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3

A N F O R D E R U N G E N  D E S  B A U G B  A N  D I E  B A U L E I T P L A N U N G

§ 1  BauGB

Au fgabe  und  G rund sä t ze  
de r  Bau l e i t p l anung

Abwägung s i nha l t e

(4 )  . . .  Anpa s sung  an  d i e  Z i e l e  de r  Raumordnung .

(5 )  . . .  na chha l t i g e  s t äd t ebau l i c he  En tw i ck l ung  gewäh r l e i s t en , 

	   . . .  s o z i a l e ,  w i r t s c ha f t l i c he  und  umwe l t s c hü t zende  An fo rde 

         r ungen  i n  E i nk l ang  b r i ngen  . . .

	   . . .  Be rü ck s c i h t i gung  de r  Wohnbedü r fn i s s e  de r  Bevö lke rung 

     . . .  men s chenwürd i ge  Umwe l t  s i c he rn

	   . . .  d en  K l imas chu t z  und  d i e  K l imaanpa s sung  f ö rde rn 

	   . . .  s t äd t ebau l i c he  En tw i ck l ung  vo r r ang i g  du r ch  Maßnahmen  

        d e r  I nnenen tw i ck l ung

(6 )  	 Be l ange  de s  Umwe l t s c hu t ze s ,  

        . . .  i n s be sonde re  d i e  Au sw i rkungen  au f  . . .  F l ä che  ( . . . )
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A N F O R D E R U N G E N  D E S  B A U G B  A N  D I E  B A U L E I T P L A N U N G

§ 1a  BauGB 

E rgänzende  Vo r s ch r i f t en 
zum Umwe l t s c hu t z

Abwägung s i nha l t e

§  2a  BauGB

Umwe l t be r i c h t 
 
An l age  1  BauGB

(2 )  . . .  s pa r samer  und  s c honende r  Umgang  m i t  G rund  und  Boden  

         ( „ F l ä chen spa ren“ ) 

	   . . .  Vo r r ang  de r  I nnenen tw i ck l ung ,  W i ede rnu t zba rmachung ,  		

		  Na chve rd i c h t ung  u . a .  Mög l i c hke i t en  de r  I nnenen tw i ck l ung 

         i n s be sonde re  B ra ch f l ä chen ,  Gebäude l ee r s t and ,  Bau l ü cken 

         und  ande re  Na chve rd i c h t ung smög l i c hke i t en

2b )  . . .  P r ogno se  übe r  . . .  mög l i c he  e rheb l i c he  Au sw i rkungen 

         u . a .  i n f o l ge  . . .  d e r  Nu t zung  na tü r l i c he r  Re s sou r c en ,  

         i n s be sonde re  F l ä che ,  Boden ,  ( . . . ) 

	   . . .  i h r e  na chha l t i g e  Ve r f ügba rke i t 

2d )  . . .  i n  Be t r a ch t  kommende  ande r we i t i g e  P l anung smög l i c h - 

         k e i t en ,  we sen t l i c hen  G ründe  f ü r  d i e  ge t r o f f ene  Wah l
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Fo r t s c h r e i bung  
F l ä chennu t zung sp l an

Au f s t e l l ung  BP l an

Z I E LSE TZUNG : 
 
S i ed l ung sen tw i ck l ung
neue  Baugeb i e t e 

Wohn raum s cha f f en 

na chha l t i g
bezah l ba r  f ü r  A L LE

Z I E L S E T Z U N G  D E R  G E M E I N D E N  -  V E R P F L I C H T U N G  F Ü R  P L A N E R : I N N E N  ?
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Arbe i t s s c h r i t t e

Ebene  FNP

STEUERUNGSFUNKT ION 
DER  BAULE I TPLANUNG 
??

Eignung 

Erholung /Mensch

V O R G E H E N S W E I S E 

Rechtswirksamer 
FNP (1996)

BEDARFSERMITTLUNG 
UND -BEGRÜNDUNG 

LUFTBILD

FLÄCHENSPAREN 
+ INNENENTWICKLUNG 

REALNUTZUNG

gemeindliche 
ZIELE + MASSNAHMEN 

(Beschlüsse) 
bspw.  Grundsatzbeschluss  

„Innen vor Aussen“ 

UMWELTBERICHT 
ÖKOKONTO

 
KONZEPTE  / GEBIETSKULISSE  /

MASSNAHMEN

Erneuerbare Energien 
Biodiversität

Klimaanpassung   
....

digitale Datengrund-
lage (ALKIS/ATKIS)

Informelle Konzepte 
ISEK etc.

THEMENKARTEN
UMWELTSCHUTZGÜTER

Biotop- und Nutzungsstruktur /  
Pflanzen und Tierwelt
Boden und Geologie 

Wasserhaushalt
Klima  / Luft

Landschaftsbild, Erholung,  
Kulturelles Erbe

Mensch

ZIELE SCHUTZGÜTER

FNP / LP

VORENTWURF

Überprüfung vor Ort

Auswertung Umweltdaten

ENTWURF

GENEHMIGUNGSFÄHIGE
 PLANFASSUNG 

Zielkonzept Landschaft

Zielkonzept 
Siedlungsentwicklung 
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G E M E I N D L I C H E  Z I E L E  F O R M U L I E R E N                                     B S P.  A H O R N

ANALYSE

AUSWERTUNG  VON 
DATEN  UND  FAKTEN

INFORMAT ION 
 
BEWUSSTMACHEN

in fo rme l l e  P l anungen 
und  Konzep t e

i n t e rkommuna l e  
Ve r e i nba rung  zu r  
Bau l e i t p l anung  
„ In i t i a t i v e  Roda ch t a l “

LAG Coburger Land 2014: Ziele Daseinsvorsorge 
angepasste Siedlungsentwicklung, regionale Identität, 
Handwerk, Energiewende vor Ort, Tourismus
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B 303

























 Planung:
Neubau Depot für Museum

 

öffentlicher Freiraum

Freizeitanlagen (privat und öffentlich)

große (innerörtliche) private Grünflächen

Dörfliche und kleinteilige Strukturen (IV)

historische Ensemble

Einfamilienhausgebiete seit den 1960er Jahren (IX)

Geschosswohnungsbau seit den 1960er Jahren (VIII)

Gewerbegebiete / -flächen(X)

Gemeinbedarf: Öffentliche Einrichtungen (XI)

Gemeinbedarf: Zweckbaukomplexe (XI)

regional bedeutende Straße

überregional bedeutende Straße

sonstige Hauptverkehrsstraße

Bahnlinie

Handel / Diensleistungen 

gesundheitsnahe Dienstleistungen / Arzt

Handwerk / Gewerbe

Gastronomie / Beherbergung

historische Ortsgrenzen lt. Urkataster
(ca. 1860)

ehemalige Landesgrenze zwischen
Königreich Bayern u. Herzogtum Sachsen-Coburg

Sportplatz

Spielplatz

Schwimmbad

Friedhof

Dauerkleingärten

Buslinie + Haltestelle Stadtbus Coburg 
(Linie 4 und tw. 7)

Unterführung Fuß und Rad

Buslinie + Haltestelle 
Omnibusverkehr Franken GmbH

Gemeindegrenze

Erweiterungsoption Wohnbaufläche 

Erweiterungsoption gemischte Baufläche 

Erweiterungsoption gewerbliche Baufläche

Erweiterungsoption Gemeinbedarfsfläche

Erweiterungsoption Sonderfläche

Bauflächenpotential (Leerstand/Baulücke/Brache)

Geltungsbereich Bebauungsplan

Sanierungsgebiet (Hauptort)

Rücknahme Wohnbaufläche im Flächennutzungsplan

Rücknahme gemischte Baufläche im Flächennutzungsplan

Rücknahme Sonderbaufläche im Flächennutzungsplan

Rücknahme bestehender Bebauungsplan


(in Anlehnung an die Stadtraumtypisierung im Rahmen des BBR-Forschungsprojektes "Nutzung städtischer 
 Freiflächen für erneuerbare Energien", FH Nordhausen, 2009 [Kennzeichnung mit römischer Nummer] und
 der Studie "Leitbilder und Potentiale eines solaren Städtebaus", Everding, 2005 )



B-Plan





B-Plan "Stangenäcker II"
Bauabschnitt 3 - 5

B-Plan 
"Hainstraße"

B-Plan "Stangenäcker II"
Bauabschnitt 2

B-Plan 
"Am Schulberg"

B-Plan 
"Am Unteren Teich"

B-Plan "Stangenäcker II"
Bauabschnitt 1

B-Plan 
"Schleifschroth"

B-Plan 
"Schleifschroth"

B-Plan "Röthen II"

B-Plan "Röthen I"

B-Plan "Anger"

B-Plan 
"Gossenberger Straße Süd"

B-Plan 
"Gossenberger Straße Nord" BF 3

BF 1

BF 2

B-Plan 
"Lerchenberg"

B-Plan 
Fl.st.Nr. 930

-

-

Bearbeiter:

Maßstab:

Datum:

Verfasser:

Planinhalt:

Auftraggeber: Gemeinde Ahorn
Hauptstraße 40
96482 Ahorn

I. Quaas, K. Seydel



Siedlungsstruktur und Nutzungen
KONZEPT

1 : 15.000

10.12.2015



ISEK Ahorn 2035. Siedlungskonzept 
Integriertes Entwicklungskonzept Perspektive 2020 - 
Initiative Rodachtal (Fortschreibung)

ISEK Ahorn 2035. Siedlungskonzept und Konzept 
Kulturlandschaft Ortsbild 2015

IREK Coburger Land 2014: 

demografische Stabilität, 
kulturelles Erbe (Zentralde-
pot),  
Kultur und Bildung (Freizeit-
zentrum Witzmannsberg)

u.a. 
Bauen und Wohnen 3.0
Fränkisch verbunden
Vor Ort versorgt
Klima, Energie, Umwelt
Jung und Alt 
Natur- /Aktivtourismus 
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ANALYSE

AUSWERTUNG  VON 
DATEN  UND  FAKTEN

INFORMAT ION 
 
BEWUSSTMACHEN 

i n f o rme l l e  P l anungen 
und  Konzep t e

G rund sa t zbe s ch l u s s 
Bau l anden tw i ck l ung s -
r ahmen  „ INNEN  vo r 
AUSSEN“

Ve rme idung  
Konku r r enz  f ü r  A l t o r t 
du r ch  Neubaugeb i e t e ISEK Rahmenplan Altstadt 2013

P

ABBRUCHSEMPFEHLUNG

GRUNDSTÜCK NEU BEBAUEN

ARCHITEKTURBÜRO   DAG SCHRÖDER  DIPL. ING. (FH)
ARCHITEKT  SRL ,  97421   SCHWEINFURT ,  ZÜRCH  20

STADT VOLKACH

INTEGRIERTES 
STÄDTEBAULICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT
STÄDTEBAULICHER DENKMALSCHUTZ

FÖRMLICH FESTGELEGTES SANIERUNGSGEBIET

H A N D L U N G S K O N Z E P T
JULI  2013

NEUORDNUNGSBEREICH

GEBÄUDE SANIEREN

NEUE NUTZUNG ZUFÜHREN

! OPTISCHE GESTALTUNG VERBESSERN

VORHANDENE GRÜNSTRUKTUR ERHALTEN

GRÜNSTRUKTUR ERGÄNZEN;
HISTORISCHE FREIFLÄCHEN LANGFRISTIG
WIEDERHERSTELLEN: BEI GELEGENHEIT
RÜCKBAU VON GEBÄUDEN, EMPFEHLUNG
VON STÄRKERER BEGRÜNUNG

PARKMÖGLICHKEITEN SCHAFFEN

ÖFFENTLICHEN RAUM AUFWERTEN

RAUMKANTE HERSTELLEN/ STÄRKER BETONEN

STÄDTEBAULICHER RAHMENPLAN 
ALTSTADT

PROJEKTNUMMER  2011/12                                 OKTOBER 2013
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innerstädtische Baulücken 
an prägnanten Stellen 
durch Neubebauung 
schließen und intaktes
Stadtbild aufrecht erhalten

öffentliche Straßenräume
neu gestalten; Aufenthalts-
qualität verbessern und
Wohnwert steigern

private Gärten entlang der
Stadtmauer als historisch
wertvolle Freiflächenstruktur
erhalten; von weiterer
Bebauung freihalten

Quartiersinnenbereiche
entkernen und neu ordnen;
private oder gemeinsam
genutzte Freiräume und 
Parkplätze schaffen

Denkmalgeschütze Gebäude
erhalten, neue Nutzungs-
konzepte ermöglichen,
enge Abstimmung mit dem
Denkmalschutz

Leer stehende Gebäude  
wieder in Nutzung bringen;
Eigentümer durch Leer-
standsmanagement unter-
stützen

Leer stehende Gebäude
entlang der Stadtmauer für
PKW- und Fahrradstellplätze
umgestalten (Carport); 
schmale Bebauungsstruktur 
an der Stadtmauer erhalten

Bachlauf besser sichtbar
machen: von Bewuchs 
befreien; vorderen Bereich 
der Grünfläche gut pflegen, 
hinterer Teil wilder

Sichtbarmachung und
gestalterische Aufwertung
der Eingangssituation zur
historischen Altstadt vor 
dem Zeilitzheimer Tor;
Abbruch von Gebäuden,
Neuordnung mit innenstadt-
nahen Parkflächen

Anwohnerparkplätze in
nicht oder nur wenig 
genutzten Scheunen und
Nebengebäuden schaffen

Stärkere Begrünung der 
Grundstücke, um historische
Freiflächen ablesbar zu
machen; bei Gelegenheit:
Rückbau der rückwärtigen
Nebengebäude

Empfohlenes Objekt für
Umgestaltung zum Mehr-
generationenhaus oder für
seniorengerechtes Wohnen

Wenig oder nicht genutzte
Nebengebäude abbrechen,
um mehr private Freiräume 
zu erhalten, qualitative 
Aufwertung der Wohnver-
hältnisse in der Altstadt

Gestaltungsmängel an
besonders exponierten 
Stellen vorrangig beheben;
Städtebauliche Raumkanten
erhalten bzw. wieder
herstellen, Lücken schließen

öffentliche Plätze beleben
und häufiger für Feste und
weitere kulturelle 
Veranstaltungen nutzen,
Märkte abhalten

Aufwertung der öffentlichen 
Grünanlage und 
Gestaltung eines
Mehrgenerationenparks

erweiterter Vitalitätscheck 2011

ILEK Mainschleife 2020

ISEK Stadtumbau West 2009

+

-

-

-

-

0

-

0

-

+
-

LEGENDE

Gebiet mit geringem Innenverdichtungspotenzial
und geringem Veränderungspotential

Potenziale

Gebiet mit mittlerem Veränderungspotenzial

Gebiet mit durchschnittlichem Innenverdichtungspotenzial
durch Leerstand und untergenutzte Gebäude

Gebiet mit hohem Innenverdichtungspotenzial
durch Leerstand und untergenutzte Gebäude

Gebiet mit hohem Veränderungspotenzial

Grunddaten

Bevölkerungsgewinne

Bevölkerungsverluste

keine Tendenz zur Überalterung im Gesamtort / Altort

geringe Tendenz zur Überalterung im Gesamtort / Altort

hohe Tendenz zur Überalterung im Gesamtort / Altort

besonders hohe Tendenz zur Überalterung im Gesamtort / Altort

befriedigende Ausstattung mit Grund- und Nahversorgungsstrukturen

mangelhafte Ausstattung mit Grund- und Nahversorgungsstrukturen

schlechte Ausstattung mit Grund- und Nahversorgungsstrukturen

sehr schlechte Ausstattung mit Grund- und Nahversorgungsstrukturen

Wechselwirkungen

Baulücken

keine Baugrundstücke verfügbar

nur Teile der Baugrundstücke verfügbar

bestehendes Angebot im Neubaugebiet setzt die
Realisierungsmöglichkeiten für das Angebot im Altort deutlich herab

theoretische gegenseitige Ergänzung: kurzfristiges Angebot
fehlt, da Baulücken im Neubaugebiet nicht verfügbar

dringender Handlungsbedarf aufgrund der
Gefährdung der Bausubstanz und des
Ortsbildes durch aktuellen und mittelfristig zu
erwartenden Leerstand im Altort

Bevölkerungserhalt

das Angebot entspricht der Nachfrage

Handlungsbedarf aufgrund der Gefährdung
der Bausubstanz und des Ortsbildes durch
mittel- und langfristig zu erwartenden
Leerstand im Altort

sehr gute Ausstattung mit Grund- und Nahversorgungsstrukturen

Gebiet mit unbekanntem Innenverdichtungspotenzial
und Veränderungspotential

kurzfristiger Handlungsbedarf

Handlungsbedarf aufgrund der Konkurrenzsituation
zwischen mittel- und langfristig zu erwartenden
Leerstand im Altort und Angebot außerhalb des
Altorts

kurzfristige Aktivierung des vorhandenen Angebots
erforderlich, um die Zeit  bis zum Entstehen des
mittel- bis langfristig zu erwartenden Angebots im
Altort zu überbrücken

kurzfristiges Angebot für ca. 5 Jahre
erforderlich, um die Zeit  bis zum Entstehen
des  mittel- bis langfristig zu erwartenden
Angebots im Altort zu überbrücken

+

-
0

Am Rosengarten 2
97337 Dettelbach

fon 09324/980817
fax 09324/980819

info@konradundburger.de
www.konradundburger.de

Architekten für Stadtplanung
Konrad und Burger

Stadt Volkach

erweiterter Vitalitätscheck

Bewertung / Folgerungen
Gesamtgemeinde Volkach

ohne Maßstab

Stand 20.01.2011
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ANALYSE

AUSWERTUNG  VON 
DATEN  UND  FAKTEN

INFORMAT ION 
 
BEWUSSTMACHEN 

demogra f i s c he  
En tw i ck l ung 

Bevö lke rung s - 
bewegungen

Bevö lke rung  ha l t en? 
Zuzug  e rmög l i c hen?

BEDARF  Wohnbau f l ä che? 

w i ev i e l ?  wo?  f ü r  wen?

Bevölkerungsentwicklung 2000 - 2019

Bevölkerungsprognose bis 2037 im VergleichVergleich der Altersstruktur 1987 - 2011 - 2019 

Bevölkerungsbewegungen bis 2019

Abb. 1:	 Bevölkerungsbe-
wegungen in der Gemeinde 
Ahorn seit 1960 
Quelle: ARC.GRÜN LAND-
SCHAFTSARCHITEKTEN.
STADTPLANER.GMBH 2021 
nach BAYERISCHES LAN-
DESAMT FÜR STATISTIK 
2020
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INNENENTWICKLUNGS - 
POTENZ IAL

FLÄCHENPOTENZ IALE  
IN  FNP  UND  
BEBAUUNGSPLÄNEN 
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Zielkonzept 3.1: Siedlungsentwicklung

Wohnen

gemischte Bauflächen

Sonderbaufläche

Rücknahme von Bauflächen 
(Quelle: ISEK AHORN 2035, quaas-stadtplaner, April 2016)

Erhalt und Entwicklung des charakteristischen Grüngürtels (Gärten, Obstwiesen)

Erhalt landschaftlicher Freiräume zw. den Siedlungen (Siedlungsgliederndes Grün / Grünzäsur)

Ortsteil als Siedlungsschwerpunkt

Ziele der Siedlungsentwicklung

Ortsteil mit Eigenentwicklung

Schwerpunktfunktionen des Ortes:

Sicherung des Gewerbes

Erhalt der historischen Ensemble (ISEK)

Sanierung des Altortes

Haltestelle Omnibusverkehr Franken GmbH

Verbindung Querung erhalten / herstellen

Omnibusverkehr Franken GmbH

Stadtbus Coburg, Linie 4 und tlw. 7

Haltestelle Stadtbus Coburg

Gemeindegrenze

Nachrichtlich

Überörtliche Hauptverkehrsstraße

Ortsverbindungsstraße

Fließgewässer

Stillgewässer

Anbindung öffentlicher Nahverkehr
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Wohnen

Landwirtschaft

Gewerbe

Handwerk

Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

Versorgung

Naherholung

Tourismus

Nutzung von Innenentwicklungspotentialen
(Quelle: Initiative Rodachtal, Aktualisiertes Rahmenkonzept, Siedlungsentwicklung 2020, IPU Gmbh

mindergenutzte Grundstücke / Umnutzungs- /Nachverdichtungspotentiale

Leerstand / Leerstandsrisiken

Keine weitere Siedlungsentwicklung

Siedlungsbegrenzung durch Orts-/ Landschaftsbild

Siedlungsbegrenzung durch Topographie

Siedlungsbegrenzung durch Gewässer

Siedlungsbegrenzung durch Naturschutz

Baulücken klasisch

Baulücke Gewerbe

Innenentwicklungsbereich

Entwicklungspotentiale im Außenbereich 

Erweiterungsoptionen Wohnen

Erweiterungsoptionen gemischte Bauflächen

Erweiterungsoptionen gewerbliche Baufläche

Erweiterungsoptionen Sonderbauflächen Reiten

(aus FNP / Bplänen)

d .h .  ke i ne  zu sä t z l i c hen  F LÄCHENAUSWE ISUNGEN  und   

RÜCKNAHME  VON  BAUFLÄCHEN  au s  dem FNP !
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Gemeinde Ahorn
Fortschreibung Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Art der baulichen Nutzung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V. mit §§ 1-11 BauNVO

Maßnahmen zum Biotopschutz, zur Biotopentwicklung
und zur Strukturanreicherung in der Flur

Flächen, Erfordernisse und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Nachrichtliche Übernahme aus ISEK 

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Naturschutzrecht im Sinne
des 4. Kapitels des BNatSchG

Sonstige wertvolle Bereiche

Bestand 

Wohnbauflächen

Gemischte Bauflächen

Gewerbliche Bauflächen

Sondergebiete

Einzelhandel

Wochenendhausgebiet

Reitanlage

Rücknahme Wohnbaufläche aus Alt-FNP

Rücknahme gemischte Baufläche aus Alt-FNP

Rücknahme Sonderbauflächeaus Alt-FNP

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Erhalt von Feuchtbiotopen nach § 30 BNatSchG

Erhalt von Streuobstbeständen
(teils geschützt nach Art. 23 BayNatSchG)

Erhaltung von arten- und strukturreichen Dauergrünland
(geschützt nach Art. 23 BayNatSchG)

Erhalt und Entwicklung von Baumbeständen (Einzelbäume, Baumreihen und Alleen)

Erhaltung und Entwicklung von Hecken /  Feld- und Ufergehölzen

Erhaltung von Brachen, Altgras und Staudenfluren

Schutz und Pflege kartierter Biotope
lt. Bay. Biotopkartierung (mit Nr.)

FFH-Gebiet (§ 32 BNatSchG)

Vogelschutzgebiet (§ 32 BNatSchG)

Museumsdepot

5731-0153

nach § 30 BNatSchG geschützte Biotopflächen,
z.B. Feuchtflächen

Vorschlag Sanierungsgebiet

Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Hochwasserabflusses
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB

Einrichtungen und Maßnahmen für die landschafts-
gebundene Erholung, Freizeiteinrichtungen

Flächen für Land- und Forstwirtschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

Grünflächen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Flächen für den Gemeinbedarfgem. § 5 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB

Waldfunktionen gem. Waldfunktionsplan

Schloß 

Gerätemuseum Alte Schäferei

Flächen für den Gemeinbedarf

Wanderweg

Radweg

Aussichtspunkt, Wegzeichen, Flurdenkmal

Stillgewässer (See, Teich)

Fließgewässer

ermitteltes vorläufig gesichertes Überschwemmungsgebiet der Itz
Hochwassergefahrenfläche HQ 100 der Itz

Flächen für die Landwirtschaft

Dauergrünland

als Garten genutzt

Sonderkultur (Baumschule, Christbäume)

Flächen für Wald

Grünflächen

Dauerkleingärten

Friedhof

Parkanlage

Einrichtung kirchlicher Zwecke

Einrichtung kultureller Zwecke

Einrichtung sozialer Zwecke

Einrichtung sportlicher Zwecke

Feuerwehr

Schule

Post

Öffentliche Verwaltung

Fläche für Wasserrückhaltung

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abwasser- und 
Abfallbeseitigung sowie Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen 
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Verkehrsflächen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Flächen für Ver- und Entsorgung

Entsorgung: Abfall

Sonstige örtliche Hauptverkehrsstraßen, Ortsverbindungsstraßen und landwirtschaftliche Wege

Versorgung: Wasser

Entsorgung: Abwasser

Landwirtschaftlicher Kernweg

Versorgung: Elektrizität (Trafostation)

Bodenschutzwald

Wald mit besonderer Bedeutung für Klima

Wald mit besonderer Bedeutung für die Erholung (Stufe 2)

Bolzplatz

Reitanlage

Sportplatz

Spielplatz

Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen oberirdisch
mit Schutzstreifen

Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen unterirdisch
mit Schutzstreifen

z. B. 20 KV Elektrizitätsleitung20 KV 

Bundes- und Kreisstraßen mit Straßenbegleitgrün

Laubwald

Mischwald

Nadelwald

Ausgleichsflächen nach § 1a BauGB i.V.m. § 15 BNatSchG

Sonstige Planzeichen

Regelungen für die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
gem. § 5 Abs. 4 BauGB

Maßnahmen zur Gewässerentwicklung

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege für Gehölze

Erhaltung und Entwicklung von Grünland 
und Umwandlung Acker in Grünland,
extensive Nutzung oder Pflege des Offenlandes, keine Aufforstung

Bereich mit besonderer Bedeutung für die Schafbewirtschaftung

Flächen, die zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt
oder das Landschaftsbild (Ausgleich und Ersatz) und zum
Aufbau eines kommunalen Ökokontos geeignet sind (Suchräume)

Baudenkmal

Bodendenkmal (Benehmen nicht hergestellt)

Landschaftsprägendes Denkmal

Grenze des Gemeindegebietes

Flurstück

Belastete Fläche aus dem Altlastenkataster 

Höhenschichtlinien mit Höhenangabe
463

464

Rechtlich bereits gebundene Ausgleichsflächen (flächig)

Lebensraum Feldvögel

Umbau nadelholzreicher Forste auf standortgerechte, 
naturnahe Laub- und Mischwälder

Erhaltung und Entwicklung von gewässerbegleitenden
Saumstrukturen (Röhrichte, Seggen, feuchte und nasse Hochstaudenfluren)

Biotopvernetzung und Strukturanreicherung in der Feldflur
durch Gehölzbiotope und Krautsäume (nicht flächenscharf)

Pflege der Gehölze 

Lebensraum Wiesenbrüter, Erhaltung und Entwicklung

Lebensraum Feldvögel, Erhaltung und Entwicklung

Rechtlich bereits gebundene Ausgleichsflächen (linear)

flächige Strukturanreicherung, z. Bsp. Streuobst

Naturwaldinsel oder Gehölzbestand ohne Bewirtschaftung

Waldsaumentwicklung

Ortsrandeingrünung

Gewässerstruktur und Durchgängigkeit verbessern, 
Anlage von mindestens 5 m breiten Pufferstreifen, entlang der Itz 10 m

Gebäude (Bestand)
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Zielkonzept 3.1: Siedlungsentwicklung

Wohnen

gemischte Bauflächen

Sonderbaufläche

Rücknahme von Bauflächen 
(Quelle: ISEK AHORN 2035, quaas-stadtplaner, April 2016)

Erhalt und Entwicklung des charakteristischen Grüngürtels (Gärten, Obstwiesen)

Erhalt landschaftlicher Freiräume zw. den Siedlungen (Siedlungsgliederndes Grün / Grünzäsur)

Ortsteil als Siedlungsschwerpunkt

Ziele der Siedlungsentwicklung

Ortsteil mit Eigenentwicklung

Schwerpunktfunktionen des Ortes:

Sicherung des Gewerbes

Erhalt der historischen Ensemble (ISEK)

Sanierung des Altortes

Haltestelle Omnibusverkehr Franken GmbH

Verbindung Querung erhalten / herstellen

Omnibusverkehr Franken GmbH

Stadtbus Coburg, Linie 4 und tlw. 7

Haltestelle Stadtbus Coburg

Gemeindegrenze

Nachrichtlich

Überörtliche Hauptverkehrsstraße

Ortsverbindungsstraße

Fließgewässer

Stillgewässer

Anbindung öffentlicher Nahverkehr
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Wohnen

Landwirtschaft

Gewerbe

Handwerk

Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

Versorgung

Naherholung

Tourismus

Nutzung von Innenentwicklungspotentialen
(Quelle: Initiative Rodachtal, Aktualisiertes Rahmenkonzept, Siedlungsentwicklung 2020, IPU Gmbh

mindergenutzte Grundstücke / Umnutzungs- /Nachverdichtungspotentiale

Leerstand / Leerstandsrisiken

Keine weitere Siedlungsentwicklung

Siedlungsbegrenzung durch Orts-/ Landschaftsbild

Siedlungsbegrenzung durch Topographie

Siedlungsbegrenzung durch Gewässer

Siedlungsbegrenzung durch Naturschutz

Baulücken klasisch

Baulücke Gewerbe

Innenentwicklungsbereich

Entwicklungspotentiale im Außenbereich 

Erweiterungsoptionen Wohnen

Erweiterungsoptionen gemischte Bauflächen

Erweiterungsoptionen gewerbliche Baufläche

Erweiterungsoptionen Sonderbauflächen Reiten

(aus FNP / Bplänen)
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Gemeinde Ahorn
Fortschreibung Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Art der baulichen Nutzung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V. mit §§ 1-11 BauNVO

Maßnahmen zum Biotopschutz, zur Biotopentwicklung
und zur Strukturanreicherung in der Flur

Flächen, Erfordernisse und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB

Nachrichtliche Übernahme aus ISEK 

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Naturschutzrecht im Sinne
des 4. Kapitels des BNatSchG

Sonstige wertvolle Bereiche

Bestand 

Wohnbauflächen

Gemischte Bauflächen

Gewerbliche Bauflächen

Sondergebiete

Einzelhandel

Wochenendhausgebiet

Reitanlage

Rücknahme Wohnbaufläche aus Alt-FNP

Rücknahme gemischte Baufläche aus Alt-FNP

Rücknahme Sonderbauflächeaus Alt-FNP

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Erhalt von Feuchtbiotopen nach § 30 BNatSchG

Erhalt von Streuobstbeständen
(teils geschützt nach Art. 23 BayNatSchG)

Erhaltung von arten- und strukturreichen Dauergrünland
(geschützt nach Art. 23 BayNatSchG)

Erhalt und Entwicklung von Baumbeständen (Einzelbäume, Baumreihen und Alleen)

Erhaltung und Entwicklung von Hecken /  Feld- und Ufergehölzen

Erhaltung von Brachen, Altgras und Staudenfluren

Schutz und Pflege kartierter Biotope
lt. Bay. Biotopkartierung (mit Nr.)

FFH-Gebiet (§ 32 BNatSchG)

Vogelschutzgebiet (§ 32 BNatSchG)

Museumsdepot

5731-0153

nach § 30 BNatSchG geschützte Biotopflächen,
z.B. Feuchtflächen

Vorschlag Sanierungsgebiet

Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Hochwasserabflusses
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB

Einrichtungen und Maßnahmen für die landschafts-
gebundene Erholung, Freizeiteinrichtungen

Flächen für Land- und Forstwirtschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

Grünflächen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB

Flächen für den Gemeinbedarfgem. § 5 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB

Waldfunktionen gem. Waldfunktionsplan

Schloß 

Gerätemuseum Alte Schäferei

Flächen für den Gemeinbedarf

Wanderweg

Radweg

Aussichtspunkt, Wegzeichen, Flurdenkmal

Stillgewässer (See, Teich)

Fließgewässer

ermitteltes vorläufig gesichertes Überschwemmungsgebiet der Itz
Hochwassergefahrenfläche HQ 100 der Itz

Flächen für die Landwirtschaft

Dauergrünland

als Garten genutzt

Sonderkultur (Baumschule, Christbäume)

Flächen für Wald

Grünflächen

Dauerkleingärten

Friedhof

Parkanlage

Einrichtung kirchlicher Zwecke

Einrichtung kultureller Zwecke

Einrichtung sozialer Zwecke

Einrichtung sportlicher Zwecke

Feuerwehr

Schule

Post

Öffentliche Verwaltung

Fläche für Wasserrückhaltung

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abwasser- und 
Abfallbeseitigung sowie Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen 
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Verkehrsflächen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Flächen für Ver- und Entsorgung

Entsorgung: Abfall

Sonstige örtliche Hauptverkehrsstraßen, Ortsverbindungsstraßen und landwirtschaftliche Wege

Versorgung: Wasser

Entsorgung: Abwasser

Landwirtschaftlicher Kernweg

Versorgung: Elektrizität (Trafostation)

Bodenschutzwald

Wald mit besonderer Bedeutung für Klima

Wald mit besonderer Bedeutung für die Erholung (Stufe 2)

Bolzplatz

Reitanlage

Sportplatz

Spielplatz

Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen oberirdisch
mit Schutzstreifen

Hauptver- und Hauptentsorgungsleitungen unterirdisch
mit Schutzstreifen

z. B. 20 KV Elektrizitätsleitung20 KV 

Bundes- und Kreisstraßen mit Straßenbegleitgrün

Laubwald

Mischwald

Nadelwald

Ausgleichsflächen nach § 1a BauGB i.V.m. § 15 BNatSchG

Sonstige Planzeichen

Regelungen für die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
gem. § 5 Abs. 4 BauGB

Maßnahmen zur Gewässerentwicklung

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege für Gehölze

Erhaltung und Entwicklung von Grünland 
und Umwandlung Acker in Grünland,
extensive Nutzung oder Pflege des Offenlandes, keine Aufforstung

Bereich mit besonderer Bedeutung für die Schafbewirtschaftung

Flächen, die zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt
oder das Landschaftsbild (Ausgleich und Ersatz) und zum
Aufbau eines kommunalen Ökokontos geeignet sind (Suchräume)

Baudenkmal

Bodendenkmal (Benehmen nicht hergestellt)

Landschaftsprägendes Denkmal

Grenze des Gemeindegebietes

Flurstück

Belastete Fläche aus dem Altlastenkataster 

Höhenschichtlinien mit Höhenangabe
463

464

Rechtlich bereits gebundene Ausgleichsflächen (flächig)

Lebensraum Feldvögel

Umbau nadelholzreicher Forste auf standortgerechte, 
naturnahe Laub- und Mischwälder

Erhaltung und Entwicklung von gewässerbegleitenden
Saumstrukturen (Röhrichte, Seggen, feuchte und nasse Hochstaudenfluren)

Biotopvernetzung und Strukturanreicherung in der Feldflur
durch Gehölzbiotope und Krautsäume (nicht flächenscharf)

Pflege der Gehölze 

Lebensraum Wiesenbrüter, Erhaltung und Entwicklung

Lebensraum Feldvögel, Erhaltung und Entwicklung

Rechtlich bereits gebundene Ausgleichsflächen (linear)

flächige Strukturanreicherung, z. Bsp. Streuobst

Naturwaldinsel oder Gehölzbestand ohne Bewirtschaftung

Waldsaumentwicklung

Ortsrandeingrünung

Gewässerstruktur und Durchgängigkeit verbessern, 
Anlage von mindestens 5 m breiten Pufferstreifen, entlang der Itz 10 m

Gebäude (Bestand)
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ERMIT TELTER  BEDARF

„ s t ab i l e “  Bevö lke rung sen tw i ck l ung 

P rogno se  2034  ( -32  EW) 
z zg l .  f i k t i v e r  EW-  Zuwach s  (0 ,3%  /a )  =  +  190  EW

re chne r i s c he r  Zuwach s  von  158  E i nwohne rn  
b i s  2034  =  158  EW  x  50  EW  /  ha  =  3 ,2  ha 

ODER :

übe r s ch l äg i g  c a .  80  Wohne i nhe i t en 
im  E FH -Segmen t  m i t  angenommenen  
G rund s t ü ck sg rößen  von  g roßzüg i g  750  qm

ca .  6 ,9  ha  

ohne  Be rü ck s i c h t i gung  de s  I nnenen tw i ck l ung spo t enz i a l s 

ohne  Be rü ck s i c h t i gung  e i ne s  mode ra t en  Zugzug s

BAUFLÄCHENPOTENZ IALE 
Wohnbau f l ä chen  im  ak tue l l en  FNP :

.  Aho rn  			   c a .  7 ,21  ha 

•  E i c ha 				   c a .  6 ,06  ha 

•  S cho rkendo r f :  		  c a .  4 ,92  ha 

•  W i t zmannsbe rg :  	 c a .  5 , 02  ha 

•  Woh l ba ch 			   c a .  3 ,03  ha  

SUMME 				    c a .  26 ,23  ha 
d . h .  e s  v e rb l e i ben  Wohnbau f l ä chen 
FNP  neu 

= 					     c a .  10 ,77  ha  
 
ohne  Be rü ck s i c h t i gung  gem i s ch t e  Bau f l ä chen

B S P.  A H O R N  B E D A R F S E R M I T T L U N G  W O H N B A U F L Ä C H E N .  R E I N  R E C H N E R I S C H 

RÜCK -
NAHME

-  1 ,13  ha

-  4 ,30  ha 

-  4 ,92  ha 

-  2 ,48  ha 

-  2 ,63  ha 

-  15 ,46  ha 	



arc.grün | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh

F L Ä C H E N S P A R E N  |  C H A N C E N  U N D  M Ö G L I C H K E I T E N  D E R  B A U L E I T P L A N U N G  |  2 7 . 0 4 . 2 0 2 2

14

BEVÖLKERUNGS - 
ENTWICKLUNG

Progno se  b i s  2037

Abnahme  um 2  % 
gegenübe r  2017

Rückgang  von  8 .811 
EW  au f  8 .600  EW

davon  An t e i l  Ke rn s t ad t 
5 .100  EW  =  58  % 

Bevölkerungsentwicklung und -prognose 2017 - 2037 im Vergleich

B S P.  V O L K A C H  S C H W E R P U N K T E  D E R  S I E D L U N G S E N T W I C K L U N G  I M  S T A D T G E B I E T

Bevölkerungsbewegungen 2015 bis 2019

Vergleich der Altersstruktur 2019
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WOHNRAUMBEDARF?

P rogno se  2037  ( -211  EW) 
z zg l .  f i k t i v e r  EW-  Zuwach s  (0 ,3%  /a )  =  529  EW

re chne r i s c he r  Zuwach s  von  318  E i nwohne rn  
b i s  2037 

Wohn f l ä che : 
318  EW  x  51 ,5  qm  Wohn f l ä che  = 

c a .  16 .400  qm  =   1 ,64  ha

re chne r i s c h  c a .  152  Wohnungen  /  Wohne i nhe i t en 
be im  Wohnung sg rößen  von  108  qm/WE

WOHNUNGS -  und  BAUFLÄCHENPOTENZ IALE 
Wohnbau f l ä chen  im  ak tue l l en  FNP :

.  Haup to r t  Vo l ka ch :  s üdö s t l i c he r  S t ad t r and 
  ( c a .  11  ha )   
•  E i c h f e l d :  nö rd l i c he r  O r t s r and  ( c a .  2  ha ) 

•  Ga i ba ch :  s üdö s t l i c hen  O r t s r and  ( c a .  0 ,6  ha ) 

•  K rau the im :  no rdwe s t l i c he r  O r t s r and  ( c a .  2  ha ) 

•  R imba ch :  s üdwe s t l i c he r  O r t s r and  ( c a .  2  ha ) 

.  A s t he im  ca .  0 , 5  ha  i n  Au s t e l l ung

.  Obe r vo l ka ch  1 ,6  ha  i n  Au f s t e l l ung

re chne r i s c h  c a .  19 ,7  ha  =  197 .000  qm 
(abzg l .  E r s c h l i eßung s f l ä chen  =  c a .  177 .300  qm) 
=  236  Baug rund s t ü cke  á  750  qm im  EFH -Segmen t

B S P.  V O L K A C H  S C H W E R P U N K T E  D E R  S I E D L U N G S E N T W I C K L U N G  I M  S T A D T G E B I E T
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KE IN  WE I T ERER 
BEDARF !

dabe i  unbe rü ck s i c h -
t i g t  s i nd  I nnenen t -
w i ck l ung spo t enz i a l e

.  L ee r s t ände

.  zukün f t i ge  L ee r 
  s t ände 

.  Bau l ü cken

.  Na chve rd i c h t ung s - 
  po t enz i a l e

d . h .  ke i ne  zu sä t z l i c hen  F LÄCHENAUSWE ISUNGEN  -  ode r  

RÜCKNAHME  an  ande re r  S t e l l e ! !
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Lage 

Erreichbarkeit

Ausstattung /

Infrastruktur
Demographie / 

Altersstruktur 

städtebaulich-

topografische 

Beschränkungen 

Siedlungs-

schwerpunkt 

Entwicklungspotentiale  

in WE innen / außen 
SUMME 

in WE

Astheim
+ + +

X X 38 / 48 86

Escherndorf o + -- X 4 / -  4

Köhler -- -- o X 16 /- 16

Fahr -- + + (X) 36 / 32 68

Gaibach
+ o +

-
27 / 22 49

Obervolkach + + -- (X) ? 47 / 23 70

Krautheim -- -- o - 22 / 18 40

Rimbach 
-- -- -- - 30 /  6 36

Dimbach o -- + - 21 /  - 21

Eichfeld -- + -- - 48 /  7 55

Volkach + + o
-

145/60 205

GESAMTSTADT 434/216 650

B S P.  V O L K A C H .  S C H W E R P U N K T E  D E R  S I E D L U N G S E N T W I C K L U N G  I M  S T A D T G E B I E T
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Beispiel ASTHEIM  Mobilisierung 
2011 -2021

Anzahl  
Gebäude/Grundstück

Innentwicklungs- 
potenzial Altort 

. Leerstand

. untergenutzt 

. Baulücken

. zu erwartender Leerstand  
  (> 65-Jährige) 

22 (10%)
0
0

10 (10,5%) - 1 

 22 

9 

Siedlungsgebiete 
(Wohnbauflächen)
Veränderungspotenzial 

. Baulücken 

. zu erwartender Leerstand 

14

33 (20%)

- 11
1 / Jahr

3 

33

Baulandpotenzial Wohnbauflächen im FNP - - Summe 67 

Zusammenfassung 
aus 2011 / 2021

. neben Volkach größter und bevölkerungsreichster Ortsteil, im Altort sehr dicht bebaut

. Bevölkerungsentwicklung +/- stabil, keine Gewinne 

. besonders hohe Tendenz zu Überalterung im Altort, Anteil der über 50ig-Jährigen > 40 %

. mangelhafte Ausstattung mit Grund- und Nahversorgung  - Nähe Hauptort

. altersgerechtes Wohnangebot vorhanden (48 WE), Generationenwechsel unterstützen!

. weitere Konkurrenzangebote am Siedlungsrand schwächen Innenentwicklung ! 
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HAUPTORT  m i t  M i t t e l z en t r ums funk t i on

gün s t i ge  Lage  und  E r r e i c hba rke i t 
gu t e  Au s s t a t t ung  m i t  Ve r so rgung s i n f r a s t r uk tu r,  Geme inbeda r f ,  Ä r z t e ,  . . .  f ü r  a l l e  Bevö l ke rung sg ruppen 

=  S t ä rkung  de r  Wohnnu t zung 
=  mode ra t en  Zuzug  du r ch  S i ed l ung sen tw i ck l ung  e rmög l i c hen

ORTSTE I L E  M I T  GUTER  AUSSTATTUNG 

=  S t ä rkung  de r  Wohnnu t zung  /  S i c he rn  de r  i n f r a s t r uk tu r e l l en  Au s s t a t t ung  
=  maßvo l l e  S i ed l ung sen tw i ck l ung  e rmög l i c hen

wenn  au s r e i c hende s  I nnenen tw i ck l ung s -/Nachve rd i c h t ung s -/  Ve rände rung s -  und  Bau f l ä chenpo t enz i a l 

=  ke i ne  S i ed l ung sen tw i ck l ung ,  nu r  m in ima l e  O r t s ab rundungen  /  Be s t and sanpa s sungen

KLE INE  ORTSTE I L E  und  ORTSTE I L E  M I T  SCHLECHTER  AUSSTATTUNG

= ke i ne  we i t e r e  S i ed l ung sen tw i ck l ung !  RÜCKNAHME!
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Zielkonzept 3.1: Siedlungsentwicklung

Erhalt und Entwicklung des charakteristischen Grüngürtels (Gärten, Obstwiesen)

Ortsteil als Siedlungsschwerpunkt

Ziele der Siedlungsentwicklung

Ortsteil mit Eigenentwicklung

Infrastruktur / Ausstattung der Ortsteile
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Nachrichtlich

Überörtliche Hauptverkehrsstraße

Fließgewässer

Stillgewässer

Anbindung öffentlicher Nahverkehr

Bebauungsplan vorhanden

Wald

Weinberge

Entwicklungspotentiale im Außenbereich
(aus FNP /Bpläne)

Wohnen

Mischgebiet
(MU, MI, MD, MDW)

Sondergebiet

Rücknahme von Bauflächen 
(Quelle: ISEK AHORN 2035, quaas-stadtplaner, April 2016)

Gewerbegebiet

Grünfläche

Bestandsanpassung

Ortsabrundung / Nahverdichtung

Erweiterungsoption

Rücknahme

Kindergarten

Verwaltungsgebäude

Tierhaltung

Einrichtung kirchlicher Zwecke

Feuerwehr

Festwiese, Biergarten

Spielplatz

Schule
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digitale Datengrundlage (ALKIS/ATKIS) 
Luftbild, TK, Höhenlinien
Gemeindeflächen (ALB) 

Planungsvorgaben (RP, FNP, ...)
rechtskräftige BPläne (Siedlungsränder) 

Informelle Konzepte, Gutachten 
ILEK, ISEK, Innenentwicklungsstudie „Fränkischer Süden“

Umweltfachdaten, Schutzgegenstände
statistische Daten 

Kanal-/Leitungstrassen 

AUSWERTUNG
vorhandener Daten, Plangrundlagen  

und Fachinformationen 

ZIELGRUPPEN
Wohnungstypen und -größen 

Gebäudetypologien
Grundstücksgrößen, privat - öffentlich

BEDARFSERMITTLUNG  /  PROGNOSE   

Gegenüberstellung Bedarf und Potenzial
qualitativ und quantitativ 

SCHRITT 1 STÄDTEBAULICHE ANFORDERUNGEN 
AN BAUFLÄCHE UND STANDORT 

Entwicklungsziele  
Nutzungsanforderungen

ERFASSUNG 
zukünftiges Wohnraumpotenzial  

in Baugebieten der 80iger/ 90iger Jahre

Altersstruktur / Vitalitätscheck ?? SCHRITT 2 

LAGE und STANDORTKRITERIEN: 
Infrastruktur, Ver- und Entsorgung  

Erschliessung, Mobilität, kurze Wege, Barrierefreiheit 
 Topografie, Exposition 

Umweltfunktionen, Nachbarnutzungen

KRITERIEN  FÜR STANDORTWAHL  Eignung und Ausschluss
KRITERIEN für die bauliche Entwicklung u.a. Nachhaltigkeitsaspekte 

DISKUSSION - 
prozessbegleitende Arbeitsgruppe 

Bauausschuss / Stadtrat

V O R G E H E N S W E I S E  „ N A C H H A L T I G E “  B A U G E B I E T S E N T W I C K L U N G

F Ü R  W E N ?

W 0  ? 
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Überprüfung vor Ort 

ENTWICKLUNGSFLÄCHEN BEWERTEN
vergleichende Gegenüberstellung 

grundsätzliche Restriktionen,  Planungshindernisse 
Lösungsansätze

Umsetzung von Nachhaltigeitsapsekten 
Umweltfolgen  

standortabhängige Kostenfaktoren 

VOR- / NACHTEILE  - RANGFOLGE

AUSWAHL  ENTWICKLUNGSFLÄCHEN

am Siedlungsrand  

Umnutzung, Nachverdichtung  im Bestand 
weitere Entwicklungspotenziale ?

vielfältiges Wohnraumangebot, 
bauliche Dichte, Wohnformen

soziale Mischung,  
gemischte Altersstruktur

Anbindung, Stellplätze, ÖPNV, 
Mobilitätsangebote

Wohnumfeldqualität, Grün- und 
Freiflächen, Wegenetz 

Nachhaltigkeitsaspekte, Klima 
und Umwelt, Energieeffizienz

soziale Infrastruktur, Versorgung

SCHRITT 3 

  ENTWICKLUNGSOPTIONEN / MACHBARKEIT   

 räumliche und bauliche Entwicklungsszenarien und  
Lösungsansätze auf verfügbaren Bauflächen  

STÄDTEBAULICHE IDEE  / ECKPUNKTE   - skizzenhaft - INSTRUMENTE DER UMSETZUNG

Konzeptvergabe, Investorenwettbewerb
Baugruppe, Genossenschaftliche Modelle 

Angebots- / Vorhabensbezog. Bebauungsplan 
... PRÄSENTATION 

STADTRATDISKUSSION - 
prozessbegleitende Arbeitsgruppe 

Bauausschuss / Stadtrat

DISKUSSION - 
prozessbegleitende Arbeitsgruppe  

Bauausschuss / Stadtrat

SCHRITT 4 

V O R G E H E N S W E I S E  „ N A C H H A L T I G E “  B A U G E B I E T S E N T W I C K L U N G 

W I E  ? 
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STANDORTWAHL  
 
.  L age ,  Anb i ndung

.  Expo s i t i on/Be sonnung 
  Topog raph i e

.  E r s c h l i eßung ,  
  ku r ze  Wege 

.  gg f .  na ch t e i l i g e  
  Umwe l t au sw i rkungen

.  u . a .  gg f .  en t gegen - 
  s t ehende  Be l ange 

.  P l anung sh i nde rn i s s e

.  Un t e r su chungbeda r f

.  ( Fo l geko s t en? )

F L Ä C H E N S P A R E N  -  M O D E R A T E  B A U F L Ä C H E N A U S W E I S U N G  -  W O  ? SPA
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Landschaftliche Vorbehaltsgebiet

Landschaftsschutzgebiet

Gemarkungsgrenze

Gehölze

Biotopkartierte Flächen

Ausgleichsflächen/Ökoflächenkataster

Bodendenkmal

Vogelschutzgebiet

Waldfestgesetztes Überschwemmungsgebiet
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(HQ extrem)

Wassersensibler Bereich

landschaftliche Restriktionen mögliche Entwicklungsbereiche
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STANDORTWAHL 

ve rg l e i c hende  
Gegenübe r s t e l l ung

  
A l t e rna t i v enp rü fung  

Te i l  
d e s  Umwe l t be r i c h t s 

F L Ä C H E N S P A R E N  -  M O D E R A T E  B A U F L Ä C H E N A U S W E I S U N G  -  W O  ? 

Quelle: Konrad + Burger / arc.grün 2004
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ALTERSSTRUKTUR 

Zunahme  de r  ä l t e r en 
Bevö lke rung sg ruppen

40  -  65  Jäh r i ge  40  % 
übe r  65 - Jäh r i ge  25  % 
 
Du r ch s chn i t t s a l t e r

2009    42 ,7  J ah re 
2019    46  Jah re 
2039    50 ,4  J ah re

Vergleich der Altersstruktur 2019

F L Ä C H E N S P A R E N  -  M O D E R A T E  B A U F L Ä C H E N A U S W E I S U N G  -  F Ü R  W E N  ? 
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WOHNUNGSBESTAND 

5  Räume  und  meh r  57  % 
3  -4  Räume  35  % 
1 -2  Räume  7  %

HAUSHALTSGRÖSSEN

2011 :  31  %  1 -Pe r sonen -
hau sha l t e  (+70% se i t 
1987  i n  Vo l ka ch )

Baye rn  2017 
42% 1 -Pe r s . -Hau sha l t e 
32%  2 -Pe r s . -Hau sha l t e 
12%  3 -Pe r s - .  Hau sha l t e 
14%  4  Pe r sonen

TREND :  Fam i l i enhau s -
ha l t e  abnehmend !

Anzahl der Wohnungen in Wohngebäude (2019)

F L Ä C H E N S P A R E N  -  M O D E R A T E  B A U F L Ä C H E N A U S W E I S U N G  -  F Ü R  W E N  ? 

HAUSHALTSGRÖSSEN

du r s ch s chn i t t l i c he 
Pe r sonenzah l/P r i va t -
hau sha l t  abnehmend  
 
1987  2 ,79 
2011  2 ,30

i n  Vo l ka ch  2019

51 ,5  qm  /  E i nwohne r 
107 ,5  qm  /  Wohnung

TREND :  
Wohn f l ä che  j e  EW 
zunehmend  

   EFH                        Doppelhaus o.ä.		     MFH
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Un te r s t ü t zung  de s 
Gene ra t i onenwech se l s 
im  Be s t and

a l t e r sge re ch t e  
Angebo t e

j unge  E r wa ch sene  
am  Or t  ha l t en

spez i f i s c he  
„Raumprog ramme“  
d e f i n i e r en

k l e i ne ,  f l ex i b l e 
E i nhe i t en

Ba r r i e r e f r e i he i t

( . . . )

F L Ä C H E N S P A R E N  D U R C H  B E D A R F S -  /  D E M O G R A P H I E G E R E C H T E  A N G E B O T E  !

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/2019

? ? ? 
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r e s s ou r c en s chonende s 
Bauen

be s tmög l i c he  Au snu t -
zung  de r  F l ä che

hohe  bau l i c he  D i c h t e , 
kompak te  Bauwe i s en

M in im ie rung  de r 
E r s c h l i eßung s f l ä chen

f l ä chen spa rende  
Gebäude t ypo l og i en , 
Wohn fo rmen

ta t s ä ch l i c h  na chge -
f r ag t e  Wohnung s t ypen

Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N   -   M I N I M I E R U N G  D E S  F L Ä C H E N V E R B R A U C H S
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vom Ge samtkonzep t 
zu  Bauab s chn i t t en

Rü cknahme  von  
Bau f l ä chen  im  
P l anung sp roze s s 

Abwägung  
de r  Be l ange 

.  Na tu r-/A r t en s chu t z 

.  L andw i r t s c ha f t

.  Na chba r s cha f t

Beda r f  f r ag l i c h

G rund s t ü ck s 
ve r f ügba rke i t

TK50 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020
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Verfahrensvermerke 
 
Der Gemeinderat der Gemeinde Kolitzheim hat in seiner Sitzung am ………… die Aufstellung des 
Bebauungsplans „Am Schweinfurter Tor II“ im Gemeindeteil Zeilitzheim beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am ………… ortsüblich und über den Internetauf-
tritt der Gemeinde bekannt gemacht.  
 
Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB hat für den Vorentwurf des 
Bebauungsplans mit Begründung und Umweltbericht in der Fassung vom ………… in der Zeit vom 
………… bis ………… stattgefunden. 
 
Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 
Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………… hat mit 
Schreiben vom ………… bis zum ………… stattgefunden. Gleichzeitig wurden die Unterlagen auf 
den Internetauftritt der Gemeinde eingestellt. 
 
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………… wurden die Behörden und sons-
tigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ………… bis zum 
………… beteiligt.  
 
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ………… wurde mit der Begründung gemäß 
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ………… bis ………… öffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden 
die Unterlagen auf den Internetauftritt der Gemeinde eingestellt. 
 
Die Gemeinde Kolitzheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ………… den Bebauungsplan 
„Am Schweinfurter Tor II“ gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ………… als Satzung 
beschlossen. 
 
 
Kolitzheim, den _______________________          
 
 
_____________________________________ 
H e r b e r t             1. Bürgermeister (Siegel) 
 
 
Ausgefertigt: 
 
 
 
 
Kolitzheim, den _______________________          
 
 
_____________________________________ 
H e r b e r t             1. Bürgermeister (Siegel) 
 
 
 
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ___________________ gemäß § 10 Abs. 3 
Hs. 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht.  
Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden im Bau-
amt der Gemeinde Kolitzheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf 
Verlangen Auskunft gegeben.  
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan „Am Schweinfurter Tor II“ in Kraft 
getreten. 
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 
BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen. 
 
 
Kolitzheim, den _______________________          
 
 
_____________________________________ 
H e r b e r t             1. Bürgermeister (Siegel) 

A. Festsetzungen durch Planzeichen

C. Zeichnerische Hinweise

Pflanzgebot: Obst-/Laubbaumhochstamm, einzeln oder in Gruppe
(Standort flexibel)

Hauptver- und -entsorgungsleitungen unterirdisch, hier:

Höhenschichtlinien mit Höhenangabe338

8. Sonstige Festsetzungen

bestehende Stromleitungen der Unterfränkischen Überlandzentrale eG

6. Grünflächen, Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als HöchstmaßII

Pflanzgebot: Sträucher, 2-3 reihige Hecken in Abschnitten
(Standort flexibel)

7. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

4. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straßenbegrenzungslinie

5. Gestaltungsfestsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

maximal zulässige Gesamthöhe für Gebäude mit Pultdach in m (beispielhaft)
GH (PD)
8,5 m

Dachformen (SD = Satteldach, PD = Pultdach, FD = Flachdach,
WD = Walmdach, vPD = versetztes Pultdach)

SD/PD/FD/
WD/vPD

Maß der zulässigen Dachneigung für Gebäude mit Sattel-, Walm- oder 
versetztem Pultdach

DN (SD/
WD/vPD)
10°-50°

bestehendes Gebäude

geplante Gebäude

Flurstücke mit Flurnummern480

468

481

vorgeschlagene Grundstücksgrenzen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 
"Am Schweinfurter Tor"

Dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen und Hinweise in einem gesonderten Dokument zugeordnet. 
Zur Fassung des Satzungsbeschlusses werden diese mit dem Bebauungsplan auf einem Blatt zusammengeführt.

bestehende Wasserleitung der Gemeinde Kolitzheim

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 
"Am Schweinfurter Tor II" (§ 9 Abs. 7 BauGB)

B. Nachrichtliche Übernahmen (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Sichtdreieck nach Art. 26 BayStrWG
(Bebauungsplan "Am Schweinfurter Tor", rechtskräftig seit 11.03.1988)

Fußweg

bestehender Mischwasserkanal der Gemeinde Kolitzheim

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

offene Bauweiseo

Baugrenze

Bemaßung (beispielhaft)3,0 m

Maß der zulässigen Dachneigung für Gebäude mit Pultdach
DN (PD)
0°-20° Fläche mit Überschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 für Allgemeine 

Wohngebiete durch Verkehrslärm, nachts um max. 1 dB(A) (vgl. textl. Hinweis Ziff. 4.2)

öffentliche Straßenverkehrsflächen mit Straßennebenflächen (Unterteilung in Fahrbahn, 
Gehweg, öffentl. Stellplätze im Straßenraum / Straßenbegleitgrün / Grundstückszufahrten 
nur als Hinweis, Lage flexibel)

Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO mit Nr. (beispielhaft)WA 1

maximal zulässige Gesamthöhe für Gebäude mit Sattel-, Walm- oder 
versetztem Pultdach in m (beispielhaft)

GH (SD/
WD/vPD)
10,0 m

maximal zulässige Wandhöhe in m (beispielhaft)
(für Flachdächer gilt WH = GH)

WH
6,5 m

Flächen für die Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Entwässerung: Graben/Wall zur Rückhaltung und/oder Ableitung des ober-
flächlich abfließenden Niederschlagswassers von angrenzenden Flächen

Regenrückhaltebecken

Fahrbahnrand der Kreisstraße SW 41

öffentliche Grünflächen mit der Zweckbestimmung Ein-/Durchgrünung und 
Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Ausgleich von Beeinträchtigungen von Natur und 
Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB mit Nr. (beispielhaft)

Entwicklung von Streuobstwiesen mit Obstbaum- und Gehölzpflanzungen, 
Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) (A1) 

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) (beispielhaft)0,35

Anbauverbotszone nach Art. 23 BayStrWG entlang der Kreisstraße SW41 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Pflanzgebot: Obst-/Laubbaumhochstamm
(im Straßenraum: nur Laubbäume, i. V. m. Ziff. 8.1 der textlichen Festsetzungen)

Ackerbrache und Blühstreifen für Feldbrüter (A2CEF) (wird zum Entwurf ergänzt)

nur Hausgruppen zulässig (s. Ziff. 3.2 der textlichen Festsetzungen)H

nur Einzelhäuser und Doppelhäuser zulässig (s. Ziff. 3.2 der textlichen Festsetzungen)ED
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549550
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458

Dr.-Valentin-Müller-Straße

462/9
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46
2/1

6

462/20

454

453

455

456

433

SW
 41

WA 1

WA 2

o

o

0,35

0,35

II

II

ED WH 7,0 m

WH 6,5 m

GH (PD) 
8,5 m

GH (PD) 
8,0 m

GH (SD/WD/
vPD) 10,0 m

GH (SD/WD/
vPD) 9,5 m

DN (SD/WD/
vPD) 10°-50°

DN (SD/WD/
vPD) 10°-50°

DN (PD, FD) 
0°-20°

DN (PD, FD) 
0°-20°

WA 3 o

0,4 II

WH 7,0 m

GH (PD) 
8,5 m

GH (SD/WD/
vPD) 10,0 m

DN (SD/WD/
vPD) 10°-50°

DN (PD, FD) 
0°-20°

ED H

ED H

8,0 m

11,0 m

8,0 m

3,0 m

1,5 m
4,5 m

2,0 m

8,0 m

10,0 m

1,5 m
1,5 m
3,0 m
2,0 m

25,2 m

10,0 m

15,0 m

30,0 m

3,0 m
5,0 m

Z:\31 BP-GOP-UB-saP\18-048 Zeilitzheim. Wohnen am westlichen Ortsrand\12 Plangrundlagen\ArcGIS\E_05_1_BP-Wendeanlage_2021-11-30.mxd

Steigweg 24 . 97318 Kitzingen . T 09321 2680050 . info@arc-gruen.de
arc.grün | landschaftsarchitekten.stadtplaner.gmbh 18-048 Kolitzheim - OT Zeilitzheim. Bebauungsplan "Am Schweinfurter Tor II"

Variante Wendeanlage
Entwurf    Hein   M1:1.000   30.11.2021| | |

0 50 10025
Meter Digitale Flurkarte DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

80m40200
Maßstab 1:5.000

Gedruckt am 08.04.2019 13:11
https://v.bayern.de/JbvMW Vervielfältigung nur mit Erlaubnis des Herausgebers

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, EuroGeographics

Vorentwurf BPlan 2,58 ha. 20 Baugrundstücke  

rechtskräftiger FNP, ca. 6 ha > 50 Baugrundstücke                 „Nachfrage“ NUR nach EFH Grundstücken ??!
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Flächennutzungsplan Gemeinde Kolitzheim - Ortsteil Zeilitzheim
Vorentwurf    Hein   M1:5000   20.08.2020| | |
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Meter Digitale Flurkarte DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N   -   M I N I M I E R U N G  D E S  F L Ä C H E N V E R B R A U C H S

Entwurf BPlan 1,40 ha. 10 Baugrundstücke. 1 MFH
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Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N .  H O H E  B A U L I C H E  D I C H T E .  K O M P A K T E  B A U W E I S E  ?

ve rke t t e  ge s cho s s i ge 
Bauwe i s e  mög l i c h , 
n i c h t  zw ingend 

bau l i c he  D i c h t e  /  Maß 
de r  bau l i c hen  Nu t -
zung  a l s  M inde s t -  und 
Hö ch s tmaß  f e s t s e t z en?

k l e i ne  G rund s t ü cke

Mu l t i f unk t i ona l i t ä t  im 
de s  F r e i r aums

M in im ie rung  de r 
E r s c h l i eßung s f l ä chen 
S t i c h s t r aßen

Beg renzung  de s  
Ve r s i ege l ung sg rade s

Einfamilienhausbebauung Schaubmühle Volkach. ca. 6,6 ha. 66 Baugrundstücke. Angebotsbebauungsplan

1 km

69717.56 m²

1.19 km

80m6040200
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Hotel-Haus-Service-Anlage Eibelstadt.  
Seniorenwohnen. „autofreie“ Wohn-
straße. Quartiersparkplatz

ca. 25 Wohneinheiten, teils barrierefrei 

PPP Gemeinde - Projektentwickler

Quelle: Konrad + Burger / arc.grün 2011

Stahl Architekten / arc.grün 2009
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Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N .  H O H E  B A U L I C H E  D I C H T E

be s tmög l i c he  Au snu t -
zung  de r  F l ä che

GRZ  0 ,4  
a l s  G renzwe r t  na ch 
BauNVO

k l e i ne  G rund s t ü cke

M in im ie rung  de r 
E r s c h l i eßung s f l ä chen

S t r aßen raum a l s  
Au f en tha l t s be r e i c h

Mu l t i f unk t i ona l i t ä t  
d e r  F r e i f l ä chen

K inde r sp i e l  
Wa s s e r rü ckha l t ung

20m151050
Maßstab 1:1.000

Gedruckt am 25.04.2022 20:59
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Einfamilienhausbebauung, schlüsselfertig. Hammerstielweg 1 Kitzingen. ca. 1 ha. 14 Baugrundstücke 
Vorhaben- und Erschließungsplan (Bauträger)
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FOLGEKOSTEN? !

M I T  D I CHTE  KOSTEN 
SPAREN

Fo l geko s t en re chne r 

(Baye r i s c he s  Lande s -
amt  f ü r  Umwe l t )

Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N .  H O H E  B A U L I C H E  D I C H T E .  K O M P A K T E  B A U W E I S E
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Umnu t zung  Spo r t p l a t z 
zu  Wohngeb i e t

ve rd i c h t e t e s  
Bauen

1  ha  =  r d .  50 
Wohne i nhe i t en

f l ä chen spa rende  
Gebäude t ypo l og i en , 
Wohn fo rmen

Wohnungen  i n  un t e r-
s c h i ed l i c hen  G rößen

GRZ  0 ,4  max . 
Ge s cho s s zah l  zw ingend

ve rke t t e t e  Bauwe i s e 
k l e i ne  G rund s t ü cke

Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N .  H O H E  B A U L I C H E  D I C H T E .  K O M P A K T E  B A U W E I S E

39 Wohneinheiten in Mehrfamilienhäusern und 12 Einfamilienhäuser/Reihenhäuser. Bergrheinfeld.  
Umsetzung städtebauliches Konzept des Projektentwicklers in Angebotsbebauungsplan mit städtebauli-
chem Vertrag. Umsetzung durch Projektentwickler / Bauträger
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r e s s ou r c en s chonende s 
Bauen

f l ä chen spa rende  
Gebäude t ypo l og i en , 
Wohn fo rmen

ta t s ä ch l i c h  na chge -
f r ag t e  Wohnungen 
i n  un t e r s ch i ed l i c hen 
G rößen

Doppe l häu se r  und  
v e rke t t e  Townhou se s 
m i t  k l e i nen  udn  m i t t -
l e r en  Wohne i nhe i t en

40  -  120  qm /  j e  WE

t e i l s  ba r r i e r e f r e i

Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N .  H O H E  B A U L I C H E  D I C H T E .  K O M P A K T E  B A U W E I S E

städtebauliches Konzept für max. 74 Wohneinheiten in Mehrfamilienhäu-
sern, je 6 Doppel-/Reihenhäuser, max. 26 Wohneinheiten in Townhouses, 
1,6 ha. Garagen / Stepllplätze auf dem Grundstück bzw. im Quartier.  
Gartenstadt Schweinfurt. Bauverein als Projektentwickler / Bauträger
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ZWEIFAMILIENHAUS (Townhaus) 
2-geschossig + Staffelgeschoss

Flachdach, 2 WE à 50 - 75 qm

Garten ca. 120  qm
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ho ch  ve rd i c h t e t e  
Bauwe i s e

f ä chen spa rende  
Gebäude t ypo l og i en 

hohe  F l ex i b i l t ä t ,  
v a r i ab l e  Wohnung s -
g rößen  und  - t ypen

Z I E L S E T Z U N G  B - P L A N .  H O H E  B A U L I C H E  D I C H T E  U N D  S T Ä D T E B A U L I C H E  Q U A L I T Ä T

Fulda. Machbarkeitsstudie für die städtbauliche Entwick-
lung Hainzeller Straße. ca. 1 ha

 
Machbarkeitsstudie / städtebauliches Konzept durch 
Konzeptvergabe Peter Barber Architects 
anschließender Investorenwettbewerb 
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Baulandentwicklungsrahmen 

.  g eme ind l i c he  Z i e l e  f ü r  d i e  S i ed l ung sen tw i ck l ung  f o rmu l i e r en  

  und  kon sequen t  v e r t r e t en ,  i n f o rme l l e  P l anungen  a l s  gu t e  Ba s i s

.  Beda r f e  e rm i t t e l n  -  quan t i t a t i v  und  qua l i t a t i v

.  i n  A l t e rna t i v en  und  Va r i an t en  denken ,  S t ando r t e i gnung/ -  wah l 

.  G rund sä t ze  de f i n i e r en ,  Be s ch l ü s s e  f a s s en

FLÄCHENNUTZUNGS - 
P LAN

D i sku s s i on sp roze s s 
an s t oßen 

e r s e t z t  n i c h t  d i e 
geme ind l i c he  
S t r a t eg i e

INTERKOMMUNALEN VEREINBARUNG  
ZUR  BAULEITPLANUNG DER INITIATIVE RODACHTAL

Die Städte und Gemeinden der Initiative Rodachtal verpflichten 
sich ihre Bauleitplanung für Wohnbebauungen informell regional 
abzustimmen, um so den gemeinsamen Weg einer nachhaltigen 
Siedlungsentwicklung zu gehen.
... 
3. Informelle Abstimmung der gemeindlichen Bauleitplanung 
4. Ermittlung der Infrastrukturfolgekosten der Baugebietsaus- 
weisung
5. Berücksichtigung der Innenentwicklungspotenziale in der 
Bauleitplanung „3% Hürde“
6. Beschränkung der Neuausweisung auf Ortsteile mit zentralört-
licher Funktion bzw. Eigenentwicklung entsprechend Rahmenkon-
zept zur Siedlungsentwicklung
7. Festsetzung einer Frist für die Errichtung der Bebauung gemäß 
Festsetzungen des Bebauungsplans (Baugebot) 

INNEN  vo r  AUSSEN

 E i gen tum de r  S t ad t

B A U L E I T P L A N U N G  A L S  I N S T R U M E N T  D E R  S T E U E R U N G  U N D  U M S E T Z U N G  ?
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.  r äum l i c he  Umse t zung  und  Konk re t i s i e r ung  de r  Z i e l e

.  hohe r  Ak tua l i s i e r ung s -/  Übe rp rü fung sbeda r f  de r  FNP s 

.  b eda r f s o r i en t i e r t e  Anpa s sung 

 
.  Z i e l konzep t ,  L e i t l i n i e  und  Hand l ung s rahmen  de r  Geme inde  
 

.  Na chvo l l z i ehba rke i t  und  Tr anpa renz  von  En t s c he i dungen  
  f ü r  Ve r wa l t ung ,  Geme inde rä t e ,  Bü rge r

.  Ve r l ä s s l i c hke i t  gegenübe r  D r i t t en  
  w i e  Bauhe r r en s cha f t ,  P r o j ek t en tw i ck l e r,  . . .

F LÄCHENNUTZUNGS - 
P LAN

B A U L E I T P L A N U N G  A L S  I N S T R U M E N T  D E R  S T E U E R U N G  U N D  U M S E T Z U N G  ?
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BEBAUUNGSPLAN

Angebo t s - 
bebauung sp l an  
i s t  n i c h t  da s  M i t t e l 
d e r  Wah l 

B A U L E I T P L A N U N G  A L S  I N S T R U M E N T  D E R  S T E U E R U N G  U N D  U M S E T Z U N G  ?

 .  F e s t s e t zung smög l i c hke i t en  nu t zen  und  kon sequen t  e i n f o rde rn  

   

   A r t  und  Maß  de r  bau l i c hen  Nu t zung ,  bau l i c he  D i c h t e  

   M inde s t -  und  Hö ch s tmaße  f e s t s e t z en 

   Bauwe i s e

   G rund s t ü ck sg rößen ,  Anzah l  an  Wohnungen

 

   G rüno rdnung  ve rp f l i c h t end 

   ö f f en t l i c he  und  p r i va t e  F l ä che
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BEBAUUNGSPLAN

Se l b s t ve rp f l i c h t ung  
und  Ve r l ä s s l i c hke i t 

geme ind l i c he  
„S t anda rd s “  und 
Grund sä t ze , 
v e r t r ag l i c he  
Ve r e i nba rungen , 
gg f .  Sa t zungen

B A U L E I T P L A N U N G  A L S  I N S T R U M E N T  D E R  S T E U E R U N G  U N D  U M S E T Z U N G  ?

 .  E ckpunk t e  und  ve r l ä s s l i c he  Vo rgaben  f ü r  BP l äne  de f i n i e r en  

    v e rp f l i c h t ende  bau l i c he  D i c h t e ,  b spw.  50  E i nwohne r  /  ha

    v e rp f l i c h t ende  F r e i f l ä chenge s t a l t ung ,  Beg rünund smaßnahmen  

    u . a .  Na chha l t i gke i t p r i n z i p i en  w i e  B i od i ve r s i t ä t s bau s t e i ne ,  

    K l ima s chu t z ,  K l imaanpa s sung ,  Ene rg i ee f f i z i enz  . . . 
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BEBAUUNGSPLAN

Se l b s t ve rp f l i c h t ung  
und  Ve r l ä s s l i c hke i t 

geme ind l i c he  
„S t anda rd s “  und 
Grund sä t ze , 
v e r t r ag l i c he  
Ve r e i nba rungen , 
gg f .  Sa t zungen

B A U L E I T P L A N U N G  A L S  I N S T R U M E N T  D E R  S T E U E R U N G  U N D  U M S E T Z U N G  ?

   d i f f e r enz i e r t e s  beda r f s ge re ch t e r  Wohnung sangebo t  

   d emograph i ege re ch t e  Qua r t i e r e ,  Ba r r i e r e f r e i he i t ,  Mob i l i t ä t  

   s o z i a l e s  M i t e i nande r,  Na chba r s cha f t ,  Wohn -/  Au fen tha l t s qua l i t ä t 

.  An fo rde rungen  im  S i nne  de r  Na chha l t i gke i t  zu sammenfüh ren 

.  o r t s -  und  z i e l g ruppen spez i f i s c he  ge samthe i t l i c he  Lö sungen  und 

  I d een  geme in s cha f t l i c h  en tw i cke l n 

.  s t äd t ebau l i c he  Qua l i t ä t  e rmög l i c hen  . . .
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Vorhabenbezogener  
Bebauungsplan 

Investorenwettbewerb

Projektentwicklung  
mit Baugruppen

Grundsatzbeschlüsse

Mehrfachbeauftragung

B A U L E I T P L A N U N G  A L S  I N S T R U M E N T  D E R  S T E U E R U N G  U N D  U M S E T Z U N G  ?

BEBAUNGSPLAN  
ALS  PF L I CHTAUFGABE

MIT TEL  ZUM ZWECK

D IFFERENZ I ERTERE  
SPEZ I F I SCHE  
LÖSUNGEN  
NAH  AM PROJEKT 
ENTWICKELN
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R O L L E  D E R  P L A N E R : I N N E N

.  F l ä chen spa ren ,  I nnenen tw i ck l ung  u . a .  Na chha l t i gke i t s a spek t e  
  a l s  r e l e van t e  Abwägung s i nha l t e  t hema t i s i e r en  und  bea rbe i t en

.  H i n t e r f r agen  de r  „un re f l ek t i e r t en“  Bau f l ä chenau swe i s ung  von  
  E i n f am i l i enhau sgeb i e t en

.  D i s ku s s i on  und  s a ch l i c he s  Abwägen

 
.  Zu sammenfüh ren  von  Da t en  und  Fak t en ,  I n f o rma t i on sve rm i t t l ung

.  Bewus s t s e i n sb i l dung

 
.  Übe r zeugung sa rbe i t  l e i s t en

.  Exku r s i onen ,  be s t  p r a c t i c e 
 
.  z i e l ge r i c h t e t e r  E i n sa t z  von  gee i gne t en  I n s t r umen ten  und  
  p l ane r i s c hen  Werkzeugen

MEHR  BERATUNG 
ALS  P LANUNG 

MODER I ERENDE  UND 
KOORDIN I ERENDE  
AUFGABEN
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V I E L E N  D A N K .


