Das
Gemeindeentwicklungskonzept
als Ausgangspunkt einer guten

Ortsplanung



Innenentwicklung - ja, aber richtig!
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Realitat

Nachste Schritte zum neuen Baugebiet

Gemeinderat - will allerdings keine Mehrfamilienhduser zulassen

Festsetzungen von alten B-Planen kopiert
Keine ,,Qualitat” bei Neubauten

Keine Bereitschaft fUr neue Wohnformen
Unbebaute, vorhandene Baullcken ohne akfive EigentUmeransprache
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Gemeindeeniwicklungskonzept, ISEK, ILEK,
Dorfentwicklungsplan

z.B. ISEK - ist ein ganzheitlicher, integrierter Planungsansatz unter Betrachtung sozialer,
stadtebaulicher, kultureller, ckonomischer und okologischer Handlungsfelder !

Einschalten von Fachplanern - Stadtplaner, Landschafsplaner, Geograph etc.
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Starken und Schwachen

Ziele und MaBnahmen

Starken

historisch erlebbares Marktzentrum

im Markt historisch wertvolle und ortsbildpragende Gebaude
pragende Raumkanten

interessante Platz- und StraRenrdume

viele historische Gebaude sind saniert

kleine fuBlaufige Durchwegungen

Oberflachen {neu) gestaltet z. B. Marktplatz

Hopfendarren als typisches Gebaude der Hopfenkultur

bttt

Schwichen

wenig offentliche Platze/StraBenraume mit Aufenthaltsqualitat

historische Lage des Schlosses und des Klosters nicht mehr erlebbar
zunehmende bauliche Verdichtung mit starker Versiegelung im Zentrum
Ausdehnung des Marktes durch flaichenintensive Einfamilienhausgebiete
tidtebauliche Abrundungen und Ubergénge in die Landschaft an den Sied-
lungsrandern fehlen

- wenig attraktiver Auftakt (Ortseingang) zum Markt

- Verlust an Baukultur durch ,optimierte” Planungen

- wenig aufeinander abgestimmte Ausstattung des &ffentlichen Raums

= =S F
{ 1] G

Unser Ziel
ldentitat starken und historische Struktur erhalten,
l den Markt zeitgemal weiterentwickeln, Atmosphare

schaffen

N eai

—==

Mannhrnan So setzen wir unser Ziel um...
individuelle und fachlich kompetente Beratung Bauwilliger seitens der Verwaltung far Archi-
tektuv und Wolmquahml

klung vor AuBer icklung mit einer onsvemagbchen Dichte

T

XX

i llven offentlichen Rdumen lMalIenplalz Umfeld St. Laurentius, Klosterstrae, SchlosstraBe,
Preysingerstrale, Poperinger Platz, Umfeld Hopfenmuseum, ete.)
x hrmwelse Umsetzung der Neug Itung der Strai und Pl
x for den offentlichen Raum
“ X an den Sledlungsrandern: Abrundung und Verzah g mit der Land ft
x
x

Erhalt und Ausbau des fuBlaufigen Wegenetzes
Gestaltung der Zufahrten zum historischen Marks [A Re/Py i Be, SchloBstral

itliche Gestalt b l\".w Srtrafl und P ne im Marktinnern mit attrak-

Hopfenstralie)
Erhalt und Nutzung der zum Onsbild gehdrenden Hoplendarren

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH
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- FUr jedes Handlungsfeld
Starken/Schwachenanalyse

. FUr jedes Handlungsfeld ein
Ubergeordnetes Ziel z.B.

Ortsbild: Identitat starken
und historische Strukfur
erhalten, den Markt
zeitgeman
weiterentwickeln,
Atmosphdre schaffen

- FUr jedes Handlungsfeld
MaBnahmen zur Zielumsetzung

28.01.2020



Vorieil einer integrierten Betrachtung:

- Bei einer ganzheitlichen integrierten Betrachtung des Ortes nimmt die
Kommune eine steuernde Position ein

- Eine sinnvolle ganzheitliche Entwicklung unter Betrachtung von
verschiedenen Handlungsfeldern ist moglich und aufeinander
abgestimmt

- Beste Grundlage fUr die Herausforderungen der Zukunft (Wohnungsmarkt,
Fldchen schonen, Okologie etc.)

- Nachfolgend einige Beispiele aus dem Arbeitsalltag

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 07.02.2019



Nachverdichten Inneroris — Stadtebavuliche Beratung

HUMMEL [KRAUS
PLANEN | BERATEN

Markt Wolnzach
Stadtebauliche Stellungnahme

WendenstraRe 19
Neubau Wohnbebauung
13.09.2019

Ausgangssituation: Innerortsgrundstuck wird von Bautrager erworben. Es soll ,,Geschosswohnungsbau* entstehen.
Aufgabe der Gemeinde: Aktiv auf den Bauherren zugehen. Erklaren warum die vorgelegten Planungen mit dem
integrierten Konzept der Gemeinde nicht Ubereinstimmen. Als Hilfestellung kann die Stadtebauliche Beratung
angeboten werden. Diese ist fur den Bauherrn kostenfrei und wir zum Teil von der Gemeinde und Fordermitteln
bezahlt.

Ziel: Qualitatsvolle Weiterentwicklung unter BerUcksichtigung des integrieren Konzeptes der Gemeinde.
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Erhalt von vorhandenen Strukturen

103

: b 1035/28
o\ ¢ :
A9 : A

A
2,72
o2

~ . 1035/25

N3, 7 ' . 1035/30

1035/2

£€9.1

Jyoeg wy

Ausgangssituation: Dreiseithof soll komplett abgebrochen werden.

Aufgabe der Gemeinde: Erhalt von vorhandenen Strukturen zur Wahrung der Orisidentitat.
Ergebnis: Intensive Stadtebauliche Beratung mit dem Ergebnis, dass das Bauvorhaben umgeplant
wurde und ein Gebdude erhalten bleibt.
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Nutzbarmachen von vorhandenen Flachen

Ausgangssituation: Gewerbebetriebe wollten sich an anderer Stelle im Ort verlagern, vorhandene
Gewerbefldchen ohne Nutzung entstehen.

Ziel. Abgestimmte Planung; keine Einzelvorhaben, qualitatsvolle Entwicklung auf vorhandenen
Fldchen unter besonderer Berucksichtigung der Lage (direkt an der ,Wolnzach"). Beachten des

Entwicklungsplans. Sicherung der Planung durch eine ,,Feinuntersuchung*. Im Anschluss
stadtebaulicher Wettbewerb als Grundlage fur einen B-Plan.
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LZiel: Beachtien und umsetzen des

Entwicklungsplan/MaBnahmenplan

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH

Leitbilder und Leitlinien beachten
und umsetzenll!!

Zielhierarchien (Handlungsfelder)
MaBnahmen priorisieren
,Roter Faden*

Bedarfsgerechte und
fldchenschonende
Weiterentwicklung

28.01.2020 10



Feinuntersuchung




Flachenschonende Weiterentwicklung

Forderprogramm
Erhebung der
Innenentwicklungs-
potentiale

Info fur Stadte und Gemeinden

www.bauen.bayern.de 'l

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH

FliGchenschonende Weiterentwicklung
+Erhebung der
Innenentwicklungspotentiale”

Befragung der Personen 65+
(Rahmenbedingungen for
Verdnderungen)

Workshop mit Personengruppe 60+

Ansprache und Beratung von
GrundstUckseigentumern

Strategien zur Revitalisierung z.B. dlterer
Einfamilienhausgebiete, vornandener
Flachen

Gewerbefldchenkonzept

28.01.2020



Erhebung der Innenentwicklungspotentiale

Markt Wolnzach 1% <
hebung d ' S C

Erhebung der 3¢ a8

x ol 23 ' N 4

Stand August 2019

Innenentwicklungspotenziale
Wohnbauland

unbeplanter Innenbereich § 34
BauGB

= innerhalb eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes § 30 BauGB

Entwicklungsflachen ohne gesicherte [
ErschlieBung (planungsbediirftig)

Erhebungen:
Markt Wolnzach, Salm & Stegen

« Einbindung von Fachplanern (Stadtplaner,
Geograph, Landschaftsplaner etc.)

Geobasisdaten:

Bayerische Vermessungsverwaltung 2019
ohne MaBstab

Erhebungssystematik:

Bayerisches Landesamt fiir Umwrelt
Flachenmanagement-Datenbank 4.0

- Fordert eine intensive Betrachtung des
Ortes und der Fldchen

GIS: Esti-ArcGIS Pro

© Salm & Stegen 2019

« Wo wollen wir nachverdichten?

« Unbedingt vor Ort anschauen; Planung
nicht nur auf dem Papier erledigen

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 28.01.2020 13



Aktive Ansprache der Grundstuckeigentumer -
wie?

R | . Ansprechende und versténdliche
T e N ‘ Abfrage

s
°

Ggf. vorgeschaltete
e Aufklarungsveranstaltung
S (BUrgerbeteiligung)

S Ausdauer — Ergebnisse dauern!!!
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Burgerbeteiligung im Rahmen der Aktivierung von

Grundstuckseigentumern

Einladung zum
Informationstag
in Wolnzach

Samstag

26. Oktober 2019

10.00 - 13.30 Uhr
Hopfenmuseum Wolnzach

¢ 2 Wik
/ )

wenn man alterwird o

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH

Informationstag

Samstag 26. Oktober 2019

10.00 - 13.30 Uhr
Hopfenmuseum Waolnzach

wenn man dlter wird ®
Programm

10.00 Uhr
Begrifiung durch 1. Birgermeister Jens Machold

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

Volker Salm, Witschafts- und Sozialgeograph, Stadtplaner
Vortrag: Bevélkerungsentwicklung in Welnzach und
daraus entstehende Wohnraumbedarfe

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

ek, iniiaven i Bsarar:

Podiumsdiskussion

Austausch | Ausstellung | Trailer
Trailer zum Film ,Gestorben wird morgen” Markt Wolnzach

ca. 13.30 Uhr
Ende der Veranstaltung

Wir freuen uns auf |hr Kommen. Eintritt frei! cinsamgestiten
h J—
Eine Veranstaltung des Marktes Wolnzach.  iteinpader 1EDET

28.01.2020



Wie wohnes wann man dlter wird? .
Bdegerinto « v vs : ;

Wt aind denn Ubechaupt die  dhermn Menschen®

¥ + o -
: % A 3]
; (o
.? 8!
& Y\\;"‘
=LY
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Was muss sich bei ,Neuausweisungen" andern?

- Bedarfsgerechte Ausweisung

= O s e oo

- Nicht nur EFH, DHH

- Planung mit Verkehrsplaner, Demograph (\/\{,’"/ﬁ&,}z \\\

- ,Echte Zahlen” fUr die Gemeinde 4 ‘E:‘?;X\ \\\
. BUrgerbeteiligung ,,ISEK Beirat* | &‘:,:" P \\)
- BUrgerinformationsveranstaltung ‘gtg' *g‘??\‘ o

. Umsetzungshilfe Staidt. Realisierungswettbewerb 4

Wettbewerbsgebiet

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 28.01.2020 17



Bevolkerungsprojektion als wesentliche
Grundlage der Planung

- Rund 250 zusatzlichen Wohneinheiten in den ndchsten 5 Jahren

- Rund 450 zusatzliche Wohneinheiten in den ndchsten 10 Jahren

- Stark steigender Bedarf im Bereich der seniorengerechten Wohnformen
- Vorhandene Nachfrage nach frei finanziertem Einfamilienhaus

- Sfeigende Nachfrage nach gefordertem Eigenheim
(,,Einheimischenmodell®)

- Angebot fUr junge Menschen in Ausbildung schaffen, um diese am Ort zu
halten oder deren Ruckkehr nach Ausbildung zu erleichtern

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 28.01.2020 18



Der Wohnungsmarki wandelt sich...

Markt Wolnzach

Anteile der WE an Baufertigstellungen 2009-2012

48,3% 23,4% 28,3%

MFH

28,8% 16,2% 55,0%

Anteile der WE an Baufertigstellungen 2013-2016

Quelle: Statistik kommunal Markt Wolnzach 2017, Bayerisches Landesamt fiir
Statistik 2018

Angaben in Prozent, Berechnungen Salm & Stegen 2018
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
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Schematische Visualisierung des Bebauungskonzeptes

Haustypen

M 1:500

EFH treifinaraien
Geundstick
Grundiachs

1485

£00
1485

300 1 600
1007 200

300/ 600
140

100/ 0O
300

Erarbeitung eines Wohnraumkonzeptes

Vorschlag des Demographen fur das

neue Wohngebiet mit einer
Durchmischung der Wohnformen

v

Zahl der Gebaude Zahl der Wohneinheiten Anteil an Wohneinheiten Anteil an Flachen Zahl der Einwohner

Wettbewerbsgebiet: 100.000 gm

Netto-Wohnbauland: 60.000 gm EFH frei finanziert 18 18 8 Prozent 24 Prozent 64
Frei- und ErschlieBungsflachen: 40.000 gm  EFH gefordert 32 32 15 Prozent 27 Prozent 113
DHH gefordert 16 16 7 Prozent 8 Prozent 57
ZFH 22 44 20 Prozent 22 Prozent 102
MFH 14 m 50 Prozent 19 Prozent 256
Summe 99 222 100 Prozent 100 Prozent 591

28.01.2020
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Neue Wege - Einbindung des Burgerbeirates
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BE| VERZICHY Plok [T
S A\NSR WAND FGa e
| ‘ KooPERATIONS 9 gt A

BUrgerbeirat erarbeitet aktiv das ,,neue Baugebiet"
Erarbeitet den Anteil der verschiedenen Wohnformen
Erarbeitet die ,,Dichte" im neuen Wohngebiet

Ergebnis wird dem Gemeinderat durch den Beirat vorgestellt

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH
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Aufklaren der Burgerschaft - Wie wollen wir in Zukunft
wohnen?

Markt Wolnzach | Wie wollen wir in Zukunft wohnen?
Bﬁrgerinfo 10. Mai 2019 | Sitzungssaal, 2. Stock, Rathaus Wolnzach

in Zukunft

ndergassleiten

Herzlich

wonnen!

der
ael

Was erwartet Sie heute?

In Wolnzach ist der Bedarf an Wohnraum far alle Lebenslagen
grof3. In Zukunft wird der Markt verstarkt darauf achten mussen,
verschiedenste Wohnformen - von der Einzimmerwohnung zum
Einfamilienhaus - anzubieten. Eine Untersuchung unserer demo
grafischen Entwicklung bestatigt das.

An der .Glandergassleiten”, nordlich der Glandergasse, wird
gerade ein neues Wohngebiet geplant. Es sollen verschiedenste
Gebaudetypen entstehen, die die Anforderungen der unterschied:
lichen Wohnbediirfnisse beriicksichtigen

Will man ein funktionierendes, gualitatsyvolles Wohngebiet neu
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
heute vorstellen,

HUMMEL KRS

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 28.01.2020
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Die Burgerschaft spricht mit....

FrUhestmogliche Einbindung der
BUrgerinnen und Burger

BUrgerinnen und Burger wollen
verstarkt an kommunalpolitischen
Entscheidungen teilhaben

Sie erhalten sofort RUckmeldung ob
ihrehTPlonung in die richfige Richtung
ge

Wiedererkennung — immer gleiche
Einladungskarte

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH

Einladung zum
2. Marktgesprach
in Wolnzach

Samstag

09. Juni 2018
10.00 bis 13.00 Uhr
Hopfenmuseum Woinzach

Markt Wolnzach
MIiTgestalten.

Einladungskarte

2. Marktgesprach
Samstag 09. Juni 2018

10.00 - 13.00 Uhr
Hopfenmuseum Wolnzach

Markt Wolnzach
MiTgestalten.

Informieren, diskutieren, neue Perspektiven entwickeln
Weiter geht’s! Nach dem 1. Marktgesprach Im September 2017
geht es jetzt um die weasentlichen Entwicklungsziele fir den
Markt

Programm:

Prasentation | Schaber Architekten, Mdnchen

10.00 und 11.30 Uhr: Zukunftsperspektive Wolnzach
Magliche wesentliche Entwicklungsziele und MaBnahmen

Bileger | 1. Bargermelster [ Schaber Architekten
10.45 und 12.15 Uhr: Ac h und Disk i

MarvT Welagod
Wir freuen uns auf Thr Kommen. Eintritt freil '

Emne Veranstaftung des Marktes Woinzach.

-t
punaminm G
hoinander 40

28.01.2020 23




Burgerinformation

% Markt Wolnzach

Wohnen an der Glandergassleiten

Stadtebaulicher und landschaftsplanerische

Wettbewerbsdokumentation

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH
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Beirat

Qo

:....:-—- ety e
35 < kot et

e

« Nimmt eine beratende Funktion ein (kein Stimmrechtl)
« Personen aus allen Schichten (auch die ,,Unbequemen® bertcksichtigen — keine Politik)
« Arbeitsergebnisse mussen dem Gemeinderat durch den Beirat vorgestellt werden

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 28.01.2020 2%



Dominoeffekt — es geht um das ,,Grof3e
Ganze”

- Durch ein Konzept kommt mehr
Struktur in die Arbeitsabldufe

- UnterstUtzung von Fachplanern
mit ,,wirklichen" Ergebnissen und
Aussagen vom eigenen Ort

- Die Entwicklung des Ortes erfolgt
im ,,Gesamten*

. Einfrittskarte in viele
Forderprogramme

- Planungen umsetzen und dran
bleiben — kein Schubladenplan

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 28.01.2020 57



Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

FUr Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfugung:
Doris Schneider
doris.schneider@wolnzach.de

Fotos wurden zur Verfugung gestellt von:
Karmacon Wolnzach
Donaukurier
BUro Hummel/Kraus MUnchen
BUro Salm und Stegen Bamberg


mailto:doris.schneider@wolnzach.de

