
Wie wollen wir wohnen?
Bedarfsgerechte 

Quatiersentwicklung mit breiter 
Bürgerbeteiligung
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Realität

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 

• Festsetzungen von alten B-Plänen kopiert
• keine „Qualität“ bei Neubauten
• keine Bereitschaft für neue Wohnformen
• unbebaute, vorhandene Baulücken 

ohne aktive Eigentümeransprache
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Neues Baugebiet „Glandergassleiten“
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ISEK Markt Wolnzach

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 

Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept
ist ein ganzheitlicher, integrierter Planungsansatz 

unter Betrachtung sozialer, städtebaulicher, kultureller, ökonomischer und ökologischer 
Handlungsfelder für den Gesamtort
unter Beteiligung der Bürgerschaft
Und Beteiligung von Fachplanern

Stadtplaner, Landschafsplaner, Geographen, Verkehrsplaner etc.

Grundlage für alle Entscheidungen
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Was benötigt erfolgreiche Öffentlichkeitsarbeit?

• der Aufgabe angemessene Professionalität (Inhalt und Gestaltung)

• eine gewisse Intensität und Beharrlichkeit (Reichweite, Durchdringung, 
„Grundrauschen“)

• nicht unbedingt eine externe „Kommunikationsagentur“

• aber: eine Projekt- oder Organisationsstruktur 
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Öffentlichkeitsarbeit – Markt Wolnzach

W O L N Z A C H E R Z EITU N GL O K A L E S Nr. 162, Donnerstag, 16. Juli 2020 23

Auf die Zukunft ausrichten
Von Karin Trouboukis

Wolnzach – Sparsam umgehen
mit Grund und Boden, vorhan-
dene Potenziale erkennen und
Nutzungsmöglichkeiten su-
chen, wissen, wohin die Reise
gehen soll – Säulen, auf denen
der Markt Wolnzach jetzt eine
groß angelegte Befragung grün-
det: Gewerbe- und Industriebe-
triebe sowie private Immobi-
lien- und Grundeigentümer
werden dabei gebeten, entspre-
chende Angaben zu machen
und auch Wünsche zu äußern.
Unter der Überschrift „Woln-
zach hat’s in sich“ wolle man
sich so auf die Zukunft ausr ich-
ten, vorhandene Potenziale er-
fassen und Nutzungsmöglich-
keiten suchen, erklärte Bau-
amtsleiterin Doris Schneider
jetzt im Bauausschuss.

Innenentwicklungspotenzia-
le. Ein hochtrabender Begriff,
hinter dem sich tatsächlich et-
wasverbirgt, wasjeder Marktbe-
wohner praktisch täglich vor Au-
gen hat: Baulücken innerorts,
nicht genutzte Grundstücke,
leer stehendeHäuser, ungenutz-
te und möglicherweise sogar
verfallende Nebengebäude. Der
Klassiker dabei: nicht mehr ge-
nutzte landwirtschaftliche Hofs-
tellen, zum Teil mit viel Grund
drum herum mitten im Ort, be-
wohnt von nicht selten nur mehr
einer Person.

Oder dieso genannten „ Enkel-
grundstücke“ , also Flächen, die
zwar da sind, aber weder ver-
kauft noch genutzt werden. Weil
es ja sein könnte, dass die Enkel
da mal bauen möchten. Stich-
wort „ sparsamer Umgang mit

Grund und Boden“ . Innen ver-
dichten, wo es passt und zu-
gleich machbar und auch ge-
wünscht ist, Lösungen suchen,
herausfinden, was gewollt ist
und was nicht, miteinander re-
den und Lösungen finden – das
ist Inhalt der Befragung, die der
Markt jetzt startet: In den kom-
menden Tagen werden sowohl
Gewerbe- und Industriebetriebe
wie auch private Eigentümer
von Grundstücken oder Immo-
bilien Post vom Markt Wolnzach
bekommen. „Wir sind dabei
dr ingend auf die Unterstützung
aller, die solch einePostkarte be-
kommen, angewiesen“ , erklärte
Bauamtsleiterin Doris Schnei-
der jetzt auch vor dem Bauaus-
schuss. Dort stellte sie für das
Wolnzacher Bauamt vor, was
sich hinter den jetzt angelaufe-
nen Analysen verbirgt – und bat
die anwesenden Ausschussmit-
glieder auch gleich sozusagen
um Werbung dafür: „Nur, wenn
wir eine möglichst große Beteili-
gung haben, dann können wir
für unsere Zukunft auch gesi-
chert planen.“

Auf zwei Schienen fußt dieBe-
fragung. Gewerbe- und Indust-
r iebetr iebe werden gebeten,
über eventuell geplante Erweite-
rungs- oder Verlagerungsab-
sichten oder Standortanforde-
rungen zu informieren; durch
die Befragung der Grund- und
Immobilieneigentümer in der
Marktgemeinde wolle man he-
rausfinden, ob und in welcher
Form sie an einer Entwicklung
ihrer Gebäude oder Grundstü-
cke überhaupt interessiert sind.
„Wir wollen hier ganz akt iv in die
Beratung gehen“ , so Schneider

Markt startet Befragung zur A nalyse baulicher Entwicklungspotenziale innerorts– Briefe gehen jetzt raus

vor dem Bauausschuss. Was
möchte der Eigentümer und
wann, was nicht, wie lässt sich
dasalleszusammenführen?Fra-
gen, die man im gemeinsamen
Gespräch erörtern wolle, ganz
individuell. Deshalb sei diese
Umfrage ja auch so wicht ig, so
die Bauamtsleiterin. Denn nach
Schema F könne man nicht ver-
fahren, jeder Einzelfall sei ganz
für sich zu betrachten, weil die
dahinter stehenden Gegeben-
heiten auch ganz unterschied-
lich seien.

Auch in Folge der neuen
Handlungsanweisung des Lan-
desentwick-
lungsprogramms
(LEP) Bayern vom
Januar 2020 sei
man als Kommu-
ne gefordert , ak-
tiv auf Eigentü-
mer zuzugehen,
so Doris Schnei-
der. Wolnzach habe hier schon
viele Schritte getan, auch in Zu-
sammenarbeit m it dem laufen-
den Isek-Prozess und dem Wirt-
schafts- und Sozialgeographen
und Stadtplaner Volker Salm.
Zur Erinnerung: Er hat Woln-
zach bereits umfassend analy-
siert und die Ergebnisse öffent-
lich präsentiert. Demnach gibt
es in Wolnzach 240 Menschen,
die älter als 65 Jahre sind und
ganz alleine ein Haus bewoh-
nen. Rein rechnerisch ent-
spricht laut Salm so eine „Unter-
nutzung“ 93 Bauplätzen für Ein-
familienhäuser. Seine Analysen
gehen Hand in Hand mit der
Teilnahme des Marktes am För-
derprogramm „ Erhebung der
Entwicklungspotenziale“; laut

In Wolnzach und in den Ortsteilen steckt viel Entwicklungspotenzial in Form nicht bebauter Grundstücke oder untergenutzter Gebäude. Foto: Karmacon

„Wir wollen jetzt

ganz aktiv in die
Beratung gehen.“

Doris Schneider
Bauamtsleiterin

Salm hat Wolnzach damit Mo-
dellcharakter als eine der ersten
bayerischen Kommunen über-
haupt, die sich daran beteiligt.

Was will Wolnzach, was kann
die Marktgemeinde? Zentrale
Fragen, die durch die Befragung
aufgearbeitet werden sollen. Er-
fasst wurde bereits im Vorfeld
auch eineZahl, die belegt, wasin
der Marktgemeinde alles steckt:
Laut Bauamt gibt esin Wolnzach
mit Ortsteilen insgesamt 39Hek-
tar, das entspricht in etwa 54
Fußballfeldern, die grundsätz-
lich für eine Innenentwicklung
in Fragekämen –also Baulücken

in bereits er-
schlossenen Bau-
gebieten, im Flä-
chennutzungs-
plan dargestellte,
aber noch unge-
nutzte Wohnbau-
flächen oder
eben leer stehen-

de oder untergenutzte Gebäude.
Durch die Befragung –die An-

schreiben sollen zum Wochen-
ende beziehungsweise Anfang
der kommenden Woche hinaus-
gehen – wolle man den Bestand
möglichst lückenlos erfassen.
Nach Eingang der Rückantwor-
ten – „und da hoffen wir sehr,
dass möglichst alle die Befra-
gung zurückschicken“ , so
Schneider – sollen die Ergebnis-
se erfasst und bilanziert werden.
Dann folge eine „ vertiefte Prü-
fung“ vor der Frage, wasmöglich
und was gewünscht ist. Denn,
ganz wicht ig: „Alleine die Tatsa-
che, dass wir jemanden jetzt an-
schreiben, bedeutet keinen
Rechtsanspruch auf eine bauli-
che Entwicklung.“ Vielmehr soll

das Gespräch gesucht werden,
auch die Erfahrung der jüngsten
Zeit zeige, dass es heutzutage so
manches Instrument der Nut-
zung gibt, das dem Laien viel-
leicht gar nicht bekannt ist. Das
Bauamt wolle hier unterstützen,
beraten und Lösungen suchen –
mit Gewerbetreibenden ebenso
wie mit pr ivaten Immobilien-
eigentümern.

„Unser Bauamt ist hier wirk-
lich äußerst aktiv“ , meinte nach
Schneiders Ausführungen Bür-
germeister Jens Machold (CSU)
und erfuhr zustimmendes Ni-
cken am Sitzungstisch: Alle im
Bauausschuss vertretenen Ge-
meinderäte – namentlich waren
das am Dienstag neben Bürger-
meister Machold für die Freien
Wähler Georg Guld und Anja
Koch (als Vertreterin für Simon
Zimmermann), für die CSU Stef-
fi Maier, Adi Schapfl und Roman
Neuber (als Vertreter für Udo
Talke beziehungsweise Kathi
Gmelch), Ina Steils für die Grü-
nen (als Vertretung für Birgit Ja-
necek), Fabian Röhrich (FDP),
Josef Schäch (GfW), Werner
Hammerschmid beziehungs-
weise Marianne Strobl für die
SPD – warten die Ergebnisse ge-
spannt ab.

Wann damit zu rechnen sei,
wollte Werner Hammerschmid
wissen. Die Auswertung soll im
September beginnen, zum
Jahresende könne man mit Er-
gebnissen rechnen. Denkbar sei
auch, eventuell Zwischenergeb-
nisse zu präsentieren. Vorder-
gründig ist im Moment laut Do-
ris Schneider jedoch vor allem
eines: „Dass möglichst alle mit-
machen.“ WZ

NOTIZBUCH

Wolnzach – Für einen M onat
muss ein 67-Jähriger aus dem
nördlichen Landkreis seinen
Führerschein abgeben. Der
Autofahrer wurde am M ittwoch
um 1.25 Uhr in Wolnzach von
der Polizei kontrolliert, dabei
stellten die Beamten leichten
Alkoholgeruch fest. Der an-
schließende Test ergab einen
Wert von über 0,5 Promille. Zu
dem Fahrverbot kommt noch
ein Bußgeld und ein Punkt in
Flensburg. WZ

Vier Wochen
Fahrverbot

Wolnzach – Ein alkoholisierter
Autofahrer hat am Dienstag auf
der A 9 bei Wolnzach einen Un-
fall verursacht. Der M ann hatte
zudem keinen gültigen Führer-
schein. Der 42-Jährige fuhr
gegen 18.30 im Baustellenbe-
reich kurz nach dem Dreieck
Holledau auf einen vor ihm fah-
renden Wagen auf. Dessen 49-
jähriger Fahrer hatte laut Poli-
zeibericht seinen Tempo zuvor
nicht verringert. Bei der Auf-
nahme stellten die Beamten Al-
koholgeruch beim Unfallverur-
sacher fest. Ein Alkoholtest er-
gab einen Wert von rund 0,78
Promille. Es folgte eine Blutent-
nahme. Bei den weiteren Er-
mittlungen stellte sich dann he-
raus, dass der Mann keine gül-
t ige Fahrerlaubnis besitzt. WZ

Betrunkener
Unfallfahrer

Burgstall – Kein Gartenfest gibt
es heuer in Burgstall. Die Burg-
schützen und die Freiwillige
Feuerwehr Burgstall haben auf-
grund der aktuellen Situation
beschlossen, dasFest in diesem
Jahr nicht abzuhalten. Wie die
Burgschützen außerdem mit-
teilen, entfällt auch der für Sep-
tember geplante Schützenaus-
flug nach Südtirol. WZ

Gartenfest
abgesagt

Niederlauterbach – Im Jahr 821
Jahren wurde Niederlauterbach
erstmals urkundlich erwähnt.
Seine 1200-Jahrfeier im kom-
menden Jahr plant das Dorf
schon lange, jetzt hat der
Arbeitskreis Niederlauterbach
(AKN) eine weitere Sitzung an-
beraumt, bei der wichtige Ent-
scheidungen getroffen und wei-
tere Aktionen für die Feierlich-
keiten geplant werden sollen.
Termin ist der kommende
Dienstag um 20Uhr im Gasthaus
Reich. Die Sitzung ist öffentlich,
allerdings ist eine Voranmel-
dung unter der E-Mail-Adresse
axel@meier-Nlb.de notwendig,
um die Corona-Bestimmungen
einhalten zu können. WZ

Sitzung zur
1200-Jahrfeier

Erzeugung eines 
„Grundrauschens“ 
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Die Bürgerschaft spricht mit….

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 

• Frühestmögliche Einbindung der 
Bürger*innen

• Bürger*innen wollen verstärkt an 
kommunalpolitischen Entscheidungen 
teilhaben

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

• Wiedererkennung – immer gleiche 
Einladungskarte
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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

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 

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

• Fordert eine intensive Betrachtung des Ortes und 
der Flächen: wo befinden sich Potenzialflächen: 
nach §34 BauGB, gemäß B.-Plan, 
ausstädtebaulicher Sicht

• Wo wollen wir nachverdichten?

• Unbedingt vor Ort anschauen; Planung nicht nur 
auf dem Papier erledigen
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Baupotenziale grafisch aufbereitet
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Einbettung der Befragungen in eine 
Öffentlichkeitsarbeit mit Wiedererkennungswert
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Fragebogen für Grundeigentümer im Markt Wolnzach
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Was steht denn einer baldigen Entwicklung des Grundstücks / Gebäudes entgegen? 
Bitte kreuzen Sie zutreffende Antworten an, Mehrfachantworten sind möglich.

kein Bedarf / kein Interesse an einer Entwicklung¡

mehrere EigentümerInnen mit unterschiedlichen Vorstellungen

fehlende Wirtschaftlichkeit oder fehlende finanzielle Mittel

Unklarheit bzgl. der Entwicklungsmöglichkeiten (bspw. zum Baurecht, baulichen Möglichkeiten etc.)

Grundstück / Gebäude ist Teil eines Betriebsvermögens (steuerliche Gründe)

sonstige Gründe _______________________________

keine Angabe

¡

¡

¡

¡

¡

¡

5 Ziehen Sie grundsätzlich eine Veräußerung des Grundstücks oder der/des Gebäude(s) in Erwägung?

Nein, das kommt für mich nicht in Frage.o

Ja, grundsätzlich wäre eine Veräußerung vorstellbar.o

� Falls ja, welche Möglichkeiten sind für Sie vorstellbar? (Mehrfachantworten möglich)

Verkauf auf dem freien Markt¡

Verkauf an die Marktgemeinde Wolnzach¡

Veräußerung / Vererbung in der Familie¡

Veräußerung / Schenkung an Stiftung¡

Vergabe in Erbbaurecht¡

wertgleicher Tausch¡

Sonstiges ________________________¡

weiß nicht, keine Angabe¡

6
Wünschen Sie im Zusammenhang mit dem Grundstück / Gebäude ein kostenloses und vertrauli-
ches Beratungsgespräch mit dem Bauamt der Marktgemeinde W olnzach?

neino

ja, nehmen Sie dazu bitte mit mir Kontakt auf unter �   
(bitte Telefonnummer bzw. Email-Adresse eintragen)

o

7
Falls Sie dies wünschen, können Sie uns noch eine ergänzende Anmerkung hinterlassen. Sie können 
dazu auch gerne ein gesondertes Blatt verwenden und dem Fragebogen beilegen. Vielen Dank!

Beispiel Beteiligung – Markt Wolnzach

Vorteile einer schriftlichen Befragung

• alle, auch nicht ortsansässige Grundeigentümer 
können erreicht werden

• breite „Aktivierung“
• Ansprache und Ergebnis der Ansprache können 

dokumentiert werden

Nachteile

• begrenzter Umfang der 
Informationsgewinnung                         
(eher breit als tief)

• schwierige Interpretation der 
Antwortausfälle 
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Ergebnis: Wunsch nach einem Beratungsgespräch bei 67 
Eigentümerinnen und Eigentümern!

Rüstzeug für das Einzelgespräch:

• Vorbereitung auf den städtebaulichen und persönlichen 
Einzelfall

• Prüfung Planungsrecht vorab, ggf. Abstimmung mit 
Genehmigungsbehörde

• städtebauliche Zielvorstellungen der Gemeinde
• Rückendeckung durch Gemeinderat

Beispiel schriftliche Beteiligung – Markt Wolnzach

Elementarer Bestandteil der 

Kommunikationsstrategie:

Was kann ich den 

Eigentümern anbieten? 

Beratung, Förderung, 

Baurecht?
Quelle: Fotolia
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Wie wohnen wenn man älter wird?

Herstellen des Zusammenhangs zwischen 
dem „Wohnen im Alter“ und dem 
Thema Innenentwicklung und Flächenmanagement

Innerer Leerstand in Form von Remanenzeffekten
(1-Haus-1-Person 65 plus) in Wolnzach: 

Äquivalent von 11,5 ha Siedlungsfläche

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Salm & Stegen Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Salm & Stegen
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Zu guter Letzt: wir verlassen die Innenentwicklung, bleiben aber beim Thema 
Flächensparen und Flächenmanagement!

Wie hat ein Beteiligungsprozess zu einem bewussten Umgang mit Fläche geführt?

Für wen wird das 

knappe Gut Fläche in 

Anspruch genommen?

(demographiegerechte 

Ausdifferenzierung)

Zukunftsweisender 

Städtebau 

flächensparende 

Bauweisen und 

Erschließungsformen
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Aufklären der Bürgerschaft –
Wie wollen wir in Zukunft wohnen?

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 25.05.2023 17

Ausgangslage:
• Entwicklungsmöglichkeiten auf einer 10 ha großen Außenbereichsfläche eröffnen sich
• Der ursprüngliche Plan: ein Einfamilienhausgebiet.
• Aber: Ein laufender ISEK-Prozess hat bereits zum Umdenken geführt und es beginnt ein intensiver 

Beteiligungsprozess



Der Wohnungsmarkt wandelt sich…
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Aktuell:

• Überarbeitung der 
Wohnbedarfsanalyse

• Wohnraumanalyse
• Pflegeprognose/Bedarfe
• Bedarfe Kinderbetreuung/Schule



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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Erarbeitung eines Wohnraumkonzeptes

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 

Vorschlag des Demographen
für das neue Wohngebiet mit einer 
Durchmischung der Wohnformen
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Neues Baugebiet „Glandergassleiten“
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Neue Wege – Einbindung des Bürgerbeirates

© DORIS SCHNEIDER, MARKT WOLNZACH 

• 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
• Gemeinderat bestätigt und beschließt die Ausarbeitung als 

Vorgabe für den Wettbewerb
• Ergebnis des Beteiligungsprozesses schafft Akzeptanz für den 

städtebaulichen Wettbewerb bei Politik und Grundeigentümern
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Der Beteiligung und dem Wettbewerb 
geschuldet:

• Wohnungsdichte um den Faktor 2,3 erhöht 
(233 WE anstatt 100 WE auf gleicher Fläche)

• Minimierung Erschließungsflächen, 
energetische Optimierung, verträgliche 
städtebauliche Dichte

• demographiegerechte Ausdifferenzierung 
der Wohnformen

Quelle: Markt Wolnzach, Hummel Kraus, Delaossa Architekten
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Bürgerinformation
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Fazit

• Beteiligungsprozess hat vorhandene 
Denkmuster aufgebrochen, neue 
Perspektiven und Meinungen wurden 
zugelassen

• nicht nur die Stimme der „Häuslebauer“ 
wurde gehört, sondern auch die Bedürfnisse 
der Jüngeren, Älteren und „weniger 
Begüterten“ wurden berücksichtigt

• bürgerschaftliche „Rückendeckung“ war 
wesentlich für politischen Mut, neue Wege 
zu gehen

Quelle: Fotolia
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Bürgerbeteiligung
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Was machen wir jetzt anders….
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Grundsatzbeschluss 
zur 

Baulandentwicklung

Baupflicht!

Bürgerbeteiligung

Rahmenpläne/ 
Feinuntersuchung

„Wettbewerbe“

Öffentlichkeits-
arbeit

Städtebauliche
Beratung

Innenentwicklungs-
potenziale

Qualifizierung 
Entscheidungsträger



Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!

Fotos wurden zur Verfügung gestellt von:
Karmacon Wolnzach

Donaukurier
Büro HummelI Kraus GbR München

Büro Salm und Stegen Bamberg
Büro delaossaarchitekten München

Büro Ortegestalten München
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