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Mut zum Wandel:

Wie können wir künftig flächensparend Bauen und Wohnen?

im Rahmen der Veranstaltungsreihe „Gemeinsam Zukunft gestalten“

Anne Weiß, Flächensparmanagerin

Regierung von Unterfranken
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Agenda

1. Warum brauchen wir einen Wandel beim Planen und Bauen? Ein 

Blick in künftige Herausforderungen

2. Was sind Ansätze zu einer flächensparenden 

Siedlungsentwicklung? Beispiele aus der Praxis



Regierung von Unterfranken

03.05.2022 |  Anne Weiß, Flächensparmanagerin der Regierung von Unterfranken | Veranstaltungsreihe „Gemeinsam Zukunft gestalten“ Folie 3

Planen, Bauen, Wohnen – Rahmenbedingungen in der Zukunft

1. Fläche wird immer knapper

Zuwachs 2014 – 2020 in 

Unterfranken:

+ 1.656 ha (+1,6 %)

= 2.320 Fußballfelder

1 Fußballfeld ≈ 

0,714 ha 

Zuwachs 2014 – 2020 im Lkr. 

Schweinfurt:

+ 218 ha 

= 305 Fußballfelder

Siedlungs- und Verkehrsfläche:

Rückgang 2014 – 2020 im Lkr. 

Schweinfurt:

- 86 ha

= 120 Fußballfelder

Landwirtschaftsfläche:
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Jahr 1990: 36,7 m²

Jahr 2020: 51,6 m²

Wohnfläche pro Kopf in Ufr.:



Regierung von Unterfranken

03.05.2022 |  Anne Weiß, Flächensparmanagerin der Regierung von Unterfranken | Veranstaltungsreihe „Gemeinsam Zukunft gestalten“ Folie 4

Siedlungsflächenwachstum im Lkr. Schweinfurt

Grafenrheinfeld 1954;  Röthlein & Schwebheim 1949
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https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=zeitr&bgLayer=atkis&time=1959&layers=zeitreihe_tk&layers_timestamp=19591231&E=590946.47&N=5506436.59&zoom=9
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Grafenrheinfeld, Röthlein & Schwebheim heute

Siedlungsflächenwachstum im Lkr. Schweinfurt
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Schwebheim 1949 2020 Veränderung

S.u.V.-Fläche 32 Hektar 204 Hektar + 640 %

Einwohner 1.548 
(Jahr: 1956)

4.202 + 271 %

https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=bvv&bgLayer=atkis&layers=zeitreihe_tk,916738b0-a3e6-48d0-a093-361c1b9cb497,8e965733-3f36-49ea-82a2-6fe540b74446,259698f5-a5eb-4f19-9cda-09324fbd8620,tk_by&layers_timestamp=18941231,,,,&E=590202.62&N=5506369.75&zoom=9&catalogNodes=11,12,1&layers_visibility=false,false,false,false,true
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Auswirkungen der Flächeninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr

Konsequenzen

• Weniger Fläche für Nahrungsmittelanbau und Naherholung

• Rückgang von Lebensräumen für Pflanzen und Tiere

• Beeinträchtigung des Landschaftsbildes

• Versiegelung: Versickerungshemmnis, höhere 

Überschwemmungs- und Erosionsgefahr

• Aufheizung von Siedlungen

• Leerstand und Verfall im Ortskern

• Mangelnde Infrastrukturauslastung  Kosten pro Kopf
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Leerstehendes Wohnhaus in Obernbreit Lkr. KT | Quelle: Eigene Aufnahme Ladenleerstand in Dambach Lkr. AB | Quelle: Eigene Aufnahme
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Planen, Bauen, Wohnen – Rahmenbedingungen in der Zukunft

2. Das Bauen kostet immer mehr

Quelle: Main-Post Artikel vom 02.10.2021

Quelle: Main-Post Überschrift vom 29.03.2022
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Planen, Bauen, Wohnen – Rahmenbedingungen in der Zukunft

3. Die Bevölkerung wird immer älter

Indikatoren für Unterfranken:

Bevölkerungszuwachs insgesamt: -1,5 %

unter 18-Jährige -0,1 %

18- bis unter 40-Jährige  -9,8 %

40- bis unter 65-Jährige -13,1 %

65-Jährige oder Ältere +25,8 %

Indikatoren für Landkreis Schweinfurt:

Bevölkerungszuwachs insgesamt: -1,2 %

unter 18-Jährige 0,3 %

18- bis unter 40-Jährige -11,5 %

40- bis unter 65-Jährige -12,3 %

65-Jährige oder Ältere +27,2 %
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Planen, Bauen, Wohnen – Rahmenbedingungen in der Zukunft

4. Haushaltsgrößen nehmen ab

2,8%

4,9%

6,0% 5,7%
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Relative Veränderung der Haushaltsgrößen 
in Unterfranken bis 2040 ab dem Jahr 2020 

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 und mehr Personen
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Planen, Bauen, Wohnen – Rahmenbedingungen in der Zukunft

Erkenntnis: Wir brauchen Veränderung beim Planen und Bauen

„Wir sind an einem Scheideweg. Die 

Entscheidungen, die wir jetzt treffen, können eine 

lebenswerte Zukunft sichern. Wir haben die 

Werkzeuge und das Wissen, um die Erwärmung zu 

begrenzen.“
Hoesung Lee 

Vorsitzender des Weltklimarates IPCC

Bildquelle: ARD-Mediathek, Hauptsache gesund (MDR) vom 04.11.2021

„Wir müssen nicht das Klima retten, 

sondern uns.“
Eckart von Hirschhausen 
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Agenda

1. Planen, Bauen, Wohnen –

Aktuelle Herausforderungen und künftige Rahmenbedingungen

2. Was sind Ansätze zu einer flächensparenden Siedlungsentwicklung?

Beispiele aus der Praxis
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Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

1. Bestand nutzen

Ehemaliger Brauereigasthof wird zum schmucken Einfamilienhaus, Lkr. Schweinfurt, Kolitzheim

Quelle: Landkreis Schweinfurt, Broschüre „Ihr Leben im Mittelpunkt“ (2018)

Neuordnung Winzerquartier in Sommerach | Quelle: Sachgebiet 35 Wohnungswesen, Regierung von Unterfranken | Walter Braun, Mainpost, 22.10.2020

https://www.landkreis-schweinfurt.de/fileadmin/inhalt_service-info/SG12_Kreisentwicklung-Regionalmanagement/Broschuere_-_Ihr_Leben_im_Mittelpunkt-compressed.pdf
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Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

2. Innen nachverdichten – außen Flächen schonen

Bildquellen: Portal in-und-um-schweinfurt.de (11.06.2019) © 2fly4 Entertainment; Main-Post Artikel vom 

06.05.2016; Website Landratsamt Schweinfurt Ausschnitt aus dem BP „Frühlingsstraße“, rechtskräftig Nov. 
2016

Gemeinde Gochsheim, Lkr. Schweinfurt: 

Verdichteter Wohnungsbau auf dem Betriebsgelände einer 

ehem. Konservenfabrik. Kooperation mit Investor BWG-Bau 

GmbH. Aufstellung BP „Frühlingsstraße“; Entstehung 

Eigentumswohnungen, Ketten- und Reihenhäuser sowie 

Doppelhaushälften + Grüngürtel mit Spielfläche

https://in-und-um-schweinfurt.de/lokales/gochsheim-wird-gruen-attraktive-verbindung-zwischen-dem-altort-und-einer-neuen-wohnanlage-an-der-fruehlingsstrasse/
https://www.landkreis-schweinfurt.de/fileadmin/inhalt_service-info/SG13_Personal-Zentraler-Service/geodaten/bebauungsplaene/gochsheim_otgochsheim/Fruehlingstrasse_EF_Rechtspl.pdf
https://www.mainpost.de/regional/schweinfurt/industriebrache-wird-zum-modernen-wohngebiet-art-9216040
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2. Innen nachverdichten – außen Flächen schonen

Baulücken im Bereich eines seit 1997 bzw. seit 1984 

rechtskräftigen B-Planes, nicht zentraler Ort, Lkr. Schweinfurt
Quelle: Screenshot aus BayernAtlas 2021, bearbeitet

Baulücken im Bereich eines seit 2000 rechtskräftigen B-Planes, 

Zentraler Ort, Lkr. Schweinfurt
Quelle: Screenshot aus BayernAtlas 2022, bearbeitet
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https://www.mainpost.de/regional/schweinfurt/ungenutztes-bauland-staerkeres-vorkaufsrecht-fuer-die-kommunen-art-10679383
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Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

3. Doppelte Innenentwicklung – Grün und Blau integrieren

Quelle: Website StMUV © MUST Städtebau, Grafik Schwammstadtprinzip Quelle: Bundesverband GebäudeGrün e.V.

„Doppelte Innenentwicklung heißt, die Entwicklung der Städte in ihrem Bestand nicht nur 

im Sinne einer baulichen Verdichtung zu betreiben, sondern den Blick zugleich auch auf die 

Erhaltung, Weiterentwicklung und Qualifizierung des urbanen Grüns zu richten. Beides muss 

als Einheit konzeptionell zusammengeführt werden.“  
Online-Glossar, Deutsches Institut für Urbanistik

https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm?include_matomo=true
https://www.gebaeudegruen.info/gruen/fuers-auge/fotos
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 barrierefreie, seniorengerechtes Wohnen integrieren

 verdeckten Leerstand abbauen und Umzug ermöglichen

 soziales Umfeld und Teilhabe dabei erhalten

 Angebote zunächst schaffen, um Menschen zu überzeugen

Bildquellen: Vortrag von Tanja Kenkmann (Öko-Institut e.V) vom 29.07.2021 mit dem Titel „LebensRäume - Instrumente zur bedürfnisorientierten und 

effizienten Wohnraumnutzung in Kommunen“

Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

4. Demographischen Wandel mitdenken

https://www.regierung.unterfranken.bayern.de/mam/aufgaben/bereich2/sg24/vortrag_lebensr%C3%A4ume-29-07-2021-kenkmann-%C3%96ko-institut.pdf
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Beispiele:

• Euerbach, Lkr. Schweinfurt: Neubau für Tagespflege und Kindergarten anstelle eines  

landwirtschaftlichen Gebäudes im Ortskern 

• Kirchanschöring, Lkr. Traunstein: Wohnen im Alter im „Haus der Begegnung“ mitten im Ort

• Poppenhausen, Lkr. Schweinfurt: Seniorenresidenz „Dornröschen“ mit 37 WE zur Miete, 

verschiedene Wohnungsgrößen, Gästewohnung, Tiefgarage, Bushaltestelle vor dem Haus

Quellen: Eigene Aufnahmen; 

Bgm. Hans-Jörg Birner, 
Kirchanschöring 2021; 

4. Demographischen Wandel mitdenken

https://www.euerbach.de/buergerservice/aktuelles/733-spatenstich-kindergarten-und-tagespflege.html
https://www.zukunftsforum-laendliche-entwicklung.de/fileadmin/SITE_MASTER/content/Dokumente/Downloads2021/FF24/Birner_Vortrag_FF24.pdf
https://dornhausbau.de/aktuelle-baustellen/seniorenwohnanlage/
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 Bauweisen mit verschieden großen Wohneinheiten, 

Mehrfamilienwohnen, „gemischte Baugebiete“ 

 kleinere, günstigere Baugrundstücke (Qualität vor 

Quantität)

 Baukultur und regionale Identität mitdenken 

Beispiele:

• Weyarn, Lkr. Miesbach: Mehrgenerationenwohnen 

am Klosteranger

• Kirchanschöring, Lkr. Traunstein: Modell „Anders 

Wohnen“ mit kompakter Siedlungsstruktur

• Münsing, Lkr. Bad Tölz-Wolfratshausen: 

Mehrgenerationenwohnen realisiert durch 

Baugruppe 

Bildquellen: Website Quest Baukultur 03.01.2022; Website Büro Ortegestalten GbR; Website 

BDA-Bayern, 03.01.2022.

Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

5. Flächensparende Wohnformen im Neubaugebiet

https://gemeinde-weyarn.de/aktive-buerger/mitmach-kultur/mehrgenerationen/
https://www.stmelf.bayern.de/mam/cms01/landentwicklung/dokumentationen/dateien/anders_wohnen_kirchanschoering_bf.pdf
https://www.bda-bayern.de/awards/alles-unter-einem-dach-mehrgenerationenwohnen-im-ortskern-von-muensing/
https://www.quest-baukultur.de/referenzen/detail/weyarn-haeuser-am-klosteranger
http://www.ortegestalten.de/Wohnen_Hipflham.html
https://www.bda-bayern.de/awards/alles-unter-einem-dach-mehrgenerationenwohnen-im-ortskern-von-muensing/
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Bildquellen: Büro Ortegestalten GbR – Tagungspräsentation im Rahmen der 

Aktionswoche zu den „Glorreichen 17“ im Landkreis Kitzingen, 27.07.2021; Website 
Quest Baukultur 03.01.2022; BR Mediathek Dokumentation „Weyarn – Vom Mut zur 

Veränderung“

Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

5. Flächensparende Wohnformen im 

Neubaugebiet

https://www.quest-baukultur.de/referenzen/detail/weyarn-haeuser-am-klosteranger
https://www.br.de/mediathek/video/unter-unserem-himmel-dokumentation-weyarn-vom-mut-zur-veraenderung-av:621390a572b21a0008870f88
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Ansätze zu einer Flächensparenden Siedlungsentwicklung

6. Mut zum Wandel!

Bildquelle: pexels / Markus Spiske
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Ich freue mich über den weiteren Austausch!

Vielen Dank, dass Sie dabei waren!

Kontakt Flächensparmanagement RUF: bauleitplanung@reg-ufr.bayern.de

Flächensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung  - Umsetzung in Unterfranken

Gemeinschaftsaufgabe 

Flächensparen –

wir schaffen es nicht ohne Sie!

B
ild

qu
el

le
: 

R
eg

io
na

lm
an

ag
em

en
t H

aß
be

rg
e

. 2
02

1:
 E

rk
lä

rf
ilm

zu
r I

nn
en

en
tw

ic
kl

un
g

mailto:bauleitplanung@reg-ufr.ayern.de
https://www.regierung.unterfranken.bayern.de/aufgaben/177666/177670/eigene_leistung/el_00219/index.html
https://regionalmanagement-hassberge.de/innenentwicklung-was-ist-das/

