Brandl/Dirnberger/Miosga/Simon

Wohnen im landlichen Raum.
Wohnen fur alle.

Bedarfsgerechte und (flachen)nachhaltige Planungs- und
Umsetzungsstrategien fur den Wohnbedarf der Zukunft

Ein Handlungsleitfaden fur das Rathaus




Wohnen im landlichen Raum.
Wohnen fiir alle.

Bedarfsgerechte und (flichen)nachhaltige Planungs- und
Umsetzungsstrategien fiir den Wohnbedarf der Zukunft

Ein Handlungsleitfaden fiir das Rathaus

Herausgegeben von

Dr. Uwe Brandl, Prasident des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes,
Président des Bayerischen Gemeindetags, 1. Biirgermeister der Stadt Abensberg
und
Dr. Franz Dirnberger, Geschiftsfiihrendes Prasidialmitglied
des Bayerischen Gemeindetags, Miinchen
und
Professor Dr. Manfred Miosga
Professor fiir Stadt- und Regionalentwicklung an der Universitat Bayreuth,
Prasident der Bayerischen Akademie Landlicher Raum e.V.
und
Matthias Simon, LL.M., Dipl.sc.pol.Univ
Verwaltungsdirektor im Bayerischen Gemeindetag, Geschiftsfiihrer der Bayerischen
Akademie Landlicher Raum e.V., Miinchen



Bibliografische Informationen der Deutschen Nationalbibliothek

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der
Deutschen Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind im
Internet tiber www.dnb.de abrufbar.

978-3-8073-2733-4
E-Mail: kundenservice@hjr-verlag.de

Telefon: +49 89/2183-7928
Telefax: +49 89/2183-7620

© 2019 rehm, eine Marke der Verlagsgruppe Hiithig Jehle Rehm GmbH

www.rehm-verlag.de

Dieses Werk, einschliefilich aller seiner Teile, ist urheberrechtlich geschiitzt.
Jede Verwertung aufierhalb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes
ist ohne Zustimmung des Verlages unzuldssig und strafbar.

Dies gilt insbesondere fiir Vervielfdltigungen, Ubersetzungen,
Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in
elektronischen Systemen.

Satz: schriftgut, Miinchen

Bildnachweis zum Umschlag:
Ortsentwicklungsplan: Vera Winzinger, Architektin, mit Genehmigung von
Manfred Sporer, 1. Biirgermeister Gemeinde Grofiweil Gebaudeabbildung;:

elliottcb — stock.adobe.com

Grundsatzbeschluss auf Seite 316 in Anlehnung an den Beschluss der Stadt
Waischenfeld, mit Genehmigung der Stadt sowie Herrn Reinhard
Hutzelmann, Dipl. Geograph, Bayreuth.



Vorwort

Das Thema ,Wohnen” entwickelte sich in den vergangenen Jahren aus vieler-

lei Griinden zu einem der Hauptpolitikfelder in Deutschland. Kein Ressort,

welches sich gegenwartig nicht mit der Frage befasst, wie fiir alle Menschen
ein bezahlbares Dach iiber dem Kopf geschaffen werden kann. Der Gemein-
de kommt dabei naturgemaf3 eine besondere Rolle zu. Nach § 1 Absatz 3 des

Baugesetzbuches haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald

und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich

ist. Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung samt einer dem Wohle der Allge-
meinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung sind Planungsleitplan-
ken, die hierbei vordringlich zu beachten sind.

Die Herausforderungen, die sich einer Gemeinde auf dem Weg zum bedarfs-

gerechten, sozialgerechten, bezahlbaren, (flichen)nachhaltigen sowie zum

okologisch und klimatologisch guten Wohnraum stellen, sind jedoch gewal-
tig. Und sie sind in den vergangenen Jahren deutlich grofser geworden:

— Die Debatte iiber den verantwortungsvollen Umgang mit Grund und Bo-
den verlangt nach einer Strategie der Wohnraumschaffung, die vorrangig
auf die Innenentwicklung setzt beziehungsweise dafiir sorgt, dass ausge-
wiesenes Bauland auch effizient und zeitnah der Bebauung zugefiihrt wird.

— Der demographische Wandel sowie sich @ndernde Wohnbediirfnisse und
Wohnwiinsche einer heterogenen Bevolkerung verlangen nach anpas-
sungsfahigen und individuellen Wohnraumen und Wohnformen.

— Der Klimawandel verlangt nach stadtebaulichen Strategien, die das Binnen-
klima eines Siedlungsbereichs mit Blick auf die Wohn- und Aufenthalts-
qualitat mitdenken.

— Der Schutz der Artenvielfalt bedarf zielfithrender Strategien zur Schaffung
von Stadtgriin sowie der naturvielfiltigen Durchgriinung der Siedlungs-
bereiche.

— Die Hochpreissituation — gerade um und in den Ballungsraumen unse-
res Landes — erfordert kreative Mafinahmen zur Schaffung und Erhaltung
preisgilinstigen Wohnraums fiir alle Teile der Bevolkerung.

— Die Abwanderungssituation sowie der Strukturwandel in vielen landlichen
Raumen unseres Landes erfordern kluge Strategien zur Umnutzung sowie
zur Sanierung bestehenden Wohnraums sowie zur Innenentwicklung und
zur Planung im Bestand.
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All diese Fragen gilt es heute von unseren Stadten und Gemeinden zu be-
wiltigen. Von Biirgermeisterinnen und Biirgermeistern, von Bauamtsleite-
rinnen und Bauamtsleitern, von unseren Beschlussgremien sowie von den
Menschen, die unsere Kommunen bei diesen Aufgaben unterstiitzen.

Ein Buch, welches sich heute mit der Schaffung von Wohnraum in unseren
Stadten und Gemeinden vor den grofsen Millionenmetropolen befassen und
das eine wirkliche Hilfestellung liefern mochte, kann sich daher nicht mehr
auf die technische Frage beschranken, wie Bauland ausgewiesen werden
kann.

Die eben angesprochenen Herausforderungen machen den Weg zur Schaf-
fung des richtigen und guten Wohnraums kompliziert. Die zum Teil neuen
Entwicklungen werden tiberdies begleitet von einer komplexer werdenden
Rechtslage. Schlieflich sind viele dieser Themenbereiche nur interdiszipli-
ndr zu bewiltigen, wenn die Verwaltung, Juristen, Architekten, Stadteplaner,
Entwickler und die Politik zielfithrend zusammenarbeiten und ihr jeweili-
ges Know-how einbringen. Aus diesem Grund haben wir unseren Blick mit
vorliegendem Werk geweitet, die vorgenannten Debatten aufgegriffen und
versucht, die Entwicklung des richtigen Wohnraums in unseren Stadten und
Gemeinden vor den grofien Metropolen praxisnah, interdisziplinar, von Er-
fahrungswissen getragen und kommunalrelevant darzustellen.

Wir bewegen uns hierbei entlang des Planungsprozesses sowie der zu be-
wiltigenden Themen. Und wir bewegen uns dort, wo zahlreiche Leitfaden
und Tagungen enden: Bei den Fragen, die die Praxis bewegen und die es in
unseren Rathdusern abzuarbeiten gilt. Es bedarf kaum der Erwdahnung, dass
hierbei nur der Versuch unternommen werden kann, der Vielfalt unserer
Stadte und Gemeinden gerecht zu werden und dass unsere Experten, denen
herzlicher Dank gebiihrt, in einem Sammelband jeweils ihre Sicht der Dinge
wiedergeben.

Wohnen im Lindlichen Raum. Wohnen fiir alle. Bedarfsgerechte und (flichen)nach-
haltige Planungs- und Umsetzungsstrategien fiir den Wohnbedarf der Zukunft. Ein
Handlungsleitfaden fiir die Praxis.

Ich hoffe, wir werden diesem Anspruch gerecht.

Viel Freude und eine ertragreiche Lektiire wiinscht Ihnen

Ihr

Dr. Uwe Brandl
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1. Fiir wen planen wir? Die Bedeutung guter
Planung, Bedarfsermittlung und Stadtentwicklung

a.) Planen fiir den Bedarf: Was die Menschen in unseren
Dorfern und Kleinstidten wirklich brauchen und wie
wir es ermitteln

Manfred Miosga

Zusammenfassung

Wohnen ist wieder Top-Thema. Nach einigen Jahren Ruhe um die Wohnungs-
versorgung wird nun in den letzten Jahren wieder viel {iber Wohnungsnot
und notwendigen Wohnungsneubau diskutiert. Dabei ist vor allem die Si-
tuation der angespannten Wohnungsmarkte in den Grofistadten im Fokus.
Der ,Run” auf die Grofistadte scheint trotz explodierender Mieten und Bo-
denpreise ungebrochen. Was aber passiert in den landlichen Kommunen?
Warum gelingt es trotz Wachstumsstress in den Grofistddten nicht, mehr
Menschen in den landlichen Raum zu locken? Die These, die hier entwickelt
wird, ist folgende: mit dem einseitig auf Eigenheime im Einfamilienhausbau
zugeschnittenen Wohnungsangebot im landlichen Raum werden viele Bevol-
kerungsgruppen und deren Wohnbediirfnisse nicht erreicht. Zudem wird fiir
dieses Modell der Wohnsiedlungsentwicklung enorm viel Flache aufgewen-
det und es werden zudem neue Probleme geschaffen.

Fiir wen wir bauen und mit welchen Folgen

In Bayern herrscht seit Jahren eine rege Bautatigkeit im Wohnungsbau. Im
langjahrigen Durchschnitt wurden in den letzten knapp 20 Jahren pro Jahr
gut 44.000 Wohnungen neu gebaut. Dafiir wurden jahrlich durchschnittlich
25.000 neue Wohngebaude erstellt (s. Tabelle). Der tiberwiegende Teil der
neu errichteten Wohnungen sind Einfamilienhduser. Allerdings sorgen diese
nur fiir etwa die Halfte aller neuen Wohnungen.



Manfred Miosga

Baufertigstellungen in Bayern — ausgewdhlte Daten aus der amtlichen

Statistik (gerundet)
2000-2017

Neu erstellte Wohnungen pro Jahr in Bayern 44.500
Dafiir: Neubau von Wohngebauden pro Jahr 24.800
davon Gebdude mit einer oder zwei Wohnungen 25.000 91 %
davon Gebaude mit nur einer Wohnung 21.200 95 %

(Einfamilienhduser EFH)
Anteil der Wohnungen in EFH an allen Wohnungen 49 %
Anteil der neu errichteten EFH an allen neu 86 %

errichteten Wohngebauden

2018
Neu erstellte Wohngebaude in Bayern 24.000
Neu erstellte Wohnungen in Bayern 53.100
in kreisangehorigen Kommunen neu errichtete Wohngebaude 20.360
in kreisangehdrigen Kommunen neu errichtete Wohnungen 34.400
davon Gebdude mit einer oder zwei Wohnungen 18.050

Quelle: eigene Berechnungen auf der Basis der Baufertigstellungen in Bayern 2018
(s. Fuinote)

Mehr als 80 % aller neu errichteten Wohngebaude wurden dabei in den kreis-
angehorigen Kommunen errichtet.! In den landlichen Kommunen wurden
iiberwiegend EFH-Siedlungen neu gebaut mit einer durchschnittlichen Wohn-
flache von mittlerweile knapp 160 m?, die in der Regel als Eigenheime ange-
boten werden. Zweifamilienhduser sind selten und Mehrfamilienhauser die
grofse Ausnahme. Die Vorhaben mit drei bis vier oder mehr Wohnungen, also
der verdichtete Geschosswohnungs- und Mehrfamilienhausbau findet in sub-
urbanen Kommunen mit hohem Siedlungs- und Kostendruck sowie vor allem
in den kreisfreien Stadten statt. Alleine in den acht bayerischen Grofistadten
mit mehr als 100.000 Einwohnern wurden 2017 knapp 30 % aller neu gebauten
Wohnungen im verdichteten Wohnungsbau errichtet. In den landlichen Kom-
munen finden sich kaum Mietwohnungsangebote; die Eigentumsquote ist bei
etwa 80 %, wahrend sie in den Stadten bei etwa 30 % liegt. Im Bundesdurch-
schnitt wohnt deutlich mehr als die Halfte der Menschen in Mietwohnungen.

1 Die folgenden Angaben beziehen sich auf eigene Berechnungen nach Daten des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik (2019): Baufertigstellungen in Bayern 2018. Statistische Berichte. Online
unter: www.statistik.bayern.de/produkte.



1a. Planen fiir den Bedarf

Die Folgen der regen Bautatigkeit im landlichen Raum sind eine hohe Fla-
cheninanspruchnahme und die Entkoppelung von Flachenverbrauch und
Bevolkerungsentwicklung in den kleinen Kommunen. Etwa ein Drittel der
gesamten zwischen 2000 und 2017 neu in Anspruch genommenen Flache fiir
Wohnen wird in den Kommunen unter 3.500 EW eingesetzt, um gerade ein-
mal etwa 10.000 neue Einwohner*innen anzuziehen® In Bayern wird gerade
diskutiert, wie der Flachenverbrauch auf 5 Hektar pro Tag reduziert werden
kann®. Im Jahr 2017 verursachte allein der Wohnungsbau in Bayern einen Fla-
chenverbrauch von 5,5 Hektar pro Tag. Davon wurden alleine 4 Hektar pro
Tag fiir den Neubau von Einfamilienhdusern verwandt. Ein- und Zweifami-
lienhduser nehmen mit 84 % den Lowenanteil der neuen Wohnbauflache in
Anspruch*.

Warum wir so gerne Einfamilienhduser bauen

Oberflachlich betrachtet konnte man zu dem Schluss kommen, dass mit dem
Bauen von Einfamilienhdusern einfach nur auf die artikulierte Nachfrage re-
agiert wird und die Wohnwtiinsche breiter Bevolkerungsschichten befriedigt
werden. SchliefSlich ist das Hauschen im Griinen bei allen Befragungen im-
mer die gewtiinschte Wohnform Nummer eins. Manche Lokalpolitiker gehen
sogar noch weiter, indem sie darlegen, dass das EFH die einzige Moglichkeit
ist, um Menschen das Wohnen in der Peripherie schmackhaft zu machen, zu-
mal sie ja erhebliche Nachteile hinsichtlich der Infrastrukturausstattung zu
erleiden haben (z. B. eine langsame Internetverbindung oder ein liickenhaftes
Mobilfunknetz). Teilweise wird das EFH sogar schon zur ,traditionellen his-
torischen Wohnform” im landlichen Raum erhoben.

Ganzheitlich betrachtet sind artikulierte Wohnwiinsche jedoch komplexer zu
bewerten. Zum einen geben sie Sehnstiichte und Wunschvorstellungen vieler
Menschen wieder, die auch immer wieder in Umfragen gedufsert werden.
Das EFH ist ein Ort, der die Sehnsucht nach Verwurzelung und Stabilitéit in
einer immer uniibersichtlicheren Welt zu erfiillen scheint. Es ist damit der
Gegenpol zu den unbeabsichtigten Folgen des modernen Wirtschaftens, das
einen 6konomischen Druck nach mehr Flexibilitdt erzeugt und ein unbestéan-

2 Miosga, M. 2019: Richtwerte als ein Baustein einer umfassenden Strategie zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs und zur Starkung der Innenentwicklung. In: ALR 2019 (Hrsg.):
Flachenverbrauch wirksam begrenzen. Wie ldsst sich der Richtwert 5 ha/Tag in Bayern umsetzen?
Fachtagung der Bayerischen Akademie Landlicher Raum e.V. am 26.7.2019 in Miinchen.

(= Dokumentation Heft Nr. 56), Miinchen. Online unter www.akademie-bayern.de.

3 Dazu Miosga, M. 2019.

4 Penn-Bressel, G. 2019: Ansidtze zur Konkretisierung von Flachensparzielen fiir Kommunen und
Regionen. In: ALR 2019 (Hrsg.): Flachenverbrauch wirksam begrenzen. Miinchen.
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diges Berufsleben hervorbringt. Das Einfamilienhaus verspricht dann, eine
kleine Insel der Ordnung und Ruhe in der Unvorhersehbarkeit des heutigen
Lebens zu sein.

Wunschvorstellungen nach Leben im Eigenheim entspringen jedoch keinem
,nattirlichen Bediirfnis”, sondern resultieren vielmehr auch aus einer gesell-
schaftlichen und wirtschaftlichen Logik, die aufSerhalb der Leute selbst pro-
duziert wird und die in solchen Befragungen dann zutage gefordert wird®.
Befragungen nach Wohnpréferenzen artikulieren also zundchst vor allem
bestehende Vorstellungen, weil die Leute die Bilder, die sie im Kopf haben,
abrufen. Tendenziell folgen sie dabei auch den Normen, von denen sie glau-
ben, dass sie die Normen der anderen und damit der Mehrheit seien. Mit der
Eigentums- und Wohnform des eigenen Hauses verorten sich die Befragten
ungeachtet ihrer tatsachlichen sozialen Position als Mittelschicht und formu-
lieren damit einen Zugehorigkeitswunsch zum Zentrum der Gesellschaft®.
Der Bau von Einfamilienhaussiedlungen ist aber nicht nur das Ergebnis von
Wohnwiinschen. Er wird zudem aktiv durch die staatliche Férderpolitik un-
terstiitzt, die mit Neubauprogrammen, Planungserleichterungen, Baukinder-
geld, Eigenheimforderung und zinsverbilligten Krediten programmatisch das
Einfamilienhaus als Losung gegen neue Wohnungsnot und Mietpreisexplo-
sion in Stellung bringt. Auch aufseiten der Kommunen wird versucht, mit der
Ausweisung von Baugebieten fiir Einfamilienhduser wahrgenommene Prob-
leme zu 16sen. Mit Blick auf die demografischen Veranderungen in der Kom-
mune werden junge Familien zur zentralen Zielgruppe erhoben. Eine Ansied-
lung in Einfamilienhausgebieten verspricht die Korrektur einer verschobenen
Altersstruktur, schafft Nachfrage in den 6ffentlichen Einrichtungen (Schulen,
Kindergarten), hilft, andere Daseinsvorsorgeangebote (Landarzt, Kinderarzt)
zu sichern und sorgt fiir zusatzliche Einnahmen durch Schliisselzuweisun-
gen und Einkommenssteueranteile. Die Zielgruppe ,junge Familien” wird
vielfach zusédtzlich mit kommunalen Subventionen angelockt. Zudem ist die
Neuausweisung von Baugebieten ein einfacher und bekannter Weg, der in
den Routinen der Verwaltungen leicht abrufbar ist — im Gegensatz zu kom-
plexen, zeit- und kostenintensiven Ansdtzen eines Innenentwicklungsma-
nagements zur Mobilisierung von Bauliicken und Leerstanden. Schliefslich
schlagen auch die Anfragen von Bauinteressierten nach Bauplatzen bei den

5 Keller, F. 2018: Vergesst das Einfamilienhaus. Referat anlédsslich der Umfrage zur Baukultur des
BAK an der 16. Architekturbiennale von Venedig im Mai 2018.
Online unter: https://www.alexandria.unisg.ch/255920/1/Referat-von-Felix-keller.pdf, zuletzt
abgerufen am 7.8.2019.

6 Hnilica, S. und Timm, E. 2017: Das Einfamilienhaus als neue anonyme Architektur.
Bestand und Begehren. In: ZfK - Zeitschrift fiir Kulturwissenschaften 1/2017, S. 15-28.
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Verwaltungen zustandigkeitshalber direkt auf und erzeugen das Bild einer
hohen Nachfrage nach Bauland. Hingegen finden Interessent*innen an Miet-
wohnungen keine unmittelbare Ansprechstation in den kommunalen Ver-
waltungen und werden daher nicht in gleichem MafSe wahrnehmbar.

Einfamilienhausbau fiihrt zu einer selektiven Bevolkerungsentwicklung

Das Problem an einer am EFH-Bau orientierten Gemeindeentwicklung ist
jedoch, dass dadurch gerade in einer zunehmend ausdifferenzierten und di-
versifizierten Gesellschaft grofSe Bevolkerungsgruppen ausgeschlossen wer-
den. Der erste Selektionsmechanismus ist natiirlich ein finanzieller. Auch im
landlichen Raum sind die Kosten fiir den Bau und/oder Erwerb eines Ein-
familienhauses betréchtlich. Zwar sind die Grundstiickkosten deutlich nied-
riger als in den Ballungsraumen und gerade in landlich-peripheren Kom-
munen locken die Gemeinden insbesondere junge Familien mit zusatzlichen
Zuschiissen, niedrigen Grundstiickskosten und freundlich gerechneten Er-
schlieffungskosten. Die Errichtungskosten fiir den Neubau unterscheiden
sich jedoch kaum von denen in den Verdichtungsraumen. Niedrigere Grund-
stiickskosten werden nicht selten durch groiere Zuschnitte der Grundstiicke
teilweise kompensiert. Sie verlocken zudem zu einer grofiziigigeren Planung
bei den Wohnungsgrofien und zu einer luxuridseren Ausstattung. Dadurch
schmelzen Teile der giinstigeren Kosten wieder ab und der Unterschied zu
den Verdichtungsraumen relativiert sich in der Praxis.

Wer sich also ein Einfamilienhaus auch im landlichen Raum leisten will, muss
ordentlich in die Tasche greifen konnen. Folglich ist ein solides und moglichst
dauerhaft sicheres Familieneinkommen erforderlich oder es besteht Eigen-
kapital bspw. Vermogen aus einer Erbschaft, das eingesetzt werden kann.
EFH-Angebote richten sich folglich an Kleinfamilien aus einer gut situierten
Mittelschicht.

Allein die finanziellen Voraussetzungen grenzen hingegen zahlreiche Bevol-
kerungsgruppen aus, die entweder noch nicht oder aufgrund ihrer berufli-
chen und familidren Rahmenbedingungen vielleicht auch nie in der Lage sein
werden, sich ein EFH leisten zu konnen. Doch nicht nur die Kaufkraft ist ent-
scheidend, ob das EFH im Eigentum die geeignete Wohnform sein kann. Eine
auf den EFH-Bau ausgerichtete kommunale Entwicklungsstrategie schafft
ein sehr selektives Wohnangebot, das unsensibel ist gegeniiber zahlreichen
Prozessen des demographischen und soziookonomischen Strukturwandels
in unserer Gesellschaft, die zu einer starkeren Ausdifferenzierung und zu
einer grofieren Vielfalt der Wohnbediirfnisse fiihren:
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Verinderungen auf dem Arbeitsmarkt: Ein wachsender Niedriglohnsektor,
zunehmend prekdre Beschaftigungsverhiltnisse und vermehrt gebrochene
Erwerbsbiografien fithren dazu, dass ein wachsender Teil der Menschen nicht
mehr sicher sein kann, in ihrem Erwerbsleben dauerhaft in stabilen Beschaf-
tigungsverhaltnissen zu sein und ausreichende Einkommen zu erzielen. Fiir
sie ware ein vielfaltiges Angebot an gilinstigen Mietwohnungen erforderlich,
das in den ldndlichen Kommunen kaum zu finden ist. Zudem nehmen die
Flexibilitatserfordernisse zu: Arbeitgeber erwarten von ihren Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern, dass sie bereit sind, den Arbeitsort zu wechseln, wenn
dies die zunehmend globalisierten Markte, in denen sie aktiv sind, erfordern.
Diese meist hochqualifizierten mobilen neuen Arbeitnehmer fragen zwar
hochwertigen und grofiztigigen Wohnraum nach, aufgrund der Unsicher-
heit, wie lange sie an einem Standort bleiben, sind fiir sie ebenfalls vor allem
qualitdtvolle, gerdaumige und gut ausgestatte Mietwohnungen interessant.
Ausdehnung der postadoleszenten Phase: Ein weiteres Phanomen unse-
rer Gesellschaft ist die immer haufigere Verschiebung der Familiengriin-
dungsphase in der eigenen Biografie nach hinten. Das hangt einerseits mit
langeren Ausbildungsphasen zusammen, aber auch mit der zunehmenden
Experimentierfreude junger Erwachsener und mit den Anforderungen des
Berufslebens. Vor dem Einstieg in den Beruf sind Praktika, Reisen, Auslands-
aufenthalte etc. interessant. In den ersten Jahren des Berufseinstiegs werden
gerade von qualifizierten Arbeitskrédften eine hohe Flexibilitat, Lernbereit-
schaft und ein hdufigeres Wechseln des Arbeitsortes erwartet. In dieser Le-
bensphase wird eine eigene Immobilie eher als Mobilititshemmnis gesehen
und steht nicht im Fokus der Wohnungsnachfrage. So verschiebt sich die Le-
bensphase, auf die eine EFH-Bau-Strategie hin ausgerichtet ist, in den letzten
Jahrzehnten deutlich nach hinten. Verlangerte Ausbildungszeiten, bewusst
gewdhlte Experimentierphasen, zunehmend diverse Lebensentwdiirfe, eine
spatere Familienphase usw. fithren dazu, dass einerseits das avisierte Modell
der ,biirgerlichen Kleinfamilie” nicht nur spater, sondern auch seltener in
der eigenen Biografie als Wunschform gewahlt wird. Fiir diese vielfaltigen
Zwischenschritte fehlen jedoch differenzierte Wohnangebote in landlichen
Kommunen.

Multilokales Wohnen: Ein wachsendes Phanomen in unserer Gesellschaft
sind Formen von Lebensgemeinschaften, die an mehreren Standorten woh-
nen und arbeiten. Gerade in akademischen Berufen — aber nicht nur dort —
nehmen solche Phdnomene zu: Beide Lebenspartner sind berufstatig, ge-
meinsam gelebt wird an dem einen Ort, gearbeitet wird unter der Woche
an verschiedenen Orten. Aufgrund grofler Distanzen zu den Arbeitsorten
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werden dort zusdtzliche Wohnungen unterhalten. Die gemeinsame Woh-
nung, die vor allem an Wochenenden und zur Freizeit aufgesucht wird, ist
dann haufig kleiner und das verfiigbare Budget, das fiir das gemeinsame
Wohnen aufgewandt werden kann, ist geringer. Das klassische Einfamilien-
haus fallt in dieser Lebensphase dann moglicherweise durch das Suchraster.
Andererseits ist das Wohnen auf dem Land durchaus interessant, um einen
Ausgleich zu den Beanspruchungen der intensiven Mobilitdtserfordernisse
zu erhalten. Zudem sind Wohnangebote interessant, die auch Wohnen und
Arbeiten kombinieren lassen, um die gemeinsam erlebbare Zeit auszudeh-
nen (Homeoffice).

Ausdifferenzierung der Lebensentwiirfe: Neben den verdnderten 6kono-
mischen Rahmenbedingungen der veranderten Anforderungen der Arbeits-
markte werden aber auch zunehmend bewusst andere Modelle des Zu-
sammenlebens jenseits der ,biirgerlichen Kleinfamilie” gesucht: vielfiltige
Wohngemeinschaften, gemeinschaftliche Wohnbauprojekte, Mehrgeneratio-
nenwohngemeinschaften, Senior*innen-WGs, gemeinschaftliche Lebensfor-
men, in denen Zusammenwohnen mit Selbstversorgung, (alternativer) land-
wirtschaftlicher Tatigkeit und / oder kreativer Erwerbsarbeit verbunden wird
(Kunsthandwerk, Co-Working ...). Gerade landliche Rdume sind fiir solche
vielfach experimentellen Lebensentwiirfe interessant, da sie die ehemals
landlichen Formen des Zusammenlebens und Arbeitens in die heutige Zeit
iibertragen. Auf den Hofen war das Zusammenleben iiber Generationen und
Familiengrenzen hinweg ebenso {iiblich wie die Kombination von Wohnen
und Erwerbstatigkeit am Ort (Landwirtschaft, Handwerk).

Wandel traditioneller Familienstrukturen: Auch die Kleinfamilie selbst
als Leitmotiv der Einfamilienhaussiedlung verliert an Stabilitat. So werden
mittlerweile etwa 40 % aller Ehen wieder geschieden. Es kommt haufiger als
frither zu einem Partner*innenwechsel und es bilden sich sog. Patchwork-Fa-
milien heraus, die an unterschiedlichen Orten leben. Zudem leben Menschen
als Paar zusammen, behalten aber bewusst eigene Wohnungen oder leben
zu zweit und entscheiden sich dafiir, keine Kinder zu bekommen. Auch ent-
scheiden sich Menschen, sich nicht oder noch nicht zu binden und eine lange-
re Phase alleine lebend zu bleiben. In der Folge ist auch die durchschnittliche
Haushaltsgrofse in den letzten Jahren kontinuierlich gesunken und die Zahl
der Haushalte im Gegenzug angestiegen. Diese Ausdifferenzierungen der
Wohnanspriiche lassen sich in EFH-Siedlungen nur schwer abbilden. Auch
ist der Anteil der alleinerziehenden Elternteile in den letzten Jahrzehnten er-
heblich angestiegen. Alleinerziehende leben haufig in 6konomisch prekaren
Verhidltnissen. Alleinerziehende Elternteile sind auf giinstige, in der Nahe
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von Versorgungseinrichtungen gelegene, moglichst barrierefreie und gut ge-
schnittene Mietwohnungen angewiesen. Ein EFH scheidet dann in aller Re-
gel als Wohnform aus.

Demografischer Wandel: Ein weiterer wesentlicher Faktor, der die Woh-
nungsnachfrage in den néchsten Jahren wesentlich beeinflussen wird, ist die
zunehmende Alterung und die Schrumpfung der Gesellschaft. Der demogra-
fische Wandel hat zwei Seiten: zum einen sinkt die Zahl der neugeborenen
Kinder weiterhin. Bei einer Geburtenrate von 1,5 Kindern je Frau wird die
Basis der Alterspyramide kontinuierlich schmaler und die Zahl der Kinder
von Kohorte zu Kohorte geringer. Somit schrumpft auch die Zahl der jun-
gen Familien, um die so intensiv geworben wird. Hingegen wachst die Zahl
der alteren Menschen. Die geburtenstarken Jahrgange der 60er-Jahre, die
sog. ,Baby-Boomer” kommen demnaéchst ins Rentenalter. Damit kommt eine
ganz andere lebensweltlich erfahrene Generation (,Woodstock-Generation®)
in eine Lebensphase, in der die ,Karten nochmals neu gemischt” werden. An-
kntipfend an die Erfahrungen der eigenen Jugend- und Heranwachsenden-
phasen besteht die Moglichkeit, dass auch im riistigen Alter das grofe Einfa-
milienhaus, aus dem die eigenen Kinder langst ausgezogen sind, zugunsten
einer gemeinschaftlichen Wohnform mit Gleichaltrigen verlassen wird. Da
altere Menschen aber in ihrer gewohnten Umgebung bleiben wollen, waren
auch hier entsprechende Angebote auf dem Wohnungsmarkt erforderlich,
um solche gemeinschaftlichen Wohnformen im Alter zu ermdoglichen.

Wachsende Vielfalt auch auf dem Land

Nun kann man sagen, dass die beschriebenen Phanomene des soziotko-
nomischen Wandels im Wesentlichen , urban” sind und vor allem in den
Stadten anzutreffen sind. In der Tat sind die Folgen dieser Ausdifferenzie-
rungs- und Pluralisierungsprozesse zunehmend differenzierte Anforderun-
gen an das Wohnungsangebot, das bisher eher in den Stadten zu finden ist.
Gefragt sind kleine, mittlere und grofse Wohnungen, giinstige Wohnungen,
vielfaltige Wohnungen fiir die vielfaltigen und sich tiber die Zeit haufiger
verandernden Anspriiche der jeweiligen Lebenslagen, Lebensphasen und
Lebensentwiirfe. Die dahinterliegenden gesellschaftlichen Veranderungsdy-
namiken sind aber keinesfalls nur ,,stadtisch”. Vielmehr betreffen sie unsere
Gesellschaft insgesamt. Die Verdnderungen in den sozio-6konomischen Rah-
menbedingungen durchdringen die Gesellschaft insgesamt und pragen auch
zunehmend landliche Rdume. So kann von einer zunehmenden Auflésung
der Gegensatze von Stadt und Land, Zentrum und Peripherie gesprochen
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werden’. Diese zunehmende Anndherung der Lebensentwiirfe und der So-
zialstrukturen fiihrt nicht unbedingt zu einer nivellierenden , Urbanisierung
des Landlichen”, sondern vielmehr zu der Moglichkeit, auch auf dem Land
Raum zu schaffen, fiir eine zunehmend gewiinschte Vielfalt in den Moglich-
keiten der individuellen Lebensgestaltung. Dieser Prozess ist moglicherwei-
se weiter fortgeschritten, als es im Bewusstsein der Entscheidungstrager*in-
nen verankert ist.

Hinsichtlich der Beschaftigungsmdglichkeiten und Arbeitsformen sind land-
liche Raume , globalisierter” als vielfach wahrgenommen. In den letzten Jah-
ren haben sich vermehrt sog. ,Hidden Champions” in landlichen Rdumen
entwickelt. Dies sind spezialisierte und hochtechnisierte Produktionsbetrie-
be, die entweder neu entstanden sind oder den Strukturwandel erfolgreich
gemeistert haben. Sie sind als kleine und mittlere mittelstandische Unterneh-
men direkt in Weltmérkte eingebunden und dort in ihren Nischen durchaus
fithrend. Ihre Nachfrage nach Fachkriften ist intensiver, diverser und dif-
ferenzierter als noch vor wenigen Jahren. Diese sozio-6konomischen Struk-
turveranderungen werden im landlichen Raum insbesondere im Bereich des
Wohnangebots allerdings noch kaum abgebildet.

Umgekehrt wird also ein Schuh daraus: In dem Mafle, in dem wir in den
landlichen Kommunen und in den kleinen Stadten im landlichen Raum kei-
ne Angebote fiir diese sich zunehmend ausdifferenzierende Nachfrage nach
Wohnraum bereithalten und weiterhin auf die sehr selektiv wirkende An-
gebotsform ,EFH-Bau” setzen, werden grofie Teile heutiger Lebensentwiirfe
und Lebensstile auf die Stadte konzentriert bleiben und auf dem Land nicht
stattfinden (konnen). Dies ist eine unnotige Selbstbeschrankung der Entwick-
lungsperspektiven landlicher Rdiume und sollte durch eine differenzierte
Strategie zur Wohnraumentwicklung aufgebrochen werden.

Probleme mit EFH-Siedlungen

Zudem gibt es mit der Strategie, vor allem auf die Ausweisung von EFH-Ge-
bieten zu setzen, im Zeitverlauf auch spezifische Probleme. Die avisierte Le-
bensform der Kleinfamilie, fiir die das EFH zugeschnitten ist, ist nur eine
temporare Lebensphase. Nach 20 bis 25 Jahren sind die Kinder aus dem Haus
und die verbleibenden , Empty-Nesters” leben in Gebauden, in denen dann
ein oder mehr Rdume dauerhaft nicht oder zumindest untergenutzt sind,

7 Vgl. dazu das Heft 228 (2017) der Zeitschrift ARCH+ mit dem Titel: , Stadtland — Der neue Rur-
banismus” oder Franzen, Nathalie et al. 2008: Herausforderung Vielfalt — Landliche Rdume im
Struktur- und Politikwandel, E-Paper der ARL, No. 4, ISBN 978-3-88838-721-0, Verlag der ARL —
Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung, Hannover.



10

Manfred Miosga

aber unterhalten werden wollen. Im Fall von Trennungen oder im Sterbefall
verbleibt dann nur eine Person im Gebaude und muss 150 m? Wohnflache
alleine bewirtschaften. Dieser Remanenzeffekt fiihrt einerseits zu einem rech-
nerischen Anstieg der Wohnflache pro Kopf und zur Notwendigkeit, trotz
statistisch guter Wohnraumversorgung, neu zu bauen, um neue Angebote
auf den Markt zu bringen. Zudem bringt ein ringférmiges Wachstum durch
diinn besiedelte EFH-Strukturen neben hohen Erschliefungs- und Infra-
strukturkosten auch haufig eine funktionale Ausdiinnung des Ortskerns mit
sich oder geht damit zumindest Hand in Hand. Ergebnis sind die beriich-
tigten Donut-Dorfer: die EFH-Siedlungen, die oftmals nahezu ausschlief3-
lich tiber PKW-Mobilitdt erschlossen und erreichbar sind, begiinstigen ein
MIV-affines Mobilitats- und Versorgungverhalten. Auf dem Weg von oder
zur Arbeit, der mit dem PKW erledigt wird, werden Versorgungsgénge ab-
solviert. In der Folge verringern sich die Umsétze in den Geschaften im Orts-
kern und das SchliefSen der Geschifte wird wahrscheinlicher. Zudem erhoht
das verlockende Angebot, seinen Wunsch nach Eigenheim im neuen Wohn-
gebiet verwirklichen zu konnen, die Konkurrenz fiir die Nachnutzung von
Gebauden im historisch gewachsenen Ortskern und erschwert hier die Suche
nach Nachfolgenutzungen.

Es geht auch anders — Wohnen im lindlichen Raum strategisch planen

Die hier beschriebenen Blockaden und Selbstbeschrankungen konnen durch
eine strategische Planung der Wohnsiedlungsentwicklung aufgebrochen
werden. Eine solche Strategie besteht aus drei Bausteinen: Bedarfsermittlung,
dialogische Strategieentwicklung und professionelles Innenentwicklungsma-
nagement. Neben Wohnen im Eigentum sollte dadurch vor allem auch das
Defizit an vielfiltigen Angeboten im Mietwohnungsbau gemildert werden.

Wohnbedarfe ermitteln: Grundsatzlich gehort eine Bedarfsanalyse an den
Beginn jeglicher Planung. Diese sollte moglichst auf wissenschaftlicher Basis
erfolgen. Nun hat nicht jede kleinere Gemeinde in ldndlichen Regionen das
Geld und die Kapazitiaten eine solche Bedarfsanalyse vorzunehmen. Daher
ist das Vorgehen des Landkreises Donau-Ries hervorzuheben und zur Nach-
ahmung zu empfehlen®. Im Ries erstellt der Landkreis eine Wohnraumstudie
fiir alle 44 kreisangehorigen Kommunen, um nachfrageorientiert zu klaren,
wie die Menschen im Landkreis wohnen und arbeiten wollen. Dabei ist eine
Analyse der bestehenden Wohnformen, WohnungsgrofSen und Wohnkosten
ebenso geplant wie die Erhebung der Wohnzufriedenheit und moglicher

8 http://www.donau-ries.de/Landratsamt/Aktuelles/Pressemitteilungen/2Halbjahr2018.
aspx?rssid=533e9726-9303-4145-ab13-a0d897dbb399.
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Umzugsabsichten sowie von Wohnwiinschen. Zudem wird nach neuen Ar-
beitsformen auf dem Land und der Vereinbarkeit von Beruf und Familie ge-
fragt. Insbesondere Neuzugezogene sollen dartiiber berichten, warum sie in
den Landkreis gezogen sind, ob sie ihre Erwartungen erfiillen konnten und
welche Erfahrungen sie dabei gemacht haben. Zudem werden édltere Men-
schen nach ihren gewiinschten zukiinftigen Wohn- und Lebensformen ge-
fragt. Dahinter steckt die Idee, mit neuen bediirfnisgerechten Angeboten die
Remanenzeffekte aufzubrechen und Umzugsketten in Gang zu setzen, die
zu grof$ gewordene, nicht altersgerecht ausgestattete Wohnungen wieder fiir
jingere Menschen auf den Markt zuganglich machen. Die nachfrageorien-
tierte Erhebung soll schliefSlich mit einer Erhebung der Wohnraumangebote
in den Kommunen abgeglichen und zur Grundlage einer (inter-)kommuna-
len wohnungspolitischen Strategie gemacht werden, mit dem Ziel, ein viel-
faltigeres gut durchmischtes Wohnungsangebot zu realisieren.

Strategisch planen mit Beteiligung, Kommunikation und Beratung: Kom-
munale Wohnraumentwicklung muss strategisch geplant werden. Eine suk-
zessive Ausweitung des Angebots durch Neuausweisungen von EFH-Gebie-
ten im Auflenbereich ist teuer, nicht nachhaltig und kontraproduktiv. Eine
strategische Planung der Wohnraumentwicklung bendétigt neben den fach-
lichen Grundlagen wie einer Erhebung von Bestand und Nachfragegrofien
ein aktives Innenentwicklungsmanagement zur Mobilisierung der Potenziale
und Belebung der Leerstande. Eine strategische Herangehensweise benétigt
vor allem die aktive Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger. Dadurch kon-
nen einerseits Umzugswiinsche erkannt und entsprechende Angebote be-
darfsgerecht entwickelt werden. Viel wichtiger ist es jedoch, tiber die aktive
Information der Biirgerinnen und Biirger sowie deren Einbindung in die Ent-
wicklung einer kommunalen Strategie, eine Sensibilisierung fiir das Thema
Wohnen und Gemeindeentwicklung zu erreichen. Bisher wird Wohnen vor
allem als Privatangelegenheit betrachtet. Eine (inter-)kommunale Strategie-
entwicklung kann helfen zu sensibilisieren und kann Entscheidungsprozesse
in Gang setzen, gerade im Alter die angestammte Wohnung zugunsten einer
altersgerechten Wohnung zu verlassen. Dazu ist aber ein intensiver, kontinu-
ierlicher und vertrauensbildender Beratungsprozess erforderlich, der Sicher-
heit gibt und hilft, ungewohnliche Entscheidungen zu treffen. Zudem kon-
nen iiber partizipative Prozesse Menschen ermutigt und unterstiitzt werden,
innovative gemeinschaftliche Wohnprojekte anzustofien und umzusetzen’.

9 Zu gemeinschaftlichen Wohnprojekten im ldndlichen Raum: Wonneberger, E. 2018. Neues Woh-
nen auf dem Land. Demografischer Wandel und gemeinschaftliche Wohnformen im landlichen
Raum. Springer VS, Wiesbaden.
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Innen statt auffen: Natiirlich muss der Grundsatz der Innenentwicklung
ernsthaft verfolgt werden. Bevor eine Neuausweisung von Baugebieten ge-
plant wird, sollten im Bereich des Innenentwicklungsmanagements alle Re-
gister gezogen worden sein: vorhandene Baultiicken und Leerstande erheben,
Leerstandsrisiken feststellen, untergenutzte Hofstellen einbeziehen, Mobili-
sierungskampagnen starten, Bauberatung anbieten. Die Erfolgsbeispiele aus
den Gemeinschaften der Integrierten Landlichen Entwicklung ,Hofheimer
Land” und , Oberes Werntal” sprechen Bande'’. Im Oberen Werntal konnten
innerhalb von knapp zehn Jahren tiber 1.100 innenliegende Flachen aktiviert
und 270 Leerstande revitalisiert werden. In Bauliicken und in Leerstanden
konnte die gleiche Bautatigkeit erreicht werden wie im Durchschnitt aller
Gemeinden in den beiden angrenzenden Landkreisen. Mehr als ein Drittel
aller Innenentwicklungspotenziale konnte erfolgreich realisiert werden und
zahlreiche leergefallene Hofstellen konnten wieder mit Leben gefiillt wer-
den. Durch die Mobilisierung von Bauliicken und durch die Wiedernutzung
von Leerstinden wurden Neuausweisungen im Aufienbereich im Umfang
von etwa 50 Hektar. vermieden und mehrere Millionen Euro an zusatzlichen
Kosten fiir Gebiihren und Folgelasten eingespart. Das aktive Innenentwick-
lungsmanagement in der ILE ,, Hofheimer Land“'" hat iiber 270 private Sanie-
rungsvorhaben unterstiitzt sowie zahlreiche neue und vielfaltige Nutzungen
im Gebaudebestand ermoglicht. Beide Beispiele zeigen, dass sich nicht nur
junge Familien durch ein aktives Innenentwicklungsmanagement anziehen
lassen. Zudem ist eine Revitalisierung von Ortskernen und die Etablierung
neuer und vielfaltigerer Wohn- und Nutzungsformen mdglich.

10 Eine Prasentation zur Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitaten in der Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal von S. Miiller-Herbers, C. Rendant und J.-M. Gutsche findet sich online
unter https://www.raum-energie.de/fileadmin/Downloads/Veranstaltungen/Regionale_
Veranstaltungsreihe__Innenentwicklung/Praesentation_3._Veranstaltung_Innenentwicklung_
Oberes_Werntal_Gutsche.pdf.

11  http://www.hofheimer-land.de.



b.) Einfach die Menschen fragen: Wie Beteiligung gelingt
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Nahezu kein Dorfentwicklungskonzept, kein stddtebaulicher Entwicklungs-
prozess, aber auch kein 6ffentliches Bauprojekt kommt mehr ohne die Ein-
bindung der Biirgerinnen und Biirger aus. Ziel ist es, Bediirfnisse verschie-
denster Akteure kennenzulernen und Akzeptanz fiir Losungen zu schaffen,
gleichzeitig aber auch das iibergeordnete Ziel einer qualitatsvollen Gestal-
tung unserer Dorfer, Stadte und Gemeinde im Blick zu haben.

Gemeinden investieren jedes Jahr viele Milliarden Euro. Ein Grofsteil davon
flieft in raumliche Aufgaben, in Konzepte, Planungen oder die Errichtung
von Gebauden. Kommunen sind mit die grofiten Bauherren im Land und
gestalten wesentlich den Lebensraum der Menschen. Das Ziel von Baumafi-
nahmen ist es in der Regel, bestimmte Aufgabenstellungen zu erfiillen. Bau-
maschinen allein bringen aber noch kein Leben in die Dorfer. Gefragt sind
daher Projekte, die mit dem Baubudget auch einen maximalen Effekt auf die
Gemeinschaft der Gemeindebiirger erzielen. Bezieht man diese von Anfang
an in den Entstehungsprozess mit ein, ist der Weg mit viel Entwicklungs-
potenzial und positiver Energie fiir den eigenen Ort ,gepflastert”.

Beteiligung als Schliissel gelebter Baukultur

Mehr Beteiligung der Biirgerschaft gerade bei komplexen raumlichen Frage-
stellungen und Bauaufgaben ist heute notwendiger denn je. Baukultur ist
viel mehr als nur Bauen. Baukultur besteht nicht nur aus fertiggestellten Bau-
werken, sondern aus einer Vielzahl von Faktoren, die unseren Lebensraum in
seiner Qualitat beeinflussen kdnnen. Baukultur umfasst soziale, 6kologische
und gestalterische Fragestellungen, von der Lebensqualitat eines Ortes bis
zur Bodenpolitik oder der Organisation der Mobilitat.

Vor allem Bauen auf dem Land bietet die Chance auf einen intensiven Aus-
tausch mit den Akteuren vor Ort, mit den unmittelbaren Nutzerinnen und
Nutzern. Dabei spielt das Ehrenamt eine grofie Rolle: Manche kommunalen
Bauprojekte wiren ohne den Einsatz engagierter Biirger nie begonnen wor-
den oder nicht umsetzbar gewesen. Die Identifikation mit dem eigenen Ort
ist in der Regel hoher und bauliche Veranderungen werden gerade in kleinen
Gemeinden sehr viel starker wahrgenommen als im urbanen Kontext und
sind daher sehr emotional besetzt.
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Kommunen profitieren vom Mobilisierungspotenzial, das Bauaufgaben mit
sich bringen. Prozesshaftes Arbeiten unter Beteiligung der Biirger fiihrt viel-
fach auch zu deutlich besseren Losungsansatzen. Sie kennen ihre Gemeinde
oder Stadt am besten und haben vielfach sehr gute und zukunftsweisende
Ideen, die eine wesentliche Basis fiir nachhaltige Losungen und breite Ak-
zeptanz vor Ort sind.

Im Zeitalter der Politikverdrossenheit sind Bauaufgaben zudem ein {iberaus
geeigneter Weg, die Biirgerschaft ,hinter dem Ofen” hervorzuholen. Denn
was eignet sich besser, um Menschen an Entscheidungen und Entwicklungen
in ihrem unmittelbaren Umfeld mitwirken zu lassen, als ein Bauprojekt. Biir-
gerndhe ist ein angenehmer Nebeneffekt.

Beteiligung in verdnderter Gesellschaft

Oftmals ist bei Gemeinden und Stadten jedoch eine gewisse Grundangst vor
Beteiligungsprozessen zu spiiren, die vorwiegend durch negative Erfahrun-
gen entstanden ist: Es ist aufwandig und langwierig mit der Biirgerschaft
zu arbeiten. Der Prozess zieht sich wie ein Kaugummi und es kommt nicht
viel Konkretes heraus, aufler Unmengen an Papier fiir die Schublade oder
Listen unerfiillbarer Wiinsche. Es melden sich immer die gleichen zu Wort
und nutzen die Beteiligung als Plattform fiir die eigenen Anliegen. So die
Erfahrungen und Vorbehalte, die sehr ernst zu nehmen sind. Dazu kommen
gesellschaftliche Veranderungen, die Auswirkungen auf die Beteiligungskul-
tur haben. Die Alltagswelt ist vielfdltiger geworden, fordert Flexibilitat und
mehr Mobilsein. Informationswege und Kommunikationsverhalten veran-
dern die Gesellschaft. Beteiligung in verdnderter Gesellschaft hat daher eini-
ge wichtige Rahmenbedingungen im Blick zu behalten:

Zeit und Energie: Gerade Menschen, die prinzipiell motiviert sind, sich ein-
zubringen, sind im Berufs- und im Privatleben sehr aktiv und haben wenig
Zeit und Energie. Wesentlich sind der wertschatzende Blick fiir die reale Si-
tuation der Beteiligten und die richtigen Angebote — Beteiligung darf und soll
Freude machen!

Identifikation: Wenn sich Menschen in ihrem Ort nicht zugehérig fiihlen,
weil sie erst vor kurzem zugezogen sind oder Vereine und Ortsleben von
langjahrig Ortsansdssigen dominiert werden, fiihlen sie sich oft nicht ange-
sprochen. Die Aktivierung dieser Personen braucht besonderes Augenmerk.
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Gemeinsinn: Der Ruf nach mehr Beteiligung geht oft einher mit einer for-
dernden Haltung, die nur das eigene Partikularinteresse im Blick hat. Es
braucht aber eine Haltung im Sinne von ,Es geht um UNSEREN Ort und
deswegen denken wir gemeinsam dariiber nach”. Der Prozess kann grofiere
Zusammenhange herstellen und den Blick weiten.

Kooperation und Vertrauen: Der Alltag ist schnelllebig, vermeintlich einfa-
che Losungen sind attraktiv. Um langfristig tragfiahige Losungen zu entwi-
ckeln, braucht es Dranbleiben und Geduld. In einer Atmosphare, die vom
Gemeinschaftsgedanken getragen ist, entsteht Vertrauen und die Koopera-
tionsbereitschaft wachst.

Lust und Freude: Durch eine von Kooperation und Vertrauen, Lust und Freu-
de gepragte Beteiligungskultur lasst sich das Potential derer heben, die bren-
nen: Die Anpackenden, die dort, wo sie als Motoren agieren, Begeisterung
wecken, andere mitreifien und so durch ihre Sogwirkung Zukunft entsteht.

L/ K

Abb. 1: Gemeinsam planen und entwickeln darf Spafs machen, Foto: nonconform
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10 gute Griinde fiir Offentlichkeitsbeteiligung in Stadt und Land

1.

Mehr Akzeptanz durch Transparenz: Wenn Zukunftsvorstellungen
und Projekte klar und transparent kommuniziert und gemeinsam
erarbeitet werden, wenn rechtzeitig Raum fiir Bedenken und Ideen
gegeben wird, dann werden sie von einer breiten Mehrheit getragen.
Es gibt weniger Verzogerungen und weniger Gegenwind.

Mehr Vielfalt durch mehr Ideen: Mehr Menschen haben mehr Ideen
und machen Losungen bunter und vielfaltiger. Das Einbringen von

vielen Képfen, mannigfaltigen Kompetenzen und Sichtweisen macht
Ergebnisse vielfaltiger, passgenauer und besser.

Mehr Zufriedenheit durch Umsetzung: Sind mehr Menschen aktiv,
konnen mehr Dinge angepackt werden. Es muss weniger , auf die
lange Bank” geschoben werden und das fiihrt zu mehr Zufriedenheit
in der Bevolkerung.

Mehr Identifikation durch Verbundenheit: Menschen gestalten ihren
Lebensort mit, beschaftigen sich mit ihrem Dorf, ihrer Stadt, ihrer
Schule. Das Verstandnis fiir Zusammenhange und Zusammengeho-
rigkeit wéachst. Identifikation und Verbundenheit steigen. Wer seinen
Ort liebt, setzt sich fiir ihn ein.

Mehr Gemeinschaft durch Offenheit: Gemeinsam an einer Frage-
stellung im Ort zu arbeiten, verbindet die Menschen: unterschiedliche
Ansichten offen aussprechen, Losungen entwickeln und um Konsens
ringen. Menschen lernen einander kennen und respektieren und das
Miteinander bekommt eine andere Qualitdt. Hetze (auch gegen die
Kommunalpolitik) und Ausgrenzung verlieren an Nahrboden.
Keine Chance dem Geschimpfe: Beteiligung ist Konfliktpravention.
Sie bietet eine Plattform, um mitzureden. Der Kritik hinsichtlich zu
wenig Informationsfluss und Mitsprachemoglichkeiten kann ein
Riegel vorgeschoben werden. Und, einmal eingetibte Prozesse oder
eingefiihrte Strukturen férdern Transparenz und bessere Kommuni-
kation auch nach dem Beteiligungsprozess.

Mehr Motivation durch Verantwortung: Die Botschaft ,Du, wir
brauchen Dich” motiviert Menschen zum Mittun. Wo informiert und
eingebunden wird, wo Ideen und Kompetenzen gefragt sind, dort
entsteht Energie und es bewegt sich etwas. Die Bereitschaft, sich ein-
zubringen, wéchst.
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8. [Entlastung von Verwaltung und Politik: Mehr Menschen bringen
Arbeitskraft, Zeit und Energie mit. Die Arbeit wird auf mehrere Schul-
tern verteilt, Aufgaben konnen verteilt und Kosten eingespart werden.

9. Mehr Verstiandnis fiir das Gemeindewohl: Ist Beteiligung gut ge-
macht, ermdglicht sie Perspektivenwechsel und weckt Verstandnis
fiir unterschiedliche Sichtweisen und Prioritaten. Wissen tiber die
notwendige Abwagung von Interessen und grofiere Zusammenhange
ermoglicht mehr Verstandnis fiir Prozesse und Entscheidungen in der
Kommune.

10. Bedarfsgerechtere Politik: Anhoren und Beteiligen ermoglicht mehr
Wissen {iber die Themen und Fragen, die die Menschen bewegen.
Politische Entscheidungstrager und Verwaltung konnen bedarfsge-
rechter entscheiden und handeln.

Wie Beteiligung gelingt

Der Ort sind alle. Nur ein Miteinander von Politik und Verwaltung, Biirger-
schaft, Unternehmen, Vereinen, Verbanden, Initiativen oder Grundstiicks-
eigentiimern ist Garant fiir Zukunftsfahigkeit. Gelungene Beteiligung ist
Motor fiir gesellschaftlichen Zusammenhalt. Die wichtigste Voraussetzung
dabei ist, dass die Einbindung der Biirgerinnen und Biirger gut durchdacht
und richtig gemacht werden muss. Sie braucht neben ausreichend Zeit, Raum
und finanziellen Mitteln vor allem die richtige Haltung, Engagement und Of-
fenheit. Der richtige Zeitpunkt eines Beteiligungsprozesses ist genauso wich-
tig wie Klarheit in den Regeln und Rollen, Transparenz bei Gestaltungsmog-
lichkeiten und Entscheidungskompetenzen. Es braucht Klarheit in der Sache,
in Thema, Zweck und Ziel. Passende, pfiffige Methoden miissen richtig ein-
gesetzt werden und es muss die Moglichkeit geben, alle Interessierten einzu-
binden. Ein gelungener Beteiligungsprozess muss sorgfaltig vorbereitet sein
und auch Raum fiir Randgruppen, Konfliktthemen und Wut bieten. Und bei
all dem sollte er mit gentigend Witz und Humor gewdiirzt sein, motivieren,
Spafs machen und den ,,Hund hinter dem Ofen” hervorlocken.

Ein partizipativer Prozess muss ein Stiick weit zum spannenden Erlebnis
werden. Da kann ein gemeinsames Suppenessen ganz niedrigschwellig viele
Knoten 16sen und zum gemeinsamen Ideen spinnen und Zukunft entwickeln
fiihren. Konkrete Losungen lassen sich am besten in einem kompakten For-
mat erzielen. An direkt hintereinander folgenden Tagen vor Ort wachsen die
Menschen mehr und mehr in das Projekt hinein, Ideen werden verdichtet
und unmittelbar auf Herz und Nieren gepriift.
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Es muss sorgfaltig, rechtzeitig und auffallig aktiviert werden. Denn nur wer
von dem Prozess weif3, hat auch die Moglichkeit, sich zu beteiligen. Die Akti-
vierungswerkzeuge reichen von Interventionen im 6ffentlichen Raum bis hin
zur Aufmerksamkeitserzeugung in der medialen und digitalen Welt.

Neue Kompetenzen fiir die Verantwortlichen

Ein solches Format bewegt sich zwischen dem grofien Ganzen und den De-
tails, zwischen Visionen und Pragmatismus. Fiir den klassischen Planungs-
prozess und die beteiligten Verantwortlichen aus Politik, Verwaltung und
Planung bedeutet es eine grofie Herausforderung. Es braucht fiir das gleich-
zeitige Zuhoren, Verkniipfen, Entwickeln, auf den Punkt bringen und Ver-
mitteln der Ergebnisse ein gut geschultes, mehrkopfiges Team mit planeri-
scher und kommunikativer Kompetenz. Und viel Zeit und Hirnschmalz in
der Vorbereitung.

Die Aufgaben erweitern sich um Téatigkeiten wie Aktivieren, Kommunizie-
ren, Moderieren, Konflikte managen, Ideen sammeln und transformieren.
Die Verantwortlichen miissen sich um eine positive Atmosphdre genauso
kiimmern wie um den schliissigen Prozessablauf, den klaren Rahmen und
die inhaltliche Punktlandung. Neben Kenntnissen zur prozesshaften Arbeit
und Improvisationstalent werden Fingerspitzengefiihl und Wertschatzung
von immer zentralerer Bedeutung. Zeitgeméfie Verfahren erfordern einen
sensiblen und professionellen Umgang mit Methoden und Akteuren. Die
Arbeit mit Laien verlangt eine gut verstandliche Sprache und greifbare Ver-
mittlung. Und eine ordentliche Portion Humor ist immer sehr forderlich. Es
ist nicht mehr nur ein Projekt — es ist ein Prozess.

Beteiligung ist Arbeit. Aufwand, der sich aber sowohl zeitlich als auch finan-
ziell lohnt. Richtig und professionell gemacht, ist sie gemeinschaftsstiftend
und ein echter Gewinn fiir Stadt und Dorf.

Sieben Bausteine fiir eine gelungene Beteiligung

Im Wesentlichen sind es sieben Bausteine, die Beteiligung gelingen las-
sen, die Menschen dort abholen, wo sie stehen und einbinden mit dem,
was sie mitbringen. Grundvoraussetzungen sind eine kluge Unterschei-
dung und klare Kommunikation von Ergebnisoffenheit und Rahmenbe-
dingung: Wo ist Gestaltungsspielraum, der ernsthaft eingeraumt werden
kann. Was ist der Rahmen. Wo braucht es vorab Entscheidungen.
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. Die Aufgabe schirfen: Prizise Abstimmung. Es braucht von Beginn
an Klarheit iiber Zielgruppen und Akteure, {iber Aufgaben und Frage-
stellungen, tiber Zustandigkeiten, Ablaufe und Regeln. Diese Arbeit
vor der eigentlichen Arbeit ist der Humus fiir gelungene Beteiligungs-
arbeit.

. Auf die Haltung kommt es an: Ernsthaftigkeit, Wertschatzung und
echtes Interesse am gemeinsamen Ergebnis. ,Wir wollen gemeinsam
etwas bewegen.” Die Werte und Sichtweisen der anderen sind genau-
so berechtigt wie die eigenen, gegenseitiges Zuhoren gehort zum 1x1
der Beteiligung. Der Weg ist Teil des Ziels und fordert Verstandnis
und Vertrauen.

. Um Emotionen und Beziehungen kiimmern: Mit Begeisterung ans
Werk, statt mit Angst. Eine Atmosphare fiir ein positives Miteinander
schaffen, das 16st viele Konfrontationen von Beginn an. Konflikte als
Chance begreifen, Mut beim Umgang mit Wut, Verzicht und Scheitern.
Konsens herstellen ist eine Leistung — feiern wir die Ergebnisse!

. Die Zeit im Blick haben: Zeit und Geduld investieren. Den richtigen,
moglichst frithen Zeitpunkt finden. Schliissige und transparente Zeit-
abldufe festlegen. Kurze, kompakte Formate finden und unterschied-
lich zeitintensive Formen anbieten.

. Die richtigen Formate benutzen: Weg von der Turnhallenschlacht,
vom ,Wir da vorne, ihr da unten”. Dorthin gehen, wo die Menschen
sind. Neue Rdume nutzen, spannende Methoden, die auch Spaf3
machen diirfen. Zeichnen und bauen, essen und trinken und dabei ge-
meinsam in die Aufgabe eintauchen.

. Informiertheit sicherstellen: Ein einheitlicher Informationsstand

ist Basis fiir den konstruktiven gemeinsamen Diskurs. Sonst beruht
das Ergebnis mehr auf Zufall und Partikularinteressen als auf einem
ernsthaften Aushandlungsprozess. Alle Perspektiven und Bediirfnisse,
Inhalte und Hintergriinde miissen offen und gut verstandlich auf den
Tisch.

. Die richtige Sprache sprechen: Es braucht Profis, die die Werkzeuge
kennen, Beteiligungsprozesse strategisch planen und professionell
aufziehen — wie das Bauprojekt selbst. Keep it simple aber professio-

nell: Den Prozess gut erkldaren und auffdllig und lautstark vermarkten.
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Beispiel 1: Wohnen in der Ortsmitte (Bad Feilnbach, Oberbayern)

In Bad Feilnbach in Oberbayern soll auf einer zentralen Flache in der Ortsmit-
te ,Wohnen und Leben” entstehen. Erworben hat das 5.000 m? grofSe Grund-
stiick ein Projektentwickler aus der Region, um dort Wohnen und Leben,
Versorgen und Freiraum zu verwirklichen, lebendig und mit Qualitdt — und
vor allem bedarfsgerecht. Hierfiir setzten Gemeinde und Projektentwickler
von Anfang an auf die Beteiligung der Biirgerschaft. Unter fachkundiger Be-
gleitung von Partizipationsexperten fand diese offen fiir den ganzen Ort in
zwei Schritten statt: eine eineinhalbtédgige Ideenwerkstatt und eine halbtagi-
ge Planungswerkstatt. Auf Grundlage der Ergebnisse dieser beiden Werk-
statten arbeitete im Anschluss ein Architekturbiiro den stadtebaulichen Ent-
wurf fiir das Grundstiick aus. Immer mit dabei waren der Projektentwickler,
der Biirgermeister, Vertreter des Gemeinderates und die Architekten. So war
sichergestellt, dass der Bedarf und die Vorstellungen aus der Biirgerschaft
auch direkt bei denen ankommen, die letztendlich planen und entscheiden.

Eine gemeinsam getragene Vorstellung entsteht: In moderierten Ideen-
stammtischen wurden zunichst alle Anregungen und Ansadtze gesammelt:
Was braucht es in der Ortsmitte? Welche Wohnformen sind gefragt? Wie soll
Leben und Wohnen auf dem Grundstiick ausschauen? Ein ganztagig geoff-
netes Ideenbiiro generierte weitere ca. 100 Ideen aus den Kategorien Woh-
nen, Baukultur, Freiraum, Infrastruktur, Jugend, Platz fiir alle Generationen
oder Mobilitat. Zwei Grundschulen und die Mittelschule brachten sich mit
Bildern, Modellen und Vortragen ein. Alle diese Ideen kamen auf den Priif-
stand: Was ist verwirklichbar auf dem Grundstiick? Wie kann es aussehen
und wie passt das alles zusammen? Transparent und einvernehmlich wurde
festgestellt, dass nicht alle eingegangenen Ideen auf dem Grundstiick unter-
gebracht werden konnen. Als Nebenprodukt des Prozesses nimmt die Ge-
meinde jedoch eine ausfiihrliche Ideensammlung mit zur Umsetzung an ge-
eigneter anderer Stelle.

Entstanden ist ein klares, gemeinsames Bild vom Leben und Wohnen in
der Ortsmitte: Alternde Menschen wohnen dort genauso wie junge Singles
und Familien in bezahlbaren Wohnungen unterschiedlicher Grofle. Gemein-
schaftsraume auch fiir die Ortsbevolkerung ermoglichen Begegnung. Viel
Griin und Wasser in allen Variationen bereichern das Ortsbild, sind fiir alle
nutzbar und sorgen fiir eine angenehme Wohnumgebung. Die aufgelockerte
und nachhaltige Bauweise hat dorflichem Charakter.
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Abb. 2: Anschaulich und konkret im Modell, Foto: nonconform

Innovativer Wohnungsbau mit doérflichem Charakter: Wie lassen sich diese
Vorstellungen in tatsdchlich gebauten Raum tibersetzen? Das war Aufgabe der
Planungswerkstatt. Ein eindrucksvolles Modell der ndheren Umgebung er-
moglichte es den Laien-Architektinnen und -Architekten, sich in die raumli-
chen Gegebenheiten hineinzudenken. Es wurde gebaut und gebastelt und die
Vorstellungen aus der Ideenwerkstatt Schritt fiir Schritt in Modelle umgesetzt.
Die Beteiligten bekamen ein Gefiihl fiir raumliche Zusammenhange, die Wir-
kung von Baukorpern und den Umgang mit Rahmenbedingungen. Vier unter-
schiedliche Modelle entstanden, denen zentrale Elemente aber gemeinsam wa-
ren:lebendiger Geschosswohnungsbauim Griinen ganzohne Einfamilienhauser.

Die Ergebnisse dieser zweieinhalb Tage Arbeit der Biirgerschaft waren die
Grundlage fiir den stadtebaulichen Entwurf. Das beauftragte Architekturbiiro
entwickelte ein dichtes und doch aufgelockertes Quartier zum gemeinsamen
Leben und Wohnen. Alle, Offentlichkeit und Politik, waren sehr zufrieden.

21



