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Neufassung des Kapitels 3.1
,Sledlungsstruktur”

Festlegungen und Begrindung

Hinweis:

Das vorliegende Dokument enthélt die Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Kapi-
tels 3.1 ,Siedlungsstruktur® als Festlegungen des Regionalplans Bayerischer
Untermain. Diese sind Bestandteil der 19. Verordnung zur Anderung des Regio-
nalplans Bayerischer Untermain.

Die Begrundung wird nur erganzend dargestellt.
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Siedlungsstruktur

Strategische Siedlungsentwicklung

In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute
raumliche Zuordnung der Wohn- und Arbeitsstéatten und der zentralen Einrichtungen
zu den Verkehrswegen, den Haltepunkten der offentlichen Nahverkehrsmittel, den
Ubrigen Versorgungseinrichtungen und den Erholungsflachen gewahrleistet.

Kommunales Flachenmanagement soll als Grundlage fir eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung von allen Kommunen angewendet werden. Durch gemeindelber-
greifende Abstimmung der Siedlungsentwicklung soll einem nachteiligen Wettbe-
werb zwischen den Kommunen vorgebeugt werden.

Eine organische, bedarfsgerechte und die demografischen Voraussetzungen be-
ricksichtigende Siedlungsentwicklung ist in allen Gemeinden der Region zulassig.

Fur eine Uberorganische Siedlungsentwicklung sind allein die Zentralen Orte geeig-
net.

Es ist Aufgabe aller Gemeinden, der Entstehung von Baullicken entgegenzuwirken
und auf die bauliche Nutzung bereits langfristig bestehender, privater Baullicken
hinzuwirken.

Flachennutzungspléane sollen regelméaRig fortgeschrieben werden. Im Rahmen der
Fortschreibung sollen nicht mehr zweckméaRige Flachen entfallen oder angepasst
werden; bereits ausgewiesene Bauflachen sollen dabei auf ihre verkehrliche Er-
reichbarkeit Uberprift werden.

Begindung

Zu 01

Zu 02

Gegenstand der Festlegung ist die Entwicklung einer integrierten Siedlungsstruktur, welche
die alltaglichen Wege der Menschen am Bayerischen Untermain zur Arbeit, in der Freizeit
oder zum Einkauf reduziert und eine fu3laufige bzw. fahrradfreundliche Erreichbarkeit der
zentralen Infrastrukturen herstellt. Durch bewusste raumliche Zuordnung der Siedlungsge-
biete zueinander und zu den Einrichtungen der Daseinsvorsorge wird eine Region der kur-
zen Wege gestaltet. Gleichzeitig wird der Verbrauch von Boden und Landschaft reduziert.
Insbesondere bei der Neuentwicklung grof3erer Siedlungsgebiete, die einen weiteren Bedarf
an Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in der Kommune auslosen,
ist eine sorgsame Standortwahl notwendig. Die sinnvolle Verknlpfung von Mobilitats- und
Siedlungsentwicklung ist zentraler Baustein des rdumlichen und ganzheitlichen Ansatzes,
den der Regionale Planungsverband fir den Bayerischen Untermain verfolgt. Dieser Ansatz
schlagt sich auch in dem Regionalen Mobilitats- und Siedlungsgutachten (REMOSI) nieder,
welches 2021 fur den Bayerischen Untermain fertiggestellt wurde und auf welchem das Ka-
pitel Siedlungsstruktur aufbaut.

Bei der Siedlungsentwicklung stehen die Gemeinden durch demografische, gesellschaftli-
che, technische und klimatische Veréanderungen vor vielfaltigen Herausforderungen. Zu-
gleich steht die Nachfrage nach Bauflachen einer oftmals fehlenden Verfigbarkeit von sied-
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Zu 03

lungsstrukturell geeigneten Flachen, insbesondere im Innenbereich, gegenuber. Das kom-
munale Flachenmanagement erfordert vor diesem Hintergrund eine strategische und kon-
zeptionelle Auseinandersetzung mit den eigenen raumlichen Entwicklungsvorstellungen.
Dadurch sollen Schwéchen, Zielsetzungen und Handlungsfelder identifiziert, konkretisiert
und mit entsprechenden MafRnahmen hinterlegt werden. Zudem umfasst das kommunale
Flachenmanagement eine kontinuierliche Erhebung und Bewertung von Flachen und Leer-
stéanden und Leerstandsrisiken im Siedlungsbestand, um die angestrebte Aktivierung von
Innenentwicklungspotentialen zu unterstiitzen. Nur durch dieses Monitoring kann letztlich
dem unter Ziel 3.2 LEP verankerten Gebot ,/Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” Rech-
nung getragen werden.

Darliber hinaus erscheint es zweckméaRig, dem mdglichen Bedarf nach neuen Wohn- und
Gewerbegebieten auch in Kooperation mit Nachbargemeinden zu begegnen. Die interkom-
munale Abstimmung in Bezug auf die Siedlungsentwicklung soll angestrebt werden, weil
dadurch den in der Region anséssigen Unternehmen und Bauwilligen mehr geeignete Fl&-
chen fur die eigene Entwicklung angeboten und so die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
verbessert werden kénnen. Ferner tragt die gemeindelbergreifende Abstimmung den
Uberértlichen Wirkungszusammenhangen besser Rechnung. Sie wirkt dem nachteiligen
Wettbewerb zwischen Gemeinden entgegen, der oft zu nicht bedarfsgerechten Bauflachen-
ausweisungen fuhrt und die Flachenversiegelung vorantreibt.

Eine bedarfsgerechte Flachenausweisung soll einerseits sicherstellen, dass ausreichend
Siedlungsflache fur Wohnen und Gewerbe zur Verfligung steht und andererseits gewahr-
leisten, dass konkurrierenden Raumnutzungen (z.B. Natur- und Freiraumschutz, Land- und
Forstwirtschaft, Bodenschatzabbau, Energie, Verkehr, Wasserwirtschaft usw.) geniigend
Platz verbleibt. Bei der Bedarfsbetrachtung ist die individuelle Situation jeder Kommune zu
berticksichtigen. Am Bayerischen Untermain besteht ein Siedlungsdruck aus dem angren-
zenden Rhein-Main-Gebiet vor allem in den westlich gelegenen, autobahnnahen Kommunen
im Maintal und sorgt hier fir einen hoheren Siedlungsflachenbedarf. Gemeinden entlang des
Mains und im Verdichtungsraum Aschaffenburg sind daher mit einer starkeren Nachfrage
konfrontiert, als peripher gelegene Orte in den Téalern des Spessarts oder Odenwalds. Dar-
Uber hinaus sind die zentraldrtliche Funktion einer Gemeinde sowie ihre demografische Ent-
wicklung bei der Bedarfsbetrachtung maf3geblich. Die Bedarfsbegriindung im Rahmen von
Bauleitplanungen ist entsprechend der Vorgaben des Ziel 3.2 im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern auszufihren.

Der Umfang der organischen Entwicklung einer Gemeinde bemisst sich nach ihrer GroRRe,
Struktur, Ausstattung sowie ihrer demographischen Entwicklung. Bei Neuausweisung von
Baugebieten sind zu diesen Aspekten aktuelle Informationen in den Planentwirfen darzule-
gen. Eine organische Entwicklung im Wohnbaubereich ist Uberwiegend auf den zuséatzlichen
Bauflachenbedarf ausgerichtet, der sich aus der Bevolkerungsentwicklung ergibt. Dabei ist
auf den Bedarf aus dem Ort bzw. der Gemeinde heraus abzustellen, erganzend kann eine
moderate Zuwanderung berucksichtigt werden, etwa durch zuziehende Personen, die Fami-
lie oder Bekannte oder ihre berufliche Beschaftigung im nahen Umfeld haben. Planungen,
die auf einen groReren Einwohnerzuwachs bzw. Zuzug von extern ausgerichtet sind, fallen
nicht unter die organische Entwicklung. Ergénzend beriicksichtigt werden kann in bedingtem
Maf ein Ersatzbedarf, der sich durch Uberalterung und Funktionswechsel von Wohngebé&u-
den sowie erweiterte Wohnanspriiche ergibt. Als Orientierungswert gilt, dass Plangebiete
von kleiner bzw. gleich einem Hektar grundsétzlich als organische Entwicklung anzusehen
sind. Dabei soll jedoch keine strategische Ausweisung mehrerer kleinerer Baugebiete in kur-
zer Zeit stattfinden.
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Fur den gewerblichen Siedlungsbereich umfasst die organische Entwicklung den Flachen-
bedarf flir ansassige Betriebe und deren Erweiterungsanspriiche. Zudem fallen darunter zu-
satzliche Bauflachen fur die Neuansiedelung geeigneter Betriebe, wenn diese zur 6rtlichen
Grundversorgung erforderlich sind oder an besondere Standortbedingungen wie z.B. Roh-
stoffvorkommen gebunden sind. Das Prinzip der organischen Siedlungsentwicklung gilt so-
wohl fur die Umsetzung von Innenentwicklungspotenzialen, als auch die Entwicklung von
Reserveflachen aus dem Flachennutzungsplan sowie ggf. weitere geeignete Siedlungsstan-
dorte.

Aufgrund der vorhandenen Einrichtungen zur Daseinsvorsorge sowie ihrer Uberdrtlichen
Versorgungsfunktion sind die zentralen Orte besser geeignet, einer iberorganischen Bau-
landentwicklung Rechnung zu tragen, als die Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion. Da-
her sind uberorganische Baulandentwicklungen den Gemeinden mit zentral6rtlicher Funk-
tion vorbehalten.

Ein Hindernis nachhaltiger Siedlungsentwicklung sind die oftmals zahlreichen, unbebauten
Flachen und Baugrundstiicke in Privatbesitz, auf welche die Kommunen selbst bei vollstan-
dig erfolgter Erschliefung kaum Entwicklungs- und Zugriffsméglichkeiten haben. Ursachen
sind etwa die Bevorratung von Baugrundstiicken fur Familienmitglieder oder die Nutzung als
Geldanlage bzw. Altersvorsorge. Da bestehende Baullicken die Deckung des Wohnraum-
und Gewerbeflachenbedarfs im Innenbereich langfristig behindern und damit zu einer mog-
lichen Baulanderweiterung im AuRenbereich fuhren kénnen, sind Bemihungen zu ihrer Ak-
tivierung stetig zu verfolgen. Dazu z&hlen neben der Nutzung baurechtlicher Instrumente die
regelmaRige Eigentimeransprache, Abfrage der Verkaufsbereitschaft sowie gemeindliche
Unterstitzung bei Vermittung oder baulicher Entwicklung der leeren Grundstiicke. Um der
kinftigen Entstehung solcher Baullicken entgegenzuwirken und eine zeithahe und vollstan-
dige Bebauung neuer Siedlungsflachen sicherzustellen, sind alle Gemeinden dazu angehal-
ten, das hierfir vorhandene bauplanungsrechtliche Instrumentarium zu nutzen. Beispiele
dafir sind:

e Abschnittsweise ErschlieBung von Baugebieten entsprechend dem Bedarf

e Kommunaler Zwischenerwerb von Bauland

e Grundstiucksvergabe durch Gemeinde nur mit Bauverpflichtung und Riuckkaufsrechten
e Zielbindungen in stadtebaulichen Vertragen

e Nutzung des kommunalen Vorkaufsrechts

e Baugebote nach § 176 BauGB

Um die Gemeinden bei diesen Aufgaben zu unterstitzen, sollte das Instrumentarium der
Gemeinden erweitert werden, etwa durch die mogliche Einfihrung einer Grundsteuer C.

Gemal der Planungshilfe fiir die Bauleitplanung p20/21 des bayerischen Staatsministeriums
fur Wohnen, Bau und Verkehr soll der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan
die Art der Bodennutzung in Grundzlgen darstellen, die sich aus der beabsichtigten bauli-
chen Entwicklung ergibt. Die Darstellung der Bauflachen ist auf den Bedarf eines Planungs-
zeitraums von 10-15 Jahre auszurichten; daher wird die Uberpriifung der Plangrundlagen
und gegebenenfalls eine Neuaufstellung etwa alle 15 Jahre empfohlen (vgl. StMB 2021, S.
131). In einigen Gemeinden am bayerischen Untermain sind die Flachennutzungspléne je-
doch deutlich alter und werden nur kleinrdumig im Falle konkreter Vorhaben geandert. Somit
basieren sie in ihrer Gesamtheit nicht mehr auf den aktuellen Rahmenbedingungen. lhre
regelméaRige und umfassende Uberarbeitung unterstiitzt hingegen eine strategische Sied-
lungsentwicklung und soll angestrebt werden. Die Fortschreibung der Flachennutzungs-
plane erméglicht auRerdem die Anpassung der kinftigen Siedlungsflachen an die Empfeh-
lungen des REMOSI-Gutachtens. Bestehende, noch nicht genutzte Bauflachen sollen auf
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ihre Erreichbarkeit mit dem OPNV, mit dem Fahrrad und zu FulR gepriift werden. Bieten sich
besser erreichbare Areale fur die Ausweisung als Wohn- oder Gewerbeflache an, so ist eine
Umwidmung von Flachen anzustreben. Zudem kann es im Sinne einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung erforderlich sein, Bauflachen, die in absehbarer Zeit nicht genutzt werden
konnen oder der aktualisierten Bedarfsberechnung nicht mehr entsprechen, wieder zuriick
zu nehmen.
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Raumliche Gliederung der Siedlungsentwicklung

Die Ausweisung neuer Bauflachen hat in der gesamten Region vorrangig in den
Hauptsiedlungsbereichen um bestehende Mobilitdtsknoten und Ankerpunkte zu er-
folgen. Diese bestimmen sich nach den Zielen 5.1.1-01 und 5.1.1-02.

Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Verfiigbare Flachenpo-
tenziale im Siedlungsbestand wie z.B. Baullicken, Leerstande, Brach- und Konver-
sionsflachen sind daher vorrangig zu nutzen, insbesondere im Umfeld der Mobili-
tatsknoten.

Die Zersiedlung der Landschatft soll verhindert werden. Insbesondere in den Talern
des Spessarts und des Odenwalds sowie im Maintal soll einer bandartigen Sied-
lungsentwicklung entgegengewirkt werden. Hierflr sollen Siedlungsgebiete sowie
sonstige Vorhaben schonend in die Landschaft eingebunden werden, wobei verblei-
bende charakteristische und zusammenhangende Freirdume zu sichern sind.

Stadt- und Ortskerne sollen durch die Mal3nahmen der Siedlungsentwicklung in ih-
ren Funktionen als soziale Treffpunkte und Einkaufsbereiche gestarkt werden; ihre
Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat soll verbessert werden.

Maflnahmen des Stadtebaus und der Landlichen Entwicklung sollen in den Innen-
stadten und Altorten dazu beitragen, die charakteristische 6rtliche Baukultur zu be-
wahren, Denkmaler zu erhalten und den Wohnbaubestand fur die weitere Nutzung
Zu sanieren.

Der Verlagerung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge aus den Stadt- und Orts-
zentren hinaus an den Siedlungsrand soll entgegengewirkt werden. Im Fall einer
nicht vermeidbaren Verlagerung sollen fuRlaufig und mit dem OPNV gut erreichbare
Standorte vor allem an den Mobilitatsknoten und Ankerpunkten gewahlt werden.

Begindung

Zu 01

Grundvoraussetzung fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist die Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln. Daher soll Bauland vorrangig dort entwickelt werden, wo ein gu-
tes OPNV-Angebot zur Verfiigung steht und verschiedene Verkehrsmittel leicht miteinander
verkniupft werden kénnen. Diese Voraussetzungen werden in der Region Bayerischer Un-
termain an den Mobilitatsknoten und Ankerpunkten erfillt, welche unter Kapitel 5.1.1 naher
definiert und ausgewiesen werden. lhre Festlegung ergibt sich aus dem REMOSI-Gutach-
ten. Mobilitdtsknoten und Ankerpunkte sind in der Tekturkarte 10a — Siedlungsstruktur und
Mobilitat — zu Karte 2 ,Siedlung und Versorgung” des Regionalplans dargestellt.

Die konzentrierte Siedlungsentwicklung im Umkreis dieser MobilitAtsknoten und Anker-
punkte soll zu einer guten fu3laufigen und fahrradfreundlichen Anbindung fur Wohnbevélke-
rung, Pendler und Betriebe fihren. Daher sollen sich neue Siedlungsvorhaben grundsétzlich
innerhalb eines 1.000 Meter Radius (sogenannter Hauptsiedlungsbereich) um die Mobilitats-
knoten und Ankerpunkte herum konzentrieren, sowohl in Bezug auf noch vorhandene in-
nerdrtliche Potenziale, als auch in Bezug auf vorhandene Flachennutzungsplan-Reserven
und Neuausweisungen. Je schneller erreichbar ein neues Siedlungsvorhaben von einem
Knotenpunkt aus ist, desto besser kann es zur Schaffung einer Region der kurzen Wege
beitragen. Auf diese Weise kann das Kundenpotenzial fiir ein attraktives OPNV-Angebot



7

19. Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Bayerischer Untermain (1)

Zu 02

erhoht werden. Offentliche Verkehrsmittel werden so wettbewerbsfahiger gegeniiber dem
motorisierten Individualverkehr, wodurch eine klimafreundliche Mobilitat beginstigt wird.
Die Festlegung der Hauptsiedlungsbereiche unterliegt dabei der regionalplanerischen Un-
schérfe, welche sich durch den MaRstab 1:100.000 ergibt. Es handelt sich somit nicht um
parzellenscharf abgegrenzte Gebiete. Zudem ist bei jeder Bauleitplanung fur die Wohn- und
Gewerbenutzung innerhalb des Hauptsiedlungsbereichs zu beachten, dass eine gute ful3-
laufige und fahrradbezogene Erreichbarkeit des nachsten Ankerpunktes oder Mobilitatskno-
tens gegeben ist und diese nicht durch schwer Uberwindbare Barrieren (z.B. Fluss, Auto-
bahn, Eisenbahnlinie) verhindert wird. Gegebenenfalls missen im Zuge der angestrebten
Planung Ful3- und Radwege ausgebaut, neu angelegt oder Briicken errichtet werden. Wird
ein neuer Bahnhalt eingerichtet bzw. ein weiterer Mobilitdtsknoten in der Region entwickelt,
entsteht damit ein zusatzlicher Hauptsiedlungsbereich um diesen neuen Knotenpunkt
herum.

Siedlungsentwicklung fur Wohnen und Gewerbe in gréRerer Entfernung zu den Mobilitats-
knoten und Ankerpunkten ist mdglich, sofern es sich um kleinere Ortsabrundungen zur De-
ckung des ortlichen Bedarfs handelt (Orientierungswert: Geltungsbereich kleiner / gleich ein
Hektar) oder die Planung in einer Kommune stattfindet, welche tber keinen Mobilitatsknoten
oder Ankerpunkt verfiigt. In diesem Fall ist eine organische Siedlungsentwicklung zu begrin-
den. Wenn nachweislich im Umgriff der Hauptsiedlungbereiche keine verfligbaren Potenzi-
alflachen mehr bestehen, die eine gute Erreichbarkeit des Mobilitatsknotens oder Anker-
punktes gewahrleisten, kann ausnahmsweise eine Siedlungsentwicklung an anderen Stand-
orten zugelassen werden. Auch in diesem Fall ist die verkehrliche Erreichbarkeit zu bertick-
sichtigen. Kommunen, die als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmt sind (ge-
mar § 201a BauGB und der Gebietsbestimmungsverordnung Bau der Bayerischen Staats-
regierung), sind von der Begrenzung der Siedlungsentwicklung auf den Hauptsiedlungsbe-
reich befreit. Aktuell sind dies in der Region die Stadt Aschaffenburg sowie der Markt Stock-
stadt a. Main.

Sowohl das Baugesetzbuch (vgl. 81a Abs. 2 BauGB) als auch das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (vgl. Ziel 3.2 LEP) enthalten Vorgaben zur vorrangigen Nutzung von Innen-
entwicklungspotenzialen, um die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlung und
Verkehr zu vermeiden. Diese belief sich in Bayern auf rund 12,4 ha pro Tag im Jahr 2023.
Der Wert entspricht in etwa dem Wert aus dem Jahr 2013. Insofern missen die Bemuhungen
zum Flachensparen weiter intensiviert werden. Das Bestreben der Bayerischen Staatsregie-
rung ist es, den Flachenverbrauch bis 2030 auf 5 ha pro Tag zu reduzieren. Dieser Richtwert
ist in den Grundsatzen der Raumordnung unter Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG seit dem Jahr
2021 verankert. Um diesen gesetzlichen Vorgaben planerisch gerecht zu werden und die
Innenentwicklung zu starken, missen daher vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung ge-
eignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten vorrangig genutzt werden.

In begrindeten Fallen sind Ausnahmen zuléssig, wenn:

o geeignete Potenzialflachen der Innenentwicklung nicht zur Verfilgung stehen bzw. nicht
aktivierbar sind.

o der nachvollziehbar begriindete Siedlungsflachenbedarf die zur Verfigung stehenden
Potenziale der Innenentwicklung tbersteigt oder

o besondere Standortanforderungen vorliegen, die nicht durch Potenziale der Innenent-
wicklung gedeckt werden kénnen (z.B. immissionsschutzrechtliche Anforderungen, not-
wendige Nahe zu spezieller Infrastruktur).

Im Fall von Flachennutzungsplanfortschreibungen wird bei der landesplanerischen Prifung
des Bedarfsnachweises bericksichtigt, dass die Kommunen vor dem Hintergrund von Ei-
gentumsverhaltnissen und Grundsticksverflgbarkeiten einen angemessenen Spielraum fir
die konkrete Flachenentwicklung benétigen.
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Die Intensitat der Siedlungstatigkeit und ihre Auswirkung auf die Landschaft erfordert zuneh-
mend, die Bebauung besonderen Regelungen zum Schutz der Landschaft zu unterwerfen,
wie sie bereits in den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, fachgesetzlichen Vor-
schriften und Vollzugsbestimmungen enthalten sind. Zur Verhinderung von Zersiedelung
tragt zum Beispiel die erforderliche Anbindung neuer Siedlungseinheiten an schon beste-
hende Siedlungskdrper bei (vgl. Ziel 3.3 des Landesentwicklungsprogramms Bayern). Durch
ungeordnete bauliche MaBnahmen kdnnen die natiirlichen Lebensgrundlagen in Raumen
mit starker Erholungsnutzung und in anderen landschaftlich besonders schiitzenswerten Be-
reichen der Region geféhrdet werden. Der Schutz der landwirtschaftlichen Flachen vor einer
unwiderruflichen Verbauung ist in dieser Region mit ihrem relativ geringen Anteil an ertrag-
reichen Nutzflichen von besonderer Bedeutung. Die landschaftlich reizvollen Téler des
Spessarts und des Odenwalds sowie das Maintal sind aufgrund der historisch gewachsenen
Siedlungsstruktur besonders sensibel gegentiber einer ungeordneten Bebauung. Sie sind in
der Regel Raume mit starker Erholungsnutzung und stehen schon deshalb unter einem er-
héhten Siedlungs- und Nutzungsdruck. Es soll vermieden werden, dass die Siedlungsein-
heiten zu einer durchgehenden bandartigen Bebauung verschmelzen. Bei der Siedlungsta-
tigkeit in den Talern ist stets mit der landschaftlichen Schutzbedurftigkeit an exponierten
Hanglagen und mit den landwirtschaftlichen Erfordernissen in den Tallagen abzuwagen.
Die Begriindungskarte — Schutzgutkarte Klima/Luft — kann als Orientierungshilfe genutzt
werden, um Kaltluftleitbahnen und Kaltluftproduktionsflachen auszumachen und damit
schitzenswerte Freiraume zu identifizieren.

Stadt- und Ortszentren kommt eine besondere Bedeutung als soziale Treffpunkte zu. Sie
dienen in der Regel dem Einkaufen und Flanieren, der Wahrnehmung gastronomischer An-
gebote und fungieren als Austragungsorte fir Markte und Festivitdten. So bieten sie der
Bevolkerung Moglichkeiten des Kennenlernens und gemeinsamer Aktivitat. Steigende Mie-
ten, Angebote am Ortsrand und der Online-Handel gefahrden jedoch den Erhalt von Einzel-
handelsgeschéaften im Zentrum und fordern Leerstand. Gleichermal3en heizen sich Innen-
stadte und Ortskerne aufgrund ihrer dichten Bebauung und starken Versiegelung im Zuge
des Klimawandels starker auf, wodurch sie an Aufenthaltsqualitat verlieren. Zu befiirchten
ist, dass durch diese Entwicklungen die Innenstadte kinftig weniger frequentiert werden und
ihre Funktion als soziale Treffpunkte verlieren. Diesem Trend soll mit geeigneten stéadtebau-
lichen MaRnahmen und Konzepten zur innerdrtlichen Belebung entgegengewirkt werden.

Die MalRBnahmen und Beratungen der Stadtebauférderung und Dorferneuerung leisten einen
wichtigen Beitrag zum Erhalt und zur Weiterentwicklung unserer Stadt- und Ortskerne und
zur Beseitigung stadtebaulicher Méngel. Sie sollen auch kinftig dafiir eingesetzt werden, die
traditionellen Stadt- und Ortsstrukturen sowie die ortsbildprdgenden Bau- und Kulturdenk-
maler zu bewahren. Diese machen die unverwechselbare Gestalt der Region aus und sind
fur den regionalen Tourismus von groRer Bedeutung. Gleichzeitig sollen die Mdglichkeiten
der Stadtebauforderung und der Léndlichen Entwicklung dafur eingesetzt werden, den
Wohnwert in den Innenstéadten und Altorten zu steigern, beispielsweise durch Sanierung und
Modernisierung der Bestandsgebaude sowie durch die finanzielle und beratende Unterstit-
zung von privaten Bauherrinnen und Bauherren.

Zentrale Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die rdumlich gut in die Siedlungsstruktur ein-
gebunden und von vielen Birgerinnen und Burgern fu3laufig erreichbar sind, haben einen
hohen Wert fir die kommunale Versorgungssituation. Unter die Einrichtungen der Daseins-
vorsorge fallen beispielsweise Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge (z. B. Arzt- und Phy-
siotherapiepraxen, Pflegeeinrichtungen), Einrichtungen fir Bildung und Soziales (z. B. Schu-
len, Kindertagesstatten, Dorf- und Gemeinschaftshauser, Sporteinrichtungen) sowie Einzel-
handelsgeschéfte des taglichen Bedarfs. Sie ermdglichen es der ansassigen Bevolkerung,
ihre taglichen Aktivitdten durchzufuhren, ohne auf motorisierte Verkehrsmittel angewiesen
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zu sein. Dennoch werden diese Lagen immer wieder zugunsten alternativer Standorte am
Ortsrand aufgegeben. Im Fall privatwirtschaftlicher Einrichtungen spielen dabei oft 6konomi-
sche Interessen oder Erweiterungsabsichten eine Rolle, denen im Auf3enbereich leichter
Rechnung getragen werden kann. Folge dieser Verlagerungen sind jedoch langere durch-
schnittliche Wege zu den Versorgungseinrichtungen, die Abh&ngigkeit vom motorisierten In-
dividualverkehr, neue Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich und leerstehende Gewer-
beimmobilien im Ortskern. Um die Versorgungsstrukturen zu starken, sollen Lésungen fiir
einen Verbleib am zentralen Standort oder fiir alternative, gut erreichbare Standorte gefun-
den werden.

Anlage 1 der 19. Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Bayerischer Untermain (1)
Stand: Gemal Beschluss des Planungsausschusses am 25.07.2025



3.1.3 Siedlungsdichte und bedarfsgerechte Wohnstrukturen

01 Zz
02 G
03 G
04 G

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der angespannten
Wohnraumversorgung sind bei der Ausweisung neuer Wohnbaugebiete hdhere
Siedlungsdichten anzustreben. Folgende Mindest-Bruttowohndichten sind zu-
grunde zu legen:

e Oberzentrum: 40 WE/ha

o Mittelzentrum: 29 WE/ha

e Grundzentrum im Verdichtungsraum: 25 WE/ha

e sonstige Gemeinde im Verdichtungsraum: 23 WE/ha

e Grundzentrum im Landlichen Raum 23 WE/ha

e Sonstige Gemeinde im Landlichen Raum: 20 WE/ha

Das Wohnraumangebot in der Region, insbesondere im Verdichtungsraum Aschaf-
fenburg, soll ausgebaut werden, um dem herrschenden Mangel an Wohnraum ent-
gegenzuwirken.

Im Rahmen von Wohngebietsplanungen sollen die Voraussetzungen fir die Entste-
hung auch kleiner und barrierefreier Wohnformen geschaffen werden. So soll ver-
schiedenen Lebensmodellen und HaushaltsgroRen sowie dem demografischen
Wandel in der Region Rechnung getragen werden.

Die Schaffung bezahlbarer Wohnformen soll beriicksichtigt werden, insbesondere
bei gréReren Wohnflachenausweisungen. Der Erwerb von Wohneigentum und der
Bezug von bedarfsgerechtem Mietwohnraum soll auch fir mittlere und untere Ein-
kommensgruppen maoglich bleiben.

Begrindung

Zu 01

Zur Umsetzung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung bilden Siedlungsdichten fir
Wohnbauflachen ein wesentliches Steuerungsinstrument. Dabei kommt der Zentral6rtlich-
keit von Kommunen eine hohe Relevanz zu. Grol3e Zentren sind in der Regel dichter bebaut
als landlich gepragte Kommunen. Diese Struktur soll sich in den Vorgaben zur Mindestwohn-
dichte wiederspiegeln. Um eine nachhaltige Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung in der Re-
gion Bayerischer Untermain zu gewdhrleisten, werden Grenzwerte fur die Mindest-Brutto-
wohndichte (Indikator: Wohneinheit pro Hektar) in den Regionalplan aufgenommen. Die gut-
achterliche Empfehlung zur Festlegung von Mindestwohndichten gestaffelt nach der
Zentralortlichkeit ergibt sich aus dem REMOSI-Gutachten.

Die anzustrebenden Mindestwerte fir die Wohndichte beziehen sich auf die Bauleitplanung
und sind in neuen Bebauungspléanen umzusetzen. Darlber hinaus sollen sie im Rahmen der
Bedarfsberechnung fir die Ausweisung neuer Wohn- und Mischbauflachen im Flachennut-
zungsplan als MaRstab gelten. Sie dienen der Einsparung finanzieller sowie natirlicher Res-
sourcen auf kommunaler Ebene sowie der Bereitstellung bezahlbaren und vielfaltigen Wohn-
raums. Ebenso tragen sie der Ubergeordneten, landesplanerischen Vorgabe Rechnung, wo-
nach die erstmalige planerische Inanspruchnahme von Freiflachen im Auf3enbereich flr
Siedlungs- und Verkehrszwecke auf 5 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2030 begrenzt werden
soll. Dichtere Bebauung ermdglicht die Schaffung von mehr Wohnraum auf weniger Flache.
In l&ndlichen Gebieten sind die Mindestwerte fir die Siedlungsdichte auch als eine Losung
fur das Spannungsverhéltnis zwischen niedrigen Baulandpreisen und notwendiger Tragfa-
higkeit von kommunaler Infrastruktur zu sehen.
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Zu 02

Zu 03

Die Werte sind auf den gesamten Geltungsbereich des Bauleitplans zu beziehen, wobei
festgesetzte offentliche Grinflachen nicht einzubeziehen sind. So soll eine klimagerechte,
durchgrinte Ausgestaltung von Wohngebieten unterstiitzt werden. Auch gréRere Regen-
rickhaltebecken oder sonstige Flachen mit spezieller Funktion kénnen im Einzelfall nach
Abstimmung mit der héheren Landesplanungsbehérde aus der Betrachtung entfallen. Um
die Uberprifung des Ziels 3.1.3-01 zu ermdoglichen, sind in neuen Bebauungsplanentwiirfen
realistische Angaben zur Anzahl der Wohneinheiten zu machen, die voraussichtlich durch
die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen werden. Im Fall ausschlieRlicher Anderun-
gen an bestehenden Bebauungsplénen, die keine raumlichen Erweiterungen des Geltungs-
bereiches fur weiteres Wohnen umfassen, ist das Ziel 3.1.3-01 nicht zu beachten. Ebenso
werden kleinere Ortsabrundungen (Orientierungswert: Gesamtgeltungsbereich kleiner /
gleich ein Hektar) von dem Ziel 3.1.3-01 nicht erfasst. Eine bereits vorhandene, hohe Dichte
in bestehenden Wohngebieten des librigen Ortes kann im Sinne der neuen Planung bertick-
sichtigt werden.

Die Bevolkerung in der Region Bayerischer Untermain ist in den vergangenen 10 Jahren
gewachsen. Von 2012-2022 stieg die Einwohnerzahl laut der amtlichen Statistik um rund
11.000 Personen. Dies ist vor allem auf die Zuziige in die Region zuriickzufiihren. Die Wan-
derungsbilanz war in jingeren Jahren durchgehend positiv und glich die negative Bilanz der
natirlichen Bevolkerungsbewegung aus. Diese Entwicklung wird sich voraussichtlich fort-
setzen. Gemal der Vorausberechnung des statistischen Landesamtes soll die Bevolke-
rungszahl am Bayerischen Untermain bis zum Jahr 2043 leicht ansteigen. Dabei wird der
Stadt Aschaffenburg der deutlichste Zuwachs (2,9 %) prognostiziert, wahrend die Landkreise
Aschaffenburg (1,0 %) und Miltenberg (0,5 %) einen geringfiigigen Anstieg zu erwarten ha-
ben. Das Bevolkerungswachstum und die Zuzlige der vergangenen Jahre gehen mit einem
erhéhten Bedarf an Wohnraum einher. Diesem soll unter Berticksichtigung einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung begegnet werden. Bei der Schaffung von Wohnraum sollen die
Bedurfnisse verschiedener Nachfragegruppen identifiziert und in die Planung integriert wer-
den. Dabei sind der herrschende Mangel an preisgiinstigen Miet- und Sozialwohnungen so-
wie Unterbringungsmadglichkeiten fiir Gefliichtete zu beriicksichtigen.

Die Stadt Aschaffenburg sowie die Gemeinde Stockstadt a.Main wurden als Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt kategorisiert. Um an diesen Orten fir Entlastung zu sorgen,
soll sich die Schaffung von neuem Wohnraum insbesondere auf das Oberzentrum sowie den
umliegenden Verdichtungsraum konzentrieren. Das REMOSI-Gutachten besagt in seinem
berechneten Trendszenario, dass in einigen Gemeinden im Maintal die zur Verfiigung ste-
henden Flachenpotenziale bzw. deren seitens der Verwaltungen angegebenen Aktivierungs-
moglichkeiten nicht ausreichen, um das gemaR der Gemeindeprognose des LfStat ange-
nommene Bevdlkerungswachstum aufzunehmen. Insofern soll in diesen R&umen angestrebt
werden, weitere Flachen fur die Wohnraumbereitstellung zu aktivieren. Dies betrifft die Kom-
munen Collenberg, Mdnchberg, Stadtprozelten, Klingenberg a. Main, Erlenbach a. Main,
Obernburg a. Main, Elsenfeld, Kleinwallstadt, GroRwallstadt, Hausen, Niedernberg und Sulz-
bach (zum Teil) sowie Mainaschaff, Kahl a. Main und Alzenau. Auch fir die Gemeinden
Haibach, Hosbach, Goldbach, GroRRostheim und Leidersbach wird teilrAumlich festgestellt,
dass die angegebenen Flachen zur Wohnraumbereitstellung nicht ausreichen.

In der Region Bayerischer Untermain findet eine Alterung der Gesellschaft infolge des de-
mografischen Wandels statt. Der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren stieg von 14 % im Jahr
1987 auf 22 % im Jahr 2021. Gemal der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
des Bayerischen Landesamt fur Statistik (Stand: 2025) soll diese Altersgruppe im Zeitraum
der Jahre 2023 bis 2043 um weitere 23,2 % anwachsen, wahrend alle juingeren Altersgrup-
pen voraussichtlich kleiner werden. Das Durchschnittsalter am Bayerischen Untermain soll
von 45,3 auf 46,7 Jahre ansteigen. Ein Grund dafir ist, dass die Babyboomer-Generation
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zunehmend das Rentenalter erreicht. Mit dieser demografischen Entwicklung gehen neue
Anforderungen an den Wohnraumbestand einher. Es wird ein héherer Bedarf an barriere-
freien, kleineren Wohnmaglichkeiten vorhanden sein, die auch fir Menschen mit geringer
Mobilitat eine angemessene Lebensqualitéat gewahrleisten. Ein freiwilliger Umzug aus dem
grof3en, oft nicht fur die Anforderungen im Alter ausgestatteten Einfamilienhaus sollte durch
die Erganzung alternativer Wohnangebote erméglicht werden. Darunter fallen Mehrgenera-
tionenhauser, Senioreneinrichtungen, (Pflege-)Wohngemeinschaften, Service-Wohnen, Ei-
gentums- und Mietwohnungen und mehr.

Zudem gilt es, neue Wohnangebote an verdnderte Haushaltsstrukturen und die vielféltigen
Lebensmodelle des 21. Jahrhunderts anzupassen. Gemaf Daten der Zensus-Erhebung be-
standen im Jahr 2022 am Bayerischen Untermain 39,3 % aller Haushalte aus nur einer und
32,0 % aller Haushalte aus zwei Personen. Laut der Raumordnungsprognose 2040 des Bun-
des werden langfristig die Mehrpersonenhaushalte in der Region weiter abnehmen und klei-
nere Haushalte an Bedeutung gewinnen. Zukinftige Wohnangebote sollen dieser Entwick-
lung Rechnung tragen. Dabei sind neben den Familien als Zielgruppe auch jungen Men-
schen in der Ausbildung, Alleinerziehende, alleinstehenden Senioren, Menschen mit Behin-
derung, Geschiedene oder junge Paare etc. zu bertcksichtigen. Die bislang tberwiegend
geplante Wohnform des freistehenden Einfamilienhauses kann die Bedurfnisse der sich im-
mer weiter ausdifferenzierenden Wohnraumnachfragegruppen nur noch bedingt abdecken.

Waéhrend kleinere Ortsabrundungen mit wenigen Bauparzellen auf eine verdichtete Einzel-
hausstruktur abzielen kénnen, soll vor allem bei gréReren Flachenausweisungen und Wohn-
bauvorhaben (Orientierungswert: Plangebiet Uber ein Hektar Geltungsbereich) die Schaf-
fung kleinerer und altersgerechter Wohnformen berucksichtigt werden.

Der Erwerb einer eigenen Immobilie wird aufgrund steigender Baukosten, steigender Infla-
tion und steigender Bodenpreise fiir eine wachsende Zahl an Menschen unerschwinglich.
Laut dem statistischen Bundesamt haben sich bundesweit die Preise fiir Ein- und Zweifami-
lienhauser sowie Eigentumswohnungen zwischen 2009 und 2019 um rund 55 % verteuert.
Auch der Wohnungsmarktbericht 2023 der BayernLabo zeigt auf, dass sich in den letzten
zehn Jahren sowohl die Kaufpreise fir Hauser und Eigentumswohnungen, als auch die Mie-
ten in Unterfranken extrem erhdht haben. Speziell in der Region Bayerischer Untermain fihrt
der Zuzug wohlhabender Bevolkerungsschichten aus dem Rhein-Main-Gebiet dazu, dass
sich die Immobilien- und Bodenpreise anheben. In den an den Bayerischen Untermain west-
lich angrenzenden Gebieten um Darmstadt, Wiesbaden, Frankfurt a.M. und Mainz sind deut-
lich héhere Mieten und Baulandpreise Ublich; dieses Preisniveau nimmt Einfluss auf den
benachbarten Immobilienmarkt. Um dennoch eine gesunde soziale Mischung in den Ge-
meinden zu wahren und wichtige Fachkrafte in der Region halten bzw. in die Region anwer-
ben zu kénnen, soll das Angebot an bezahlbarem Wohnraum ausgebaut werden. Wohnei-
gentum erhoht die soziale Sicherheit, starkt die raumliche Bindung und wirkt damit uner-
winschten Abwanderungstendenzen, insbesondere aus den landlichen Teilrdumen, entge-
gen. In Zusammenarbeit mit kommunalen Bautrdgern, Wohnungsbaugenossenschaften und
Immobilienfirmen soll der Bau von Mietwohnungen, Eigenheimen und Eigentumswohnungen
S0 ausgestaltet werden, dass breite Bevolkerungsgruppen davon profitieren.

Eine besondere Rolle bei der Schaffung von Wohnungen kommt auf3erdem dem sozialen
Wohnungsbau zu. Dieser dient mit seinen Forderprogrammen zum einen dem Ziel, Bevdl-
kerungsgruppen mit geringem Einkommen zu tragbaren Bedingungen mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen. Zum anderen haben die Forderprogramme des sozialen Woh-
nungsbaus das Ziel, einem mdglichst gro3en Bevoélkerungsanteil die Schaffung von Eigen-
tumswohnungen bzw. Eigenheimen zu ermdglichen.
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3.14

01 G

02 G

03 G

Gewerbliche Siedlungsentwicklung

Dem Bedarf entsprechend sollen ausreichend Flachen fur die gewerbliche und in-
dustrielle Entwicklung in der Region zur Verfligung gestellt werden. An geeigneten
Standorten sollen interkommunale Kooperationsformen fir die gewerbliche Entwick-
lung angestrebt werden.

Die Mehrfachnutzung von Flachen soll verstarkt werden. Insbesondere in Gewerbe-
gebieten sollen die vorhandenen Potenziale einer multifunktionalen Flachennutzung
ausgeschopft werden.

Im Sinne der Klimaanpassung sollen in Gewerbegebieten ausreichend Grinstruk-
turen sowie Infrastrukturen zur Wasserriickhaltung und —wiederverwendung vorge-
sehen werden. Der Versiegelungsgrad soll auf das unbedingt notwendige Mal? re-
duziert werden.

Begrindung

Zu 01

Zu 02

Zur Sicherung der wirtschaftlichen Starke der Region Bayerischer Untermain soll ausrei-

chend Gewerbeflache fir die konkrete Nachfrage seitens ortsansassiger oder ansiedlungs-

williger Firmen bereitgestellt werden. Einer Abwanderung von Unternehmen soll auf diese

Weise entgegengewirkt werden. Neuausweisungen sollen sich dabei am vorhandenen Fla-

chenbedarf orientieren. Zur Schonung der Landschaft und zur Verringerung des Flachenver-

brauches bieten sich interkommunale Industrie- und Gewerbeparks an. Insbesondere bei
umfangreichen Neuausweisungen fir die Gewerbeentwicklung soll die Zusammenarbeit mit

anderen Kommunen forciert werden. Vorteile sind u.a.:

e Durch Konzentration von Gewerbeflachen auf geeignete Standorte kann der weiteren
Zersiedelung entgegengewirkt und die Inanspruchnahme von Grund und Boden redu-
ziert werden.

e Gemeinden mit geringer Lagegunst kbnnen sich an besser gelegenen Standorten betei-
ligen.

e Ein teilweiser ruindser Wettbewerb unter den Gemeinden um die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben und Arbeitsplatzen kann vermieden werden.

o Das Kostenrisiko fur die ErschlieBung solcher Gebiete verteilt sich auf mehrere Schul-
tern. Finanziell ohnehin stark belastete Gemeinden werden entlastet.

e Durch gemeinsame Vermarktung kann eine erhéhte Wahrnehmbarkeit im zunehmenden
verschéarften Standortwettbewerb erreicht werden.

e Der aufsummierte Gewerbeflachenbedarf mehrerer Gemeinden kann die Ausweisung
einer grolRen Bauflache im Bedarfsnachweis besser rechtfertigen, als der Bedarf einer
einzelnen Gemeinde.

Im Sinne des effizienten Umgangs mit Grund und Boden soll auf eine vertikale Nutzungs-
mischung hingewirkt werden. Dabei ist es notwendig, an geeigneten Stellen die Mehrsto-
ckigkeit von Geb&auden oder eine nachtragliche Aufstockung zu ermdglichen. So kénnen
etwa Parkflachen, Buroflachen, Handels- oder Wohnflachen auf mehreren Stockwerken
miteinander kombiniert werden. Auch das Anbringen von Anlagen zur Energieerzeugung
an Dach- und Fassade und der Ausbau von Retentions- und Griindachern zur Klimaanpas-
sung erhdhen die Multifunktionalitéat der Flachennutzung. Vor allem Gewerbegebiete sind
bislang durch eine flachenintensive Bauweise gekennzeichnet. Grof3e einstdckige Hallen
und Einzelhandelsgeschéfte sowie weitlaufige ebenerdige Parkplatze bieten umfassende
Potenziale der multifunktionalen Flachennutzung, die noch nicht ausreichend ausgeschdpft
werden. Im stark besiedelten Maintal und im Oberzentrum Aschaffenburg, wo ein Mangel
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an Gewerbeflachen verzeichnet wird, kann das Bauen in die Hohe indes Mdglichkeiten zur
Flachenerweiterung bieten, ohne neuen Boden zu beanspruchen.

Die Klimaanalysekarte des Landesamtes fur Umwelt (Bestandssituation) gibt Aufschluss
darliber, wo Hotspots der Hitzeentwicklung am Bayerischen Untermain liegen. Erkennbar
ist, dass darunter vor allem gro3ere Gewerbegebiete fallen, beispielsweise das Industrie
Center Obernburg, die Industrie- und Gewerbeflachen im Nordwesten von Alzenau, an der
Autobahnausfahrt Karlstein, im Norden von GroRostheim und Kleinostheim, im Westen von
Niedernberg, im Dreieck zwischen Gro3heubach, Kleinheubach und Miltenberg oder die
Gewerbegebiete Nilkheim West und Damm Ost sowie die Hafengebiete in Aschaffenburg
und Stockstadt a.Main. In diesen Gebieten werden Gberdurchschnittlich hohe bodennahe
Lufttemperaturen erreicht, die selbst am friihen Morgen eines Sommertages teilweise bei
deutlich Gber 19 °C liegen kénnen. Bei langanhaltender Hitze ist eine nachtliche Abkiihlung
hier nur noch schwer moglich. Dadurch werden die Gesundheit und das Arbeitsumfeld der
im Gewerbegebiet Tétigen negativ beeinflusst. Grund fir die geringe Resilienz der Gewer-
begebiete gegenlber den Folgen des Klimawandels ist ihr Gberdurchschnittlich hoher Ver-
siegelungs- und Uberbauungsgrad, ein Mangel an Griinstrukturen und schattenspenden-
den Baumen sowie ein Mangel an Versickerungsflachen und wassersensibler Infrastruktur.
Anzunehmen ist, dass sich die klimatischen Rahmenbedingungen mit zunehmendem Kili-
mawandel weiter verscharfen. Das geht u.a. aus der Begrindungskarte — Schutzgutkarte
Klima/Luft — hervor. Darum sollen die Gewerbegebiete am Bayerischen Untermain bewusst
klimaangepasst gestaltet werden, um auch kinftig als attraktive Produktions-, Arbeits- und
Einkaufsorte zu fungieren.
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3.15

01 G
02 G
03 G
04 G
05 G

Klimaanpassung

Zur Gewahrleistung gesunder Lebens-, Wohn-, Arbeits- und Umweltverhéltnisse soll
die raumliche Anpassung an den Klimawandel und seine Folgen vorangetrieben
werden. Insofern soll die Planung und Entwicklung neuer Baugebiete

e ressourcen- und flachensparend erfolgen,

¢ sich an umweltvertraglichen Mobilitdtsangeboten ausrichten,

e auf einen mdglichst geringen Versiegelungsgrad hinwirken und

e geanderte klimatische Bedingungen bericksichtigen.

Im Rahmen von Stadt- und OrtsentwicklungsmalRnahmen sollen auch Potenziale
zur Flachenentsiegelung gepruft und nach Moglichkeit umgesetzt werden.

Insbesondere in Gebieten, die infolge des Klimawandels eine unglinstige humanbi-
oklimatische Belastungssituation aufweisen, sollen bereits existierende Grin- und
Gewasserstrukturen in den Siedlungsbereichen erhalten werden sowie nach Még-
lichkeit erweitert und von baulichen Nutzungen freigehalten werden.

Bei der Planung von Baugebieten sollen Kaltluftleitbahnen und Ausgleichsraume
bericksichtigt werden, insbesondere im Verdichtungsraum Aschaffenburg.

Bei der Konzeption von Neubaugebieten soll eine nachhaltige Energie- und Wéarme-
versorgung bereits im Rahmen der Bauleitplanung bertcksichtigt werden.

Begrindung

Zu 01

Durch den Klimawandel ist eine Haufung extremer Wetterereignisse, wie Uberschwemmun-
gen, Stirme und Hitzewellen zu erwarten. In diesem Zuge kdnnen materielle Kosten durch
Schaden an Infrastruktur und Geb&udebestand zunehmen, aber auch die Gesundheit und
Lebensqualitat der Bevdlkerung kann beeintréachtigt werden. Um den Folgen des Klimawan-
dels entgegenzuwirken, bedarf es geeigneter Anpassungsstrategien, die auf regionaler und
lokaler Ebene entwickelt und umgesetzt werden. Durch die Flachenversiegelung kann das
Niederschlagswasser schlechter oder gar nicht mehr versickern, was einen zunehmenden
Oberflachenabfluss und eine geringe Grundwasserneubildung zur Folge hat. Bei Starkregen
kommt es haufiger zu Uberlastungen der Entwéasserungssysteme, zu Uberflutungen und Bo-
denerosion. Darliber hinaus kdénnen in Siedlungsgebieten durch dichte Bebauung und einen
hohen Versiegelungsgrad an heil3en Tagen Hitzeinseln entstehen, die ein Resultat der man-
gelnden Verdunstung und eines zu geringen Luftaustausches sind. Stadte sind den negati-
ven Konsequenzen des Klimawandels besonders ausgesetzt. Insofern gilt es durch eine auf
Resilienz ausgelegte Siedlungsentwicklung diesen Herausforderungen zu begegnen. Das
Bundes-Klimaanpassungsgesetz vom 20.12.2023 besagt, dass die Trager offentlicher Auf-
gaben bei ihren Planungen und Entscheidungen das Ziel der Klimaanpassung fachiibergrei-
fend und integriert zu beriicksichtigen haben. Dabei sind sowohl die bereits eingetretenen,
als auch die zukinftig zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels zu beriicksichtigen
(vgl. 88, Abs. 1, KAnG).

Bauleitplane sowie stadtebauliche Malinahmen und Konzepte sollen daher bestméglich an
die Folgen des Klimawandels angepasst und auf die Reduktion klimaschadlicher Treibhaus-
gas-Emissionen ausgerichtet werden. Losungsansatze sind unter anderem das Freihalten
von Frischluftachsen, der Erhalt bzw. Ausbau von Grinflachen und Planungen gemaf dem
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Leitbild der ,Schwammstadt”. Wirksam fur die Klimaanpassung sind Fassaden- und Dach-
begrinungen, der Bau von Zisternen und Niederschlagsspeichern sowie versickerungs-
gunstige Flachenbefestigungen im Umfeld von Gebauden. Ferner kdnnen eine gute Anbin-
dung wie auch die Starkung des o6ffentlichen Nahverkehrs sowie attraktive Fuf3- und Rad-
wege zu einem verminderten Ausstol3 von Feinstaub und CO2 beitragen. Verbindliche Ver-
ankerungen dieser baulichen, verkehrlichen und griinordnerischen Mal3nahmen im Rahmen
der Bauleitplanung unterstiitzen ihre Wirksamkeit und sollen bevorzugt werden.

Unbebauter und unversiegelter Boden stellt im Innenbereich von Siedlungen eine wertvolle
und knappe Ressource dar. Auf diesen Flachen kann bei Starkregen Niederschlag versi-
ckern und die Uberschwemmungsgefahr gemindert werden. Gleichsam bieten diese Fla-
chen das Potenzial, die Biodiversitat, Klimaanpassung und Aufenthaltsqualitét im Siedlungs-
bestand zu férdern. Durch den bewusst verfolgten Vorrang der Innenentwicklung missen
jedoch immer wieder Freiflachen im Siedlungsbestand in Anspruch genommen werden, da-
mit in zentraler Lage neuer Wohnraum oder Gewerbeflachen entstehen konnen. Parallel zur
baulichen Innenentwicklung sollen daher auch aktiv Moglichkeiten der Flachenentsiegelung
geprift und umgesetzt werden. Haufig ist die Vollversiegelung von Platzen und Verkehrsfla-
chen aus funktionalen Griinden nicht notwendig, sodass eine Teilentsiegelung und ein par-
tieller Austausch durch begriinte bzw. offene Bereiche mdglich werden.

Sogenannte grine und blaue Infrastrukturen sind in der Lage, die negativen Auswirkungen
des Klimawandels abzufedern, in dem sie fir Kiihlung, Verdunstung, Versickerung und Ver-
schattung sorgen. lhrem Erhalt muss ein hoher Stellenwert beigemessen werden, insbeson-
dere in den vom Klimawandel besonders betroffenen Gebieten. Im Sinne der Festlgung z&h-
len zu den erhaltenswerten Grunstrukturen beispielsweise begrunte Naherholungsflachen,
Biotope, strukturreiche Garten, Parks, Stadtwalder oder gréRere Baumgruppen. Zu den
blauen Infrastrukturen, also den Gewasserstrukturen im Siedlungsbestand, gehéren Fluss-
und Bachlaufe sowie stehende Gewasser jeweils mit ihren Uferbereichen und Retentionsfla-
chen. Diese aufgeflihrten Siedlungselemente nehmen Niederschlagswasser auf, mindern
das Uberschwemmungsrisiko und wirken zugleich kiihlend auf inre Umgebung beziehungs-
weise tragen zur Luftreinhaltung bei.

Um gesundheitliche Risiken zu mindern, aber auch materielle Guter vor Beeintréchtigung zu
schitzen, sollen in den vom Klimawandel besonders betroffenen Gebieten die in den Sied-
lungsbereichen bestehenden griinen und blauen Infrastrukturen moglichst nicht Uberbaut,
sondern erhalten und weiterentwickelt werden. Die Begrindungskarte — Schutzgutkarte
Klima/Luft — gibt Aufschluss dartiber, wo sich die betreffenden Siedlungsgebiete am Bayeri-
schen Untermain befinden. In den mit der Belastungsstufe 4 und 5 charakterisierten Berei-
chen ist die humanbioklimatische Belastungssituation bereits unglinstig oder sie droht es im
weiteren Verlauf eines nur schwachen Klimawandelszenarios zu werden. Oft ist dies in dicht
bebauten Innenstadten und Altorten der Fall. Die klimatischen Informationen aus der ge-
nannten Begrindungskarte — Schutzgutkarte Klima/Luft — basieren auf der Planungshin-
weiskarte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt.

Die Begrindungskarte — Schutzgutkarte Klima/Luft — stellt zentrale Elemente des Kaltluft-
prozessgeschehens am Bayerischen Untermain dar und soll bei gréBeren Bauleitplanungen
(Orientierungswert: Plangebiet Uber ein Hektar Geltungsbereich) im Verdichtungsraum
Aschaffenburg als Arbeitsgrundlage genutzt werden. Ihr ist auf regionaler Ebene zu entneh-
men, wo bedeutsame Kaltluftleitbahnen verlaufen und wo néchtliche Ausgleichsraume lie-
gen, in denen Kaltluft entsteht. Deren Erhalt ist wichtig, um auch im Sommer eine Frischluft-
zufuhr in die verdichteten, stark frequentierten und klimatisch belasteten Bereiche am Bay-
erischen Untermain zu gewéhrleisten. Da die Darstellung der Karte groRraumig und nicht
flurstiicksscharf ist, sollen auf Ebene der Bauleitplanung genauere Untersuchungen zu den
lokalen, klimatischen Bedingungen erfolgen, wenn aus der Begrindungskarte hervorgeht,


https://www.lfu.bayern.de/natur/schutzgutkarten/klima_luft/planungshinweiskarte/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/natur/schutzgutkarten/klima_luft/planungshinweiskarte/index.htm
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dass sehr bedeutsame Kaltluftleitbahnen und Ausgleichsraume von hoher oder sehr hoher
Bedeutung vom Geltungsbereich der Planung betroffen sind. Infolge dessen sollen Bauge-
biete so konzepiert werden, dass sie Kaltluftleitbahnen erhalten und fortfihren bzw. die
néchtliche Abkuhlung zentraler Stadt- und Gemeindeteile nicht behindern. Stehen mehrere
Standortalternativen fur die Umsetzung eines Baugebietes zur Verfigung, soll das Kaltluft-
prozessgeschehen in der Abwégung der Alternativen besonders bertcksichtigt werden.

Knapp 35 Prozent des gesamten Endenergieverbrauchs in Deutschland entfallen auf den
Gebaudesektor, vor allem auf Heizung und Warmwasser. Um einen Beitrag zur Erreichung
der bundesweiten Klimaschutzziele zu leisten, ist daher eine Reduktion des Energiever-
brauchs von Gebauden erforderlich. Insofern soll bei der Konzeption von Neubaugebieten
eine nachhaltige Energie- und Warmeversorgung bereits im Rahmen der Bauleitplanung
berlicksichtigt werden. Zielsetzung soll die Errichtung von Geb&duden mit einem hohen Ver-
sorgungsgrad an erneuerbaren Energien und dartber hinaus einem geringen Energiever-
brauch und einer effizienten Energienutzung sein. Im Gebaudebestand sollen durch inte-
grierte Quartierskonzepte Maflinahmen zur Warmeddmmung, zur Modernisierung der Hei-
zungsanlagen und zur effizienten Warmwasserversorgung initiiert werden.
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