die Gemeinden des Gkomodells mit dieser Situation umzugehen?

Zunachst empfehlen wir den Gemeinden ganz offen mit dieser Thematik umzugehen und sie sffentich Es amiich haufig die dass
die Gemeinde infach neues Bauland fir die Einheimischen ausweisen soll. Dies kénnen sie aber aufgrund mangelnden Flachenbesitzes und bauplanungsrechtlicher wie auch
zunehmend nur noch sehr ankt tun, s ja genau darum, nicht genauso weiter zu machen wie in der
Vergangenheit. Das miissen wir alle lernen, dass der Traum vom Haus im Grinen nicht belisbig i 1. Flache ist

und vor h endich - so bitter das

» professioneller Auftritt und Erzeugung Grundrauschen
* beide Ebenen des Eisbergs werden bespielt

Quelle: Gkomodell Achental e.V.; https://www.oekomodell.de/news-article/

24. Mai 2022, Online-Seminar
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Innenentwicklung in den Achental-Gemeinden schreitet weiter voran

A Erstellt von Okomodell Achental | & 01.07.2021

Im Rahmen der der und der der neun Okomodell
Achental Gemeinden gab es neue Impulse zur des
Jnnen satt Auen’,

Rei ~ Aufgrund der jeder Kommune wurde eine
Présenzveranstaltung einberufen. Dabei wurde durch Workshops und Diskussionen der Status Quo der
Achental-Gemeinden aufgezeigt, verdeutlicht und das weitere Vorgehen besprochen.

2u Beginn der begriifte ins 1 Andreas Scheck und 2. Vorsitzender des
Okomodell Achental seine der Okomodell die Mitarbeiter der
Gemeindeverwaltung, die Vertreter des beauftragten Planungsbiiros SalmaStegen mit Micheller&Schalk und
‘ebenso Maximilian Zimmermann von der Wirtschaftsforderung Traunstein. In einem Einfihrungsvortrag gaben Herr
Dr. Raphael Stegen und Gnter Schalk einen kurzen Uberblick iber den aktuellen Bearbeitungsstand der
Innenentwickiung in den jeweiligen Gemeinden und den Handlungsdrang zum Fidchensparen sowie zur

L Ziel dabei ist es, die sowe Kiassische
Baullcken zu eruieren und mittels eines Geoinformations-basierten (GIS) Systers festzuhalten. Dabel sind im
Unfang die vorhandenen Daten mit den erhobenen Flachen und den eingebauten Autoschlassel zur méglichen
GIS Importierung in eine andere GIS-Plattform enthatten.

Aufgrund der unterschiediichen Demographie und Struktur jeder Kommune st die Ausgangposition jedoch

iedlich und erfordert daher eine In den Workshops im Laufe des Tages
‘gebeten sich in drei
Gruppen aufzuteilen und die Instrumente zur Innenentwicklung i inren Gemeinden zu besprechen und zu
vergleichen. Dabei war man sich vor allem in der Nutzung von Potenzial abhangig von
der Flache und den Bedar einig. st Nutzung Flachen und die
Vermeidung der stndigen Verlagerung der Ortsgrenze nach aufien. Im Anschiuss folgte eine weitere
Diskussionsrunde zur Weiterentwicklung des Konzepts und ob es eine Bass fr einen moglichen
Grundsatzbeschluss aller Gemeinde gibt. Zu verzeichnen war, dass die Achental-Gemeinden durchaus

wurden die neun und deren

aber auch Ansichten haben, ar der Tenor einheitich, die
Gemeinden i von Dr. Stegen nochmal der Appell an die
it i gerichtet, die far d den zur nachhattigen jcklung an einer

zentralen und neutralen Stelle wie dem Okomodell anzusiedeln. Der 1. Okomodell Vorsitzende Stefan Schneider, 1
Birgermeister der Gemeinde Bergen, schioss die Sondersitzung und sprach sich fiirein weiteres abgestimmtes
Vorgehen aus. Das Ziel der umsichtigen Flachennutzung haben alle Gemeinden auf der Agenda und ein
gemeinsames Vorgehen biete viele Vorteile.

Die Teilnehmer der Sondersitzung in einer
Workshoprunde mit dem Vortragenden Dr.
Raphael Stegen; Urheber: Konstantin Bauch

Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel Offentlichkeitsarbeit - Okomodell Achental e.V.
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Teil I

Beispiele fur Beteiligungsformate im
Flachenmanagement

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner Part G
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Beispiel Beteiligung - Markt Wolnzach (Obb.; 11.800 EW)

.
sotestie
Pieciii

Vorteile einer schriftlichen Befragung

Fragebogen fiir Grundeigentiimer im Markt Wolnzach

Was steht denn einer baldigen i i

4 Bitte kreuzen Sie zutreffende Antworten an, Mehrfachantworten sind méglich.

alle, auch nicht ortsansassige
Grundeigentimer konnen erreicht werden
breite , Aktivierung”

Ansprache und Ergebnis der Ansprache konnen
dokumentiert werden

o
O mehrere Eigentiimerlnnen mit unterschiedliche
o
O Unklarheit begl. der Entwicklungsmaglichke

kein Bedarf / kein Interesse an einer Entwickiun

fehlende Wirtschaftlichkeit oder fehlende fina
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o

]
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begrenzter Umfang der Informationsgewinnung
(eher breit als tief)
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Quelle: Markt Wolnzach, Salm & Stegen
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Beispiel schriftliche Beteiligung - Markt Wolnzach

Ergebnis: Wunsch nach einem Beratungsgesprach bel 67
Eigentumerinnen und Eigentumern!

Rustzeug fur das Einzelgesprach:

* Vorbereitung auf den stadtebaulichen und personlichen

Einzelfall

* Prufung Planungsrecht vorab, ggf. Abstimmung mit
Genehmigungsbehorde

« stadtebauliche Zielvorstellungen der Gemeinde

* Ruckendeckung durch Gemeinderat

24. Mai 2022, Online-Seminar
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Quelle: Fotolia
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Beispiel schriftliche Beteiligung - Markt Wolnzach

Ergebnis: Wunsch nach einem Beratungsgesprach bel 67
Eigentumerinnen und Eigentumern!

Rustzeug fur das Einzelgesprach:

* Vorbereitung auf den stadtebaulichen und personlichen
Einzelfall

* Prufung Planungsrecht vorab, ggf. Abstimmung mit
Genehmigungsbehorde

- stadtebauliche Zielvorstellungen der Gemeindr  Elementarer Bestandteil der

« Rickendeckung durch Gemeinderat Kommunikationsstrategie:

Quelle: Fotolia

Was kann ich den Eigentimern
anbieten? Beratung,
Forderung, Baurecht?

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel Beteiligung - Markt Wolnzach (Obb.; 11.800 EW)

Herstellen des Zusammenhangs zwischen dem ,Wohnen im
Alter” und dem Thema Innenentwicklung und

Flachenmanagement

Innerer Leerstand in Form von Remanenzeffekten (1-Haus-1-
Person 65 plus) in Wolnzach: Aquivalent von 11,5 ha

Siedlungsflache

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Salm & Stegen

24. Mai 2022, Online-Seminar

Informationstag

Samstag 26. Oktober 2019

10.00 - 13.30 Uhr
Hopfenmuseum Wolnzach

wenn man alterwird @
Programm
10.00 Uhr BegriBung durch 1. Birgermeister Jens Machold

Barbara Hummel, Stadtplanerin
Vortrag: Wie wollen wir in Zukunft wohnen?

Volker Salm, Wirtschafts- und Sozialgeograph, Stadtplaner
Vortrag: Demographische Veranderungen in Wolnzach
und Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Sabine Wenng, Geographin, Psycho-Gerontologin
Vortrag: Neue Wohnformen im Alter

Diskussionsrunde | Austausch | Ausstellung
Trailer zum Film ,Gestorben wird morgen”

ca. 13.30 Uhr Ende der Veranstaltung

Wir freuen uns auf Ihr Kommen. Eintritt frei!
Eine Veranstaltung des Marktes Wolnzach.

HUMME!; !!}&,US & MWW Wohnen im Alter '
PR e e

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Salm & Stegen
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Beispiel eines erfolgreichen Beteiligungsprozesses - Markt Wolnzach

Zu guter Letzt: wir verlassen die Innenentwicklung, bleiben aber beim Thema
Flachensparen und Flachenmanagement!

Wie hat ein Beteiligungsprozess zu einem bewussten Umgang mit Flache gefuhrt?

Fiir wen wird das knappe Gut Lukunftsweisender
Flache in Anspruch Stadtebau
genommen?

flachensparende Bauweisen
(demographiegerechte und ErschlieBungsformen
Ausdifferenzierung)

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel eines erfolgreichen Beteiligungsprozesses - Markt Wolnzach

{ Blundnis

t
Zumn
Flachensparen

0

Flachenbewusste
Kommune

Verleihung Giitesiegel Flachenbewusste Kommune

Mit einem Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK) wurde im Markt Wolnzach
2017 ein Prozess angestof3en, der zu einem
ganzheitlichen Umdenken im Umgang mit Grund und
Boden gefiihrt hat. (...)

Die Burger sind dabei in die Prozesse intensiv
eingebunden. (...)

In einem ursprunglich geplanten reinen
Einfamilienhausgebiet am Ortsrand entstehen jetzt
unterschiedliche Gebaudetypen mit einem
Wohnungsangebot fur alle Lebenslagen.

Quelle: Pressetext Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

24. Mai 2022, Online-Seminar

Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr

Zukunftsweisender Stadtebau

eben
bauen
bewegen

Aufnahme als gutes Beispiel in die Broschire
Zukunftsweisender Stadtebau (2021)

Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel eines erfolgreichen Beteiligungsprozesses - Markt Wolnzach

Markt Wolnzach | Wie wollen wir in Zukunft wohnen? Ausgangslage:
Bﬁrgerinfo 10. Mai 2019 S

Herzlich)vvillkomr_ne_n zur Birgerinfo zum Thema: Wie wollen wir in Zukunft ¢ EntWICklungsmb'gllchkelten an
wohnen? Am Beispiel eines neuen Wohngebiets an der Glandergassleiten einer 1 Oha groBen

Was erwartot Sio houte? Aullenbereichsflache eroffnen

In Wolnzach ist der Bedarf an Wohnraum fiir alle Lebenslagen h h
grof. In Zukunft wird der Markt verstarkt darauf achten mussen, S I C
verschiedenste Wohnformen - von der Einzimmerwohnung zum

Einfamilienhaus - anzubieten. Eine Untersuchung unserer demo-

grafischen Entwicklung bestéatigt das.

An der ,Glandergassleiten”, nordlich der Glandergasse, wird

gerade ein neues Wohngebiet geplant. Es sollen verschiedenste ° D e r u rS p ru n g li C h e P la n : E i n

Gebaudetypen entstehen, die die Anforderungen der unterschied-
lichen Wohnbedurfnisse bertcksichtigen.

Will man ein funktionierendes, qualitatsvolles Wohngebiet neu E i n fa m i l-i e n h a u S g e b i et .

entwickeln, braucht es gute Ideen. Deshalb lobt der Markt
Wolnzach einen Planerwettbewerb fir die Glandergassleiten aus.

Die Hintergriinde zur Frage ,Wie wollen wir in Zukunft wohnen”
und die wichtigsten Inhalte des Wettbewerbs wollen wir lhnen

 Aber: Ein laufender ISEK-
Prozess hat bereits zum
PROGRAMM | 10.05.2019 .
17:30 Uhr Ausstellungserdffnung Umdenken gerhrt Und es

18:00 Uhr BegruRung

et o o beginnt ein intensiver
Demografie und Wohnraumbedarf in Wolnzach g

Vorstellung der Untersuchung

Dr. Volker Salm, Bro Salm & Stegen

Wohnen an der Glandergassleiten B et e I l.l g U n g S p rOZ eSS

Vorstellung der Entwurfsaufgabe zum Planerwettbewerb
Barbara Hummel, Buro Hummel |Kraus

Offene Diskussionsrunde
ca. 20:30 Uhr Schlusswort und Ende der Veranstaltung

Oberste Baub

HUMMEL KRAUS ciyerisc

PLANEN | BERATEN I

24. Mai 2022, Online-Seminar
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Beispiel eines erfolgreichen Beteiligungsprozesses - Markt Wolnzach

Die Besonderheit:

« ein Biirgerbeirat (ISEK-Beirat) wurde in die
Vorbereitung eines stadtebaulichen
Wettbewerbs einbezogen

* Erarbeitung Wohnungsmix durch Burgerbeirat
und Fachgutachter

* Gemeinderat bestatigt und beschlieft die
Ausarbeitung als Vorgabe fur den Wettbewerb

7 * Ergebnis des Beteiligungsprozesses schafft
ISEK-Beirat: Workshop zum Thema Wohnen Akzeptanz fur den stadtebaulichen Wettbewerb
bei Politik und Grundeigentimern

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus

24. Mai 2022, Online-Seminar Dr. Rafael Stegen | Salm & Stegen Geographen und Stadtplaner PartG
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Beispiel eines erfolgreichen Beteiligungsprozesses - Markt Wolnzach

Der Beteiligung und dem
Wettbewerb geschuldet:

*  Wohnungsdichte um den Faktor
2,3 erhoht (233 WE anstatt 100
o % X WE auf gleicher Flache)

* Minimierung
ErschlieBungsflachen,
energetische Optimierung,

vertragliche stadtebauliche
Dichte

* demographiegerechte
Ausdifferenzierung der
Wohnformen

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Delaossa Architekten
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Beispiel eines erfolgreichen Beteiligungsprozesses - Markt Wolnzach

Fazit

So wollen wir zukunftig in Wolnzach wohnen!

MICHAELA EISENMANN

« Beteiligungsprozess hat vorhandene Denkmuster
aufgebrochen, neue Perspektiven und Meinungen

wurden zugelassen

e nicht nur die Stimme der ,Hauslebauer” wurde
gehort, sondern auch die Bedurfnisse der
Jiingeren, Alteren und ., weniger Begiiterten”
wurden berucksichtigt

« birgerschaftliche ,Rickendeckung” war

wesentlich fur politischen Mut, ‘ -
neue Wege zu gehen \

Quelle: Fotolia b

Quelle: Markt Wolnzach —
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit...

Sechs Schritte zur lebendigen und flaichenschonenden Gemeinde

2 Flagge zeigen fiir die Mitte!

Gut i
sichtbarim Siadtpolitl'schen Gesprich

Mein Ort! Deine Fléche! Unser Plan!
Das Thema geht uns allean

...und naturlich viel Erfolg beim Kommunizieren,
Visualisieren, Beteiligen!

Fléchenverbraych

. i gehtuns alle any
Fléchenverbrauch ist Heimatverbrauch! Um die Lebensquolrl'\l:‘ und Sffentlich zum Frgch, - e:"; A_l: Ko s
2 tarken wir den Ortskern. 2usam; » arbeiten mit der sryj i
die Identitat unseres Orteszu bewahren, stérken S m dio By er Srtlichen Wirtschaft

Ortskerns. Den wiinscht s; €1Ung vom Ziel ines lebengigen

chschlieBlich jeder,

Hier sollen sich
Ortsrand voneinander abzugrenzen.

Alle an einen Tisch!
Richtige Lésung am richtigen Ort

ist komplizierter als

Wi
"": l;ein_n:n Unseren Ort! Damit das Wi
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: pemit . h erfasst wird
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‘enbereich Alternativen zyy grinen Wiesee'ua" e
ins Spi

i i is
x i ment
auf der griinen Wiese. Deshalb betreiben wir ein Standortmanage
rren und Besitzern aktiv nach pass-

und suchen mit Nutzern, Bauhe!

i raumen
nnen wir genauen

el bringen,

Oh, sieht das gutaus!
Qualitét schafft Akzeptanz

Was ma i
chen wir als N3
dch
6 Kluge Strategien verstetigen stes?

Wir haben Anspriche! Inspirierende Freiréume und eine 2u
hitektur sin

F te ldentifikation. Wir beraten und fordern - aber wir fordern auch, politik mit dem Boden, g, meinde betreibt ein Vorrags.
etwa mit Gestaltungsregeln oder Wettbewerben.

FAnags

Quelle: StMWI Bayern

Quelle: Bundesstiftung Baukultur [BSBK] (2019): Besser Bauen in der Mitte.
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