
Das 
Gemeindeentwicklungskonzept 
als Ausgangspunkt einer guten 

Ortsplanung



Innenentwicklung – ja, aber richtig!
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Realität
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• Festsetzungen von alten B-Plänen kopiert

• Keine „Qualität“ bei Neubauten

• Keine Bereitschaft für neue Wohnformen

• Unbebaute, vorhandene Baulücken ohne aktive Eigentümeransprache



Gemeindeentwicklungskonzept, ISEK, ILEK, 
Dorfentwicklungsplan
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z.B. ISEK – ist ein ganzheitlicher, integrierter Planungsansatz unter Betrachtung sozialer, 

städtebaulicher, kultureller, ökonomischer und ökologischer Handlungsfelder !

Einschalten von Fachplanern – Stadtplaner, Landschafsplaner, Geograph etc.



Stärken und Schwächen
Ziele und Maßnahmen

• Für jedes Handlungsfeld 
Stärken/Schwächenanalyse

• Für jedes Handlungsfeld ein 
übergeordnetes Ziel z.B.

Ortsbild: Identität stärken 
und historische Struktur 
erhalten, den Markt 
zeitgemäß 
weiterentwickeln, 
Atmosphäre schaffen

• Für jedes Handlungsfeld 
Maßnahmen zur Zielumsetzung
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Vorteil 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 möglich und aufeinander 
abgestimmt

• Beste Grundlage für die Herausforderungen der Zukunft (Wohnungsmarkt, 
Flächen schonen, Ökologie etc.)

• Nachfolgend einige Beispiele aus dem Arbeitsalltag 
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Nachverdichten Innerorts – Städtebauliche Beratung
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Ausgangssituation: Innerortsgrundstück wird von Bauträger erworben. Es soll „Geschosswohnungsbau“ entstehen.

Aufgabe der Gemeinde: Aktiv auf den Bauherren zugehen. Erklären warum die vorgelegten Planungen mit dem 

integrierten Konzept der Gemeinde nicht übereinstimmen. Als Hilfestellung kann die Städtebauliche Beratung 
angeboten werden. Diese ist für den Bauherrn kostenfrei und wir zum Teil von der Gemeinde und Fördermitteln 

bezahlt.

Ziel: Qualitätsvolle Weiterentwicklung unter Berücksichtigung des integrieren Konzeptes der Gemeinde.



Erhalt von vorhandenen Strukturen
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Ausgangssituation: Dreiseithof soll komplett abgebrochen werden.

Aufgabe der Gemeinde: Erhalt von vorhandenen Strukturen zur Wahrung der Ortsidentität.

Ergebnis: Intensive Städtebauliche Beratung mit dem Ergebnis, dass das Bauvorhaben umgeplant

wurde und ein Gebäude erhalten bleibt.



Nutzbarmachen von vorhandenen Flächen
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Ausgangssituation: Gewerbebetriebe wollten sich an anderer Stelle im Ort verlagern, vorhandene 

Gewerbeflächen ohne Nutzung entstehen.

Ziel: Abgestimmte Planung; keine Einzelvorhaben, qualitätsvolle Entwicklung auf vorhandenen 

Flächen unter besonderer Berücksichtigung der Lage (direkt an der „Wolnzach“). Beachten des 

Entwicklungsplans. Sicherung der Planung durch eine „Feinuntersuchung“. Im Anschluss 

städtebaulicher Wettbewerb als Grundlage für einen B-Plan.



Ziel: Beachten und umsetzen des 
Entwicklungsplan/Maßnahmenplan

• Leitbilder und Leitlinien beachten 
und umsetzen!!!

• Zielhierarchien (Handlungsfelder)

• Maßnahmen priorisieren

• „Roter Faden“

• Bedarfsgerechte und 
flächenschonende 
Weiterentwicklung 
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Feinuntersuchung
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Flächenschonende Weiterentwicklung

• Flächenschonende Weiterentwicklung 
„Erhebung der 
Innenentwicklungspotentiale“

• Befragung der Personen 65+ 
(Rahmenbedingungen für 
Veränderungen)

• Workshop mit Personengruppe 60+ 

• Ansprache und Beratung von 
Grundstückseigentümern

• Strategien zur Revitalisierung z.B. älterer 
Einfamilienhausgebiete, vorhandener 
Flächen

• Gewerbeflächenkonzept
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Erhebung der Innenentwicklungspotentiale
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• Einbindung von Fachplanern (Stadtplaner, 

Geograph, Landschaftsplaner etc.)

• Fordert eine intensive Betrachtung des 

Ortes und der Flächen

• Wo wollen wir nachverdichten?

• Unbedingt vor Ort anschauen; Planung 

nicht nur auf dem Papier erledigen



Aktive Ansprache der Grundstückeigentümer –
wie?

• Ansprechende und verständliche 
Abfrage 

• Ggf. vorgeschaltete 
Aufklärungsveranstaltung 
(Bürgerbeteiligung)

• Ausdauer – Ergebnisse dauern!!!

07.02.2019© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 14



Bürgerbeteiligung im Rahmen der Aktivierung von 
Grundstückseigentümern
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Was muss sich bei „Neuausweisungen“ ändern?

• Bedarfsgerechte Ausweisung

• Nicht nur EFH, DHH

• Planung mit Verkehrsplaner, Demograph

• „Echte Zahlen“ für die Gemeinde

• Bürgerbeteiligung „ISEK Beirat“

• Bürgerinformationsveranstaltung

• Umsetzungshilfe Städt. Realisierungswettbewerb
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Bevölkerungsprojektion als wesentliche 
Grundlage der Planung

• Rund 250 zusätzlichen Wohneinheiten in den nächsten 5 Jahren

• Rund 450 zusätzliche Wohneinheiten in den nächsten 10 Jahren

• Stark steigender Bedarf im Bereich der seniorengerechten Wohnformen

• Vorhandene Nachfrage nach frei finanziertem Einfamilienhaus

• Steigende Nachfrage nach gefördertem Eigenheim 
(„Einheimischenmodell“)

• Angebot für junge Menschen in Ausbildung schaffen, um diese am Ort zu 
halten oder deren Rückkehr nach Ausbildung zu erleichtern
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Der Wohnungsmarkt wandelt sich…

28.01.2020
© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 19



Erarbeitung eines Wohnraumkonzeptes
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Vorschlag des Demographen für das 

neue Wohngebiet mit einer 

Durchmischung der Wohnformen



Neue Wege – Einbindung des Bürgerbeirates
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• Bürgerbeirat 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



Aufklären der Bürgerschaft - Wie wollen wir in Zukunft 
wohnen?

28.01.2020
© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 22

07.02.2019



Die Bürgerschaft spricht mit….
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• Frühestmögliche Einbindung der 
Bürgerinnen und Bürger

• Bürgerinnen und Bürger wollen 
verstärkt an kommunalpolitischen 
Entscheidungen teilhaben

• Sie erhalten sofort Rückmeldung ob 
ihre Planung in die richtige Richtung 
geht

• Wiedererkennung – immer gleiche 
Einladungskarte



Bürgerinformation
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Bürgerbeteiligung
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Beirat
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• Nimmt eine beratende Funktion ein (kein Stimmrecht!)

• Personen aus allen Schichten (auch die „Unbequemen“ berücksichtigen – keine Politik)

• Arbeitsergebnisse müssen dem Gemeinderat durch den Beirat vorgestellt werden



Dominoeffekt – es geht um das „Große 
Ganze“

• Durch ein Konzept kommt mehr 
Struktur in die Arbeitsabläufe

• Unterstützung von Fachplanern 
mit „wirklichen“ Ergebnissen und 
Aussagen vom eigenen Ort

• Die Entwicklung des Ortes erfolgt 
im „Gesamten“

• Eintrittskarte in viele 
Förderprogramme

• Planungen umsetzen und dran 
bleiben – kein Schubladenplan
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!

Für Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfügung:
Doris Schneider

doris.schneider@wolnzach.de

Fotos wurden zur Verfügung gestellt von:
Karmacon Wolnzach

Donaukurier
Büro Hummel/Kraus München

Büro Salm und Stegen Bamberg

mailto:doris.schneider@wolnzach.de

