AG Strander Kamp 1

07.09.2026 18:00-21:00 Uhr
Wulf Dau-Schmidt | Guntram Blank
Anna Glindemann | Lisa Buddemeier




Ablauf

18:00 BegruBung - willkommen — Ablauf

18:05 Das ist bisher gelaufen - Resultate

18:15 Gruppenaufteilung

18:25 Gruppenarbeit 1
Alte TN Ubernehmen Vermittlung - neue TN kommentieren

18:55 Was kann, was soll auf dem Strander Kamp entstehen?
Planungsebenen | Bauleitplanung | Rahmenbedingungen |
Wirtschaftlichkeit
,Bildungsprogramm* Teil 1

19: 35 Pause

19:45 Was kann, was soll auf dem Strander Kamp entstehen?
Flachenentwicklung | ErschlieBung | Bebauung | Freiraum - Umwelt
,Bildungsprogramm® Teil 2

2005 Gruppenatrbeit2

20:45 Ruckmeldung

20:55 Mit ,Realitatscheck’ geht es am 17.9. weiter nachster Termin

21:00 Gute Nacht!
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1 Kahlerkoppel - Siedlungsstruktur
! | 2Schilkseer StraBe — zwei Beispiele Neubau MFH
3 Pinguinweg - Reihenhauser
4 Seekante — drei Wohngruppen
5 Rudergang — links und rechts ,Teppich‘bebauung
6 Pries — zwei Wohngruppen

Abschlussrunde im Gemeinschaftshaus
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Grundstucke
300.1.000 m?
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Grundstucke
250 - 350 m?
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uppe Hof Pries
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Pries Wohngr

' Kiel Dorf

Grundstuck vom Resthof
23.000 m?
uberwiegend
Ausgleichsflachen
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AG 1 Unsere Zukunft in Strande
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AG 2 Unsere Zukunft in Strande g
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UBERGREIFENDE ORIENTIERUNG

Ein mogliches gemeinsames Zukunftsbild

4 N

Strande soll ein lebendiges, naturnahes und generationengemischtes
Dorf bleiben/werden und sich behutsam weiterentwickeln.

N /

[ Leitprinzip: maBvoll - bedarfsgerecht - transparent - gemeinsam J
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HANDLUNGSFELD

1 - Lebendiges Dorf fur alle Generationen

e Gute Altersdurchmischung aktivermaoglichen

e Bezahlbaren, sozialen sowie alters- und familiengerechten Wohnraum schaffen
e Junge Menschen und Familien im Ort halten bzw. gewinnen

e Kinder und Jugendliche starker beteiligen

e \Wachstum maBvoll gestalten und am Bedarf des Dorfes ausrichten

e Nachbarschaftshilfe fordern, insbesondere auch fur altere Menschen

Ziel: Strande bleibt flir unterschiedliche Generationen und Lebenslagen ein attraktiver Lebensmittelpunkt.
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HANDLUNGSFELD

2 - Gemeinschaft starken & Einsamkeit entgegenwirken

e Multifunktionales Gemeinschaftshaus als zentralen Begegnungsort prufen

* Niedrigschwellige Begegnung fordern: Stammtisch, Feste, Sport, Kultur, Nachbarschaft
* Raume und Angebote fur Jugendliche und altere Menschen schaffen

e Anlaufstellen und Unterstutzung bei Einsamkeit bzw. Veranderungsbedarf anbieten

* Ehrenamt, Eigenverantwortung und gemeinsame Rituale starken

Ziel: Eine Dorfgemeinschaft, in der Begegnung selbstverstandlich ist und Menschen flireinander
Verantwortung iubernehmen.
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HANDLUNGSFELD

3 - Grundversorgung & Infrastruktur sichern

* Schule und Kita erhalten und weiterentwickeln

e Gesundheitliche und soziale Versorgung starken

» Lokale Geschafte, Gastronomie und Sportangebote sichern

e Arbeiten im Ort ermoglichen - z. B. Homeoffice und Coworking
e L okale Energieversorgung und Klimaanpassung mitdenken

e Tourismus als Chance zur Sicherung von Infrastruktur

Ziel: Strande verfugt auch langfristig uber eine tragfahige, wohnortnahe Grundversorgung.

Gemeinde Strande dau-schmidt ™ tornow s &~ PantaRhei



HANDLUNGSFELD

4 - Verkehr beruhigen & Mobilitat neu organisieren

e Motorisierten Verkehr im Ort wirksam beruhigen

e VVerkehr zum Bulker Leuchtturm starker steuern

* FuB- und Radverkehr sicherer und attraktiver machen
e OPNV erhalten und neue Shuttle-Lésungen priifen

e Carsharing, Fahrradverleih und Ladeinfrastruktur erganzen

Ziel: Gute Erreichbarkeit bei deutlich geringerer Verkehrsbelastung und mehr Raum fiir FuB, Rad und OPNV.
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HANDLUNGSFELD

5 - Natur als Grundlage der Ortsentwicklung bewahren

e Natur als pragendes Merkmal und ldentitat Strandes erhalten

e VVersiegelung begrenzen, Entsiegelung und Mehrfachnutzung fordern
e Artenvielfalt und Grlinverbindungen starken

e Naturerleben und Umweltbildung ermoglichen

* Sensible Raume - insbesondere Bulker Huk — schutzen

e Klimaanpassung und steigenden Meeresspiegel berucksichtigen

Ziel: Natur schiutzen und zugleich behutsam erlebbar machen - Entwicklung orientiert sich an den
naturlichen Qualitaten des Ortes.
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HANDLUNGSFELD

6 - Tourismus am Nutzen fur das Dorf ausrichten

e Tourismus nicht maximieren, sondern vertraglich gestalten

e Anwohner*innen vor Verkehrs- und Nutzungsdruck schutzen
e Tourismus und Mobilitat gemeinsam planen

e Grunen und umweltvertraglichen Tourismus fordern

* \Weitere Ferien- und Zweitwohnungen kritisch begrenzen

e Nutzen fur lokale Infrastruktur und Angebote sichern

Ziel: Tourismus tragt zum Dorf bei, ohne Natur, Wohnraum und Lebensqualitat ubermaBig zu belasten.
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HANDLUNGSFELD

7 - Entwicklung transparent, maB3voll & gemeinsam gestalten

* Dorflichen Charakter und Identitat als MaBBstab nehmen

* Nutzen, Kosten und Risiken von Entwicklung nachvollziehbar machen

e Annahmen faktenbasiert prufen - z. B. Wirkung auf Schule, Feuerwehr und Demografie
e Burgerbeteiligung und Transparenz fruhzeitig verankern

* \Veranderungsbedarf und Bewahrenswertes gemeinsam austarieren

Ziel: Veranderung dort, wo sie sinnvoll ist - nachvollziehbar, ortsvertraglich und mit den Einwohner*innen
gestaltet.
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Die Handlungsfelder im Uberblick

1 - Lebendiges Dorf fur alle Generationen

- Gemeinschaft starken & Einsamkeit entgegenwirken

- Grundversorgung & Infrastruktur sichern

- Verkehr beruhigen & Mobilitat neu organisieren

- Natur als Grundlage der Ortsentwicklung bewahren

- Tourismus am Nutzen fur das Dorf ausrichten

N OO 00 b WO

- Entwicklung transparent, maBvoll & gemeinsam gestalten

Zielbild:
Strande soll ein lebendiges, naturnahes und generationengemischtes Dorf bleiben/werden und sich behutsam
weiterentwickeln.
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Gruppen bilden

Bitte in einer langen Reihe aufstellen
von links Teilnehmer, von Radtour und AG ,Zukunft Strande’

von rechts Teilnehmer, die heute das erste Mal dabei sind
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10 Gruppen - 10 Minuten

Das haben wir erarbeitet

Das nehmen wir mit zum Strander Kamp
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AUFGABE 1

Die Erfahrenen erzahlen was bisher gelaufen ist.

AUFGABE 2

aus den Protokollbogen von AG 2
10 relevante Satze markieren
einigen!
wenn unklar, durch Klebezettel erganzen
ausschneiden und aufkleben
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Was kann, was soll auf dem Strander Kamp entstehen?

HINTERGRUND

Planungsebenen
Bauleitplanung
Rahmenbedingungen
Wirtschaftlichkeit

,Bildungsprogramm® Teil 1
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Planungsebenen

Schleswig-Holstein (Landesebene)

= Landesentwicklungsplan
= Regionalplan

» Landschaftsrahmenplane

Gemeinde Strande (kommunale Ebene)

= informelle Planungen® (z.B.

» Landschaftsplan
= Flachennutzungsplan

= Bebauungsplan
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Kommunale Bauleitplanung / Planungshoheit

Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener
Verantwortung aufzustellen

» Diese Planungshoheit der Gemeinde ergibt sich
aus der im Grundgesetz niedergelegten
Selbstverwaltungsgarantie, die den Gemeinden
einraumt, die Belange der ortlichen Gemeinschaft
wahrzunehmen.

» Zu beachten und einzuhalten sind die Ziele der
Raumordnung. el Wl

"
pos, ik e
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Kommunale Bauleitplanung / Planungshoheit

Die Bauleitplane sind der

» Flachennutzungsplan als vorbereitender
Bauleitplan

= definiert die Art der vorhandenen und
angestrebten Flachennutzung und

= gchafft kein unmittelbares Baurecht

» Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan
= bestimmt Art und Mal} der baulichen Nutzung

= gschafft verbindliche Baurechte.
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Exkurs -Kommunale Bodenvorratspolitik-

Voraussetzungen fur die bauliche Entwicklung einer Flache ist
» die Verfugbarkeit der Flache, die sich im Eigentum

= eines privaten Investors oder

» der Gemeinde befindet sowie

» die Bereitschaft und Zustimmung der Gemeinde zu einer Entwicklung.

Ziel einer Entwicklung aus Sicht
» eines privaten Investors ist vorrangig der wirtschaftliche Erfolg / Ertrag

» der Gemeinde ist vorrangig die Beachtung der gemeindlichen Belange und deren
Absicherung

Die Gemeinden konnen zur weitestgehenden Absicherung gemeindlicher Zielsetzungen eine
aktive kommunale Bodenvorratspolitik betreiben und fur die Entwicklung der Gemeinde
wichtige bzw. erforderliche Flachen ankaufen.
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Exkurs -Kommunale Bodenvorratspolitik-

Die kommunale Bodenvorratspolitik ist der gezielte, vorausschauende Ankauf von
Grundstucken durch Stadte und Gemeinden ohne sofortigen Projektbezug, um langfristig
Flachen fur das Gemeinwohl zu sichern, Bodenspekulationen vorzubeugen und die
Umsetzung gemeindlicher Zielsetzungen weitestmoglich abzusichern.

Ziele einer kommunalen Bodenvorratspolitik sind u.a.:

Bezahlbarer Wohnraum: Bereitstellung von Bauland fur sozialen und bezahlbaren
Wohnungsbau.

Preiskontrolle: Aktives Entgegenwirken gegenuber spekulativen Preissteigerungen auf dem
Immobilienmarkt.

Stadtebauliche Gestaltung: Freies Disponieren Uber Flachen fur Wohnungsbau, Schulen,
Kitas, Grinanlagen oder Infrastruktur.

Wertschopfung sichern: Gewinne aus spateren Wertsteigerungen verbleiben bei der
offentlichen Hand und finanzieren die Folgeinfrastruktur
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Rahmenbedingungen Flachenankauf

Es wurden zeitgleich zwei Vertrage geschlossen!

» Neben dem Ankauf der Flachen des Strander Kampes wurden durch die Gemeinde ca.
30 Flurstucke in einer Gesamtgrolie von 44.343 m? mit der Zielsetzung angekauft die
gemeindlichen Handlungsspielraume fur kinftige Entwicklungen und politische
Entscheidungen zu erhohen.

» Am Strander Kamp wurden insgesamt 128.466 m? Grundstucksflache durch die
Gemeinde angekauft. Der Kaufpreis fur die Flache setzt sich aus zwei Komponenten

zusammen. Dies sind:
» der Basiskaufpreis fur den Erwerb der Flache, von dem fallig werden
= ca. 2/3 mit Uberschreibung der Flache und
= ca. 1/3 mit Rechtskraft eines Bebauungsplanes sowie

= eine Erhohungskomponente, die dem Verkaufer einen Anteil der Erlose aus dem
Verkauf von Baugrundsticken (Nettobauland) zugesteht.
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Rahmenbedingungen Flachenankauf

» Die Hohe der Ertrage aus der Erhohungskomponente ist davon abhangig
= wie viel Nettobauland geschaffen wird und
= zu welchem Preis es verkauft wird.

» Zur Absicherung der Erhohungskomponente durfen Grundsticke an Dritte nur zu einem
Preis abgegeben werde, der maximal 15% unterhalb des Bodenrichtwertes fur baureifes
Land (Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern) liegt.

= Zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung lag der Bodenrichtwert bei 450,- € /
m?. Aktuell liegt er bei 500,- € /| m2.

» Das bedeutet, dass der durchschnittliche Verkaufspreis 425,- € / m? (85 % von
500,- € / m?) nicht unterschreiten darf, um Zuzahlungen an den Verkaufer zu
verhindern.
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Rahmenbedingungen Flachenankauf

» Bei der Flache des Strander Kampes handelt es sich seit der in den siebziger Jahren
erfolgten Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan um sogenanntes
Bauerwartungsland

= Fdr den Preis fur Bauerwartungsland im Ankauf kann die Annahme getroffen werden,
dass dieser durchschnittlich bei ca. 25% des Bodenrichtwertes, also bei ca. 125,- €
I m? liegt. Die HOhe hangt auch von der Wahrscheinlichkeit ab, mit der in nachster
Zeit mit einer Bebaubarkeit zu rechnen ist.

= Eine Modellrechnung mit der Annahme, dass ca. 60 % der Flache als Bauland
verkauft werden kann und ein durchschnittlicher Verkaufspreis der Grundstucke
zwischen 425,- € /| m? und 500,- € / m? liegt, fuhrt zu dem Ergebnis, dass die Flachen
des Strander Kampes im Ankauf dann zwischen ca. 110,- € / m? und 125,- € / m?
liegen werden.
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Rahmenbedingungen Flachenankauf
» Der Gemeinde stehen -wenn sie die Flache selbst erschliefl3t und vermarktet- folgende
Moglichkeiten der Verwertung offen. Sie kann
= an Einzelerwerber und Projektentwickler verkaufen,
= Grundstucke behalten, als Bauherr auftreten und Wohnungen vermieten und

= Grundsticke in Erbbaurecht vergeben.
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Exkurs -Erbbaurecht-

» Die Vergabe von Grundstucken als Erbbaugrundsticke ist im Kaufvertrag ausdricklich
als Form der Verwertung von Grundstlcken durch den Kaufer (die Gemeinde) benannt,
an denen der Verkaufer im Rahmen der Erh6hungskomponente des Kaufpreises
partizipieren kann.

» Was bedeutet Erbbaurecht

» Laut Gesetz bezeichnet das Erbbaurecht (vereinfacht ausgedruckt) das Recht, auf
einem ,fremden” Grundstuck ein Bauwerk zu errichten.

= Beim Erbbaurecht wird das Eigentum am Grundstick und das Eigentum an dem
darauf stehenden Haus getrennt. Der Erbbaurechtsgeber, die Gemeinde bleibt
Eigentumer des Grundstucks und erhalt fur dessen Nutzung einen Erbbauzins.

= Der Erbbaurechtsnehmer erhalt das Recht, auf diesem Grundstuck ein Gebaude zu
bauen und zu nutzen. Deren Eigentimer ist fUr die Laufzeit des Erbbaurechts (meist
99 Jahre) der Erbbaurechtsnehmer.
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Exkurs -Erbbaurecht-
» \Was bedeutet Erbbaurecht

» Durch das Erbbaurecht sichert sich der Grundsttickseigentiimer, die Gemeinde einen
langfristigen Einfluss auf das Grundstick sowie regelmalige Einkunfte Gber die
Laufzeit durch den Erbbauzins.

» Der Erbbaurechtsnehmer schont seine Liquiditat, weil im Vergleich zum Kauf der
Preis fur das Grundstuck entfallt. So erleichtert das Erbbaurecht vielen Menschen die
Bildung von Wohneigentum. Als Instrument einer gemeinwohlorientierten
Stadtentwicklung verhindert es Bodenspekulationen und kann ein Baustein sein, um
bezahlbares Wohnen zu fordern.

= Der jahrliche Erbbauzins liegt Ublicherweise bei 2,0 bis zu 6,0 % des
Bodenrichtwertes und wird vom Erbbaurechtsgeber festgelegt.
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Exkurs -Erbbaurecht-
» \Was bedeutet Erbbaurecht

= Der jahrliche Erbbauzins liegt Ublicherweise bei 2,0 bis zu 6,0 % des
Bodenrichtwertes und wird vom Erbbaurechtsgeber festgelegt.

= Beispielrechnung: 600 m? (Grundstuck) x 500,- € / m? (Bodenrichtwert) x 3,0 %
= 9000, - € im Jahr

Ertrag Uber die Laufzeit: 9000,- € x 99 = 891.000,- €
(Erbbauzinsen konnen regelmaldig angepasst werden)

(Ertrag bei Verkauf: 600 m? x 500,- € / m? = 300.000,- €)
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Wirtschaftlichkeit

Was meint Wirtschaftlichkeit

» Wirtschaftlichkeit im Sinne der
nachfolgend getroffenen Aussagen
meint, dass der Gemeinde durch
MalRnahmen, die im Zusammenhang
mit der baulichen Entwicklung bzw.
Nichtentwicklung des Strander
Kampes keine finanziellen Lasten
auferlegt werden
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Wirtschaftlichkeit

Aktuelle Situation

» Mit dem Kauf der Flache wurde ein
Pachtvertrag mit dem Verkaufer
uber die Nutzung der Flache
abgeschlossen. Der Pachtzins deckt
annahernd die Kreditzinsen, so dass
derzeit keine finanziellen
Belastungen entstehen.
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Wirtschaftlichkeit

Bebauung der Flache

» Ob die Gemeinde einen
wirtschaftlichen Gewinn erzielen kann,
hangt von einer Reihe von Faktoren
ab, auf die die Gemeinde im Rahmen
der Planungsentscheidungen aktiv
Einfluss nehmen kann. Diese Faktoren
sind insbesondere:

= der Umfang einer
Flacheninanspruchnahme

= die Art, das Mal} und die Bauweise
der Bebauung

= die Art der Vermarktung (Verkauf,
Vermietung, Verpachtung)
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Wirtschaftlichkeit

Bebauung der Flache

» Ob die Gemeinde einen
wirtschaftlichen Gewinn erzielen kann,
hangt von einer Reihe von Faktoren
ab, auf die die Gemeinde im Rahmen
der Planungsentscheidungen aktiv
Einfluss nehmen kann. Diese Faktoren
sind insbesondere:

» der Umfang des Freiflachenanteils
und dessen Qualitaten

= die Qualitat der verkehrlichen und
technischen Erschlie3ung
(ErschlieRungskosten)
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Wirtschaftlichkeit

Bebauung der Flache

» Ob die Gemeinde einen
wirtschaftlichen Gewinn erzielen kann,
hangt von einer Reihe von Faktoren
ab, auf die die Gemeinde im Rahmen
der Planungsentscheidungen aktiv
Einfluss nehmen kann.

v' Die Gemeinde kann, aber sie
muss keinen Gewinn
erwirtschaften, es reicht eine
schwarze Null.

Strande
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Wirtschaftlichkeit

Nichtbebauunqg der Flache

» Wenn die Flache in der nachsten Zeit
nicht bebaut werden sollte, muss die
Gemeinde die Kredittilgung leisten,
wenn die Flache nicht wieder verkauft
werden soll. Dies wird den Haushalt
entsprechend belasten.

» Als Gegenwert entsteht das Eigentum
an der Flache, die dann ggf. durch
nachfolgende Generationen verwertet
werden kann.
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Wirtschaftlichkeit

» Der Vertrag eroffnet die Option,
Nachverhandlungen zwischen
Verkaufer und Kaufer zu fuhren, wenn
sich Rahmenbedingungen der
Entwicklung wesentlich verandern
oder verandert haben.
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Was kann, was soll auf dem Strander Kamp entstehen?

UMSETZUNG
Flachenentwicklung
ErschlieBung
Bebauung
Freiraum - Umwelt

,Bildungsprogramm® Teil 2

4> JET— dau-schmidt W fornow ST B &~ PantaRhei



Themenfelder ,,Entwicklung*

» Flachenentwicklung
» ErschlielRung
» Bebauung

» Freiraumgestaltung und
Umweltplanung

> ...
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Flachenentwicklung

» Umfang einer Entwicklung
» \Was passiert mit einer ,Restflache”

» Entwicklung in Bauabschnitten /
zeitliche Abfolge

» Art der Verwertung
» Verkauf, Vermietung, Erbpacht
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ErschlieBung

» Verkehrliche Erschlie3ung
» Fahrzeug-, Rad- und FulRverkehr
= Ruhender Verkehr”
= Mobilitatskonzepte / Carsharing
» Ladeinfrastruktur

» Ver- und Entsorgung (Trinkwasser,
Schmutz- und Regenwasser)

» Umgang mit dem Regenwasser

» Energieversorgung (Warme und
Strom)

= Anteil der Eigenversorgung

Strande
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ErschlieBung

» Verkehrliche Erschlie3ung
» Fahrzeug-, Rad- und FulRverkehr
= Ruhender Verkehr”
= Mobilitatskonzepte / Carsharing
» Ladeinfrastruktur

» Ver- und Entsorgung (Trinkwasser,
Schmutz- und Regenwasser)

» Umgang mit dem Regenwasser

» Energieversorgung (Warme und
Strom)

= Anteil der Eigenversorgung

= Nahwarmenetzte
>
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ErschlieBung B

» Verkehrliche Erschlief3ung ‘e
» Fahrzeug-, Rad- und FulRverkehr

= _Ruhender Verkehr*

Verdunstung

= Mobilitatskonzepte / Carsharing versickersng ORI
= |Ladeinfrastruktur l ” 5
Grundwasser Abfluss '

® Wasser speichern statt ableiten
\ G 20

» Ver- und Entsorgung (Trinkwasser,
Schmutz- und Regenwasser)

Grundwasser

» Umgang mit dem Regenwasser

» Energieversorgung (Warme und
Strom)

= Anteil der Eigenversorgung e B Rl [

= Nahwarmenetzte , , L Y e s/
o : ."- ek "{' 3‘3:15 // ES
> ... B -
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Bebauung

» Art der Nutzung

= z.B. Wohnen, Gewerbe,
Gemeinbedarf, ...

> Bauweise

= Mehrfamilien-, Reihen-,Doppel-,
Einfamilienhauser, ...)

» Mal der Nutzung

= (Gebaudehohe, Anzahl der
Vollgeschosse

» (bauliche Gestaltung)
> ...
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Bebauung

» Art der Nutzung

= z.B. Wohnen, Gewerbe,
Gemeinbedarf, ...

> Bauweise

= Mehrfamilien-, Reihen-,Doppel-,
Einfamilienhauser, ...)

» Mald der Nutzung

= (Gebaudehohe, Anzahl der
Vollgeschosse

» (bauliche Gestaltung)
>
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- |l StraBenraum / Vorgartenzone
H=—F = B o U 4- -
b U ) |
Haustypen / Gebaudekubatur
1
I
Dachaufbauten
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Freiraumplanung
» Freiraumkonzept / Grinflachenanteile,
Durchgrunung
= Spiel, Aufenthalt, Erholung, ...
» Arten- und Biotopschutz

» Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen

» Larmschutz o I T

o 5
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L 55
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Inspiration? Orangerie Vaerlfase Danemark
: ,\%A a || TR
b

Hier zu sehen:
zwei Konzepte

Freiraum
Verkehr
| Nachbarschaft
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e 27 Wohneinheiten
« 60mM’-140 m?

* Jungund alt

* Gemeinschaft:

* Raume und Dach
* Eigentum

* Einzug 2024

|

o

I
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Nachste Termine
17. September 2026

Gruppe 1 16:00-18:00 Uhr
Gruppe 2 19:00-21:00 Uhr

Bitte jetzt entscheiden!
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~ Gute Nacht




Kontakt:

Lisa Buddemeier - LB@pantarhei-training.de - www.pantarhei-training.de -
https://www.linkedin.com/in/lisa-buddemeier/

Wulf Dau-Schmidt - dauschmidt@gmx.de

Guntram Blank - guntram.blank@gb-afs.de - https://www.gb-afs.de/

Anna Glindemann - a.glindemann@gb-afs.de
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