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3

Geldersheim ist eine 1533 ha große Gemeinde im unterfränkischen Landkreis 
Schweinfurt in der Region Main-Rhön. Die Gemeinde besteht neben Gelders-
heim aus keinem weiteren Gemeindeteil.

Im Zuge des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) für 
Geldersheim strebt die Gemeinde die ganzheitliche Betrachtung der verschie-
denen relevanten Aspekte der Stadtentwicklung und die Bündelung der stra-
tegischen Zielaussagen für die zukünftige Entwicklung an.

Darüber hinaus beabsichtigt die Gemeinde im Ortskern Geldersheims städ-
tebauliche Missstände, verkehrliche Probleme und Lücken in der Daseins-
vorsorge aufzugreifen und in einem Entwicklungsprozess Lösungsvorschläge 
und konkrete Umsetzungsmaßnahmen für sozialräumliche, städtebauliche 
und funktionale Anpassungserfordernisse zu entwickeln.

Um bestmögliche Lebens-, Arbeits- und Wohnverhältnisse für alle Alters-
gruppen zu schaffen, sollen städtebauliche Maßnahmen eingeleitet werden, 
die innerörtliche Leerstände reaktivieren, zur Steigerung der Energieeffizienz 
im Baubestand beitragen und die nachhaltige Erneuerung des baulichen 
Erbes stützen.

Die Gemeinde Geldersheim wurde bis 2019 durch das Amt für Ländliche 
Entwicklung im Rahmen der umfassenden Dorferneuerung unterstützt. Durch 
die gute Zusammenarbeit konnten bereits einige positive Effekte erzielt 
werden. Dennoch bestehen weiterhin offensichtliche Bereiche mit Handlungs-
bedarf.
Nun soll mit der Erarbeitung des Integrierten Städtebaulichen Entwicklungs-
konzepts (ISEK) an diese Erfolge angeknüpft werden. 

Ergänzend zum ISEK wurden vertiefende Betrachtungen des Untersuchungs-
gebietes nach § 141 BauGB (Vorbereitende Untersuchungen - VU) durch-
geführt. Mit den Vorbereitenden Untersuchungen werden Voraussetzungen 
für die Ausweisung eines förmlich festgelegten Sanierungsgebietes gemäß  
§§ 136 ff. BauGB geschaffen. Das innerörtliche Untersuchungsgebiet in 
Geldersheim umfasst 25,2 ha. 
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LEGENDE

Grenze des 
Untersuchungsgebietes 

In diesem Konzept werden die relevanten Aspekte der Ortsentwicklung fach-
übergreifend behandelt und in eine gesamtörtliche Entwicklungsperspektive 
überführt. Insbesondere gilt es, mit dem Blick auf den Gesamtort unter Fokus-
sierung auf die Ortsmitte, strategische Zielaussagen sowie Projektschwer-
punkte für die zukünftige Entwicklung zu definieren. 
Auch wurde das Thema „Verkehr und Mobilität“ aufgegriffen, um zukünftig die 
Regelungen für den fließenden und ruhenden Verkehr zu verbessern.

Außerdem ist in Zukunft die Entwicklung der Konversionsflächen Conn 
Barracks zu einem Gewerbestandort zu erwarten. Diese Fläche liegt zu 
großen Teilen auf der Gemarkung der Gemeinde Geldersheim, sodass mit 
den Veränderungen neue Aufgaben für die Gemeinde einhergehen.
Die übergeordneten Ziele sowie die im Landesentwicklungsplan formulierten 
Bestrebungen sollen dazu beitragen, die regionale Identität der Gemeinde 
Geldersheim zu stärken sowie das bauliche und kulturelle Erbe zu bewahren.

Die Gemeinde Geldersheim wird zukünftig voraussichtlich in einem 
Bund-Länder-Städtebauförderungsprogramm gefördert.
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01.03.2023

AUFTAKTGESPRÄCH

09.05.2023 

AUFTAKT-

VERANSTALTUNG

 SWOT - ANALYSE

Stärken, Schwächen, Chancen 

und Risiken

SEPTEMBERJUNI JULI AUGUST

BESTANDSANALYSE

Ausgangssituation der Kommune in 

verschiedenen Handlungsfeldern

 ZIELE UND LEITBILD

Leitbild, Ziele,  

Handlungsfelder

15.07.2023 

MARKTPLATZ 

DER IDEEN

06.07.2023

GEMEINDERATS-

SITZUNG

MÄRZ APRIL MAI

26.04.2023

LENKUNGSGRUPPEN-

SITZUNG
 in kleinem Kreis

Dem Planungsprozess liegt ein methodischer und zeitlicher Rahmen auf 
Grundlage der einschlägigen Handlungsleitfaden von Bund und Ländern 
zugrunde. 

Die bedeutenden gesellschaftlichen und ökonomischen Trends, welche viele 
kommunale Handlungsfelder tangieren, werden zunächst analysiert. Hierzu 
zählen auch der demographische Wandel sowie die ökologischen Heraus-
forderungen des Klimawandels. 

Daran anknüpfend folgt eine Bestandsanalyse der örtlichen Rahmenbedin-
gungen und eine Bewertung des Untersuchungsgebietes unter Berücksich-
tigung der städtebaulichen Potenziale und Missstände. Letzteres ist erfor-
derlich, um im Hinblick auf die Festlegung des Sanierungsgebietes eine 
Beurteilungsgrundlage über soziale, städtebauliche und strukturelle Verhält-
nisse zu gewinnen. So zeigt sich, welche Aufgabenfelder bzw. Herausforde-
rungen bestehen.

1 . 2  V O R G E H E N S W E I S E
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Zeitlicher Ablauf des Projektes

In der darauffolgenden Konzeption werden die relevanten Aspekte der Orts-
entwicklung fachübergreifend behandelt und in eine gesamtörtliche Entwick-
lungsperspektive überführt. Insbesondere gilt es, mit Blick auf den Gesamtort 
unter Fokussierung auf die Ortsmitte, strategische Zielaussagen sowie 
Projektschwerpunkte für die zukünftige Entwicklung zu definieren. 
Die Projekte werden auf Maßnahmenblättern mit Kostenansätzen, Förder-
möglichkeiten und zeitlichem Umsetzungsrahmen beschrieben.

In einem interaktiven, mehrstufigen Verfahren erfolgte eine enge Zusammen-
arbeit zwischen den Planenden, der Politik, der Verwaltung und der Bürger-
schaft. 
So wird die Voraussetzung für eine bedarfsgerechte Planung sowie die 
Akzeptanz des Stadtumbaus in Politik und Bürgerschaft und damit für eine 
erfolgreiche Umsetzung geschaffen. 

OKTOBER NOVEMBER DEZEMBER

 ZIELE UND LEITBILD

 

Handlungsfelder

Beteiligung 
TÖB

22.02.2024

GEMEINDERATSSITZUNG 

FEBRUARJANUAR

GESAMTKONZEPT - RAHMENPLAN - PROJEKTKATALOG

Maßnahmen, Konzepte, Handlungsschwerpunkte

Prioritäten und Finanzierungsplan
ABSCHLUSS

18.11.2023 

KLAUSURTAGUNG

2024

ABSCHLUSS- 

VERANSTALTUNG

08.11.2023 

LENKUNGSGRUPPEN-

SITZUNG 
mit Regierung v. Ufr.  

MÄRZ APRIL
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Das kommunale Handeln ist heute mehr denn je auf die Mitwirkung der 
Bürger:innen und die aktive Beteiligung örtlicher Akteure angewiesen. 
Während des gesamten Planungsprozesses wurde großen Wert auf den 
Beteiligungsprozess gelegt.

Auftaktveransta l tung 

Am Dienstag, den 09. Mai 2023 fand die Auftaktveranstaltung zum ISEK mit 
VU im Fränkischen Hof Geldersheim statt.

Zunächst erfolgte ein ausführlicher Einstieg in die Thematik, und erste 
Erkenntnisse aus der Bestandsanalyse wurden vorgestellt.
Im Anschluss konnten die Bürger:innen aktiv werden und erste Einschät-
zungen zu sechs Oberthemen verschriftlichen und mit Klebepunkten positive 
sowie negative Orte in Karten markieren. 

Die Ergebnisse wurden dokumentiert und später in die Analyse und Ausarbei-
tung des Konzepts eingearbeitet. 

Marktp la tz  der  Ideen 

Der Workshop „Marktplatz der Ideen“ zur Erarbeitung von Maßnahmenideen 
und Zielen für die Zukunft von Geldersheim fand am 15. Juli 2023 in der Turn-
halle der Grundschule Geldersheim statt. Die Bürger:innen konnten in dieser 
Veranstaltung ihre Wünsche nennen.

Zunächst wurden die Ergebnisse der Bestandsanalyse vorgestellt und ein 
Stimmungsbild verschiedener Themen abgefragt. 
In einem offenen Format konnte anschließend auf die Problembereiche des 
ruhenden Verkehrs, unübersichtlicher Querungen und der Barrierefreiheit 
eingegangen werden. Hierbei konnten Orte, die aus Sicht der Bürger:innen 
intensiv betrachtet werden sollten, mit Punkten markiert werden. 
Zudem wurden in Gruppen Ziele und Maßnahmen in sechs verschiedenen 
Handlungsfeldern im Rahmen eines World-Cafés gesammelt. 
Ein Kommen und Gehen der Bürger:innen war erwünscht und wurde gut 
angenommen. 

Die Dokumentationen der Betei-

ligungsformate befinden sich im 
Anhang. 

Auftaktveranstaltung

1 . 3  B E T E I L I G U N G S V E R FA H R E N
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World-Café beim Marktplatz der 

Ideen 

Klausurtagung  

Die Klausurtagung in Form einer nicht-öffentlichen Gemeinderatssitzung 
fand am 18. November 2023 statt. Dem Gemeinderat wurden die wesent-
lichen Ergebnisse der Analyse sowie alle Maßnahmenvorschläge präsentiert. 
Anschließend wurde über die Maßnahmenvorschläge diskutiert und eine 
Prioritätenliste zur Umsetzung erarbeitet.

Abschlussveransta l tung

Die Geldersheimer Bürger:innen wurden zur Abschlussveranstaltung mit der 
Vorstellung der Endergebnisse des ISEK und zur Aufklärung über die Rechte, 
Pflichten und Vorteile im Sanierungsgebiet „Altort Geldersheim“ eingeladen.

Ideensammlung beim Marktplatz 

der Ideen 
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2 . 1  T R E N D S  U N D  M E G AT R E N D S

(Mega-)trends beschreiben komplexe Veränderungsdynamiken, die sich 
zunächst langsam entwickeln und später enorm mächtig werden, da sie auf 
allen Ebenen der Gesellschaft wirken. Sie beeinflussen Entscheidungen in 
der Wirtschaft und Politik sowie jedes einzelnen Individuums.

Demographischer  Wandel

Bevölkerungsentwicklung

Für den Landkreis Schweinfurt geht das Bayerische Landesamt für Statistik 
in seiner Publikation „Demographisches Profil für den Landkreis Schweinfurt“ 
von einer stabil bleibenden Situation aus. Die Veränderung 2041 gegenüber 
2021 wird mit einem Wachstum von 1,5 % verzeichnet. Dies kann sich insbe-
sondere auf die kommunale und private Wirtschaftskraft positiv auswirken.

Hochbetagte

Der Alterungsprozess von Regionen ist langfristig unumkehrbar. Dabei steigt 
insbesondere die Zahl der älteren Bevölkerungsgruppe. Für den Prognosezeit-
raum zwischen 2021 und 2041 ist im Landkreis Schweinfurt gemäß des Baye-
rischen Landesamtes für Statistik von einer Zunahme der über 75-Jährigen 
um 48,5 % auszugehen. Für Bayern wird eine ähnliche Zunahme von  
38,3 % und für Deutschland eine Zunahme um rund 18 % vorausberechnet. 
Für 2041 wird der Anteil der über 75-Jährigen im Landkreis Schweinfurt auf 
15,7 % prognostiziert. 
Das BBSR zeigt in den Vorausberechnungen bis 2040 ähnliche Werte.

Bevölkerungsprognose 2021 bis 

2041 

Quelle: Demographisches Profil für 

den Landkreis Schweinfurt, Bayeri-

sches Landesamt für Statistik

Ausschnitt: Hochbetagte 2040

Quelle: BBSR Bevölkerungsprogno-

se 2040
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Gleichzeitig bleiben die alternden Menschen dabei oft länger fit. Die mannig-
faltigen Auswirkungen des demographischen Wandels, der die Gesellschaft 
vor große Herausforderungen stellt, aber auch Chancen für eine neue sozio-
kulturelle Vitalität eröffnet, werden vom Zukunftsinstitut unter dem Megatrend 
Silver Society zusammengefasst. Für eine erfolgreiche demographische 
Transformation sind neue soziale und ökonomische Rahmenbedingungen, 
und auch mental ein neuer Zugang zum Altern von Nöten. Dementsprechend 
kommt der Schaffung von vielfältigen Angeboten für Senior:innen sowie 
der Berücksichtigung der Bedürfnisse der älter werdenden Gesellschaft eine 
steigende Bedeutung zu.

Haushal tsentwick lung und Wohnf lächennachfrage 

Die Entwicklung der Haushaltsgröße spielt raumplanerisch eine bedeutende 
Rolle. Durch weniger Personen pro Wohneinheit und verschiedene individu-
elle Lebenslagen entsteht mehr Platzbedarf. 
Im Landkreis Schweinfurt wird eine stabile Haushaltsentwicklung bis 2030 
vorhergesehen (-5 bis 5 %). Die Wohnflächennachfrage steigt leicht bis 2030 
um 2,5 bis 5,0 % im Vergleich zum Jahr 2015.

links: Haushaltsentwicklung insge-

samt von 2015 bis 2030 in %

Quelle: BBSR Wohnungsmarkt-

prognose 2030

rechts: Entwicklung Wohnflächen-

nachfrage 2015 bis 2030 in %

Quelle: BBSR Wohnungsmarkt-

prognose 2030CH
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in Deutschland 

(Datengrundlage: 
Statistische Ämter 
des Bundes und der 
Länder, BBSR, eigene 
Berechnungen21)
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Cluster 2 (51)
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Tei lhabeat las

Im aktuell veröffentlichten Teilhabeatlas (Berlin-Institut für Bevölkerung und 
Entwicklung sowie Wüstenrot Stiftung, 2019) für ganz Deutschland liegt die 
Gemeinde Geldersheim im Ländlichen Raum mit vereinzelten Problemen 
wie z. B. sehr geringe Nahversorgung, leichte Abwanderung und mittlere 
Breitbandversorgung.

Teilhabeatlas 2019

Quelle: Berlin Institut für Bevölke-

rung und Entwicklung und Wüsten-

rot-Stiftung
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Zukunf tsat las

Der Prognos Zukunftsatlas 2022 sieht für den Landkreis Schweinfurt ausge-
glichene Chancen und Risiken für die Zukunft. Im bundesdeutschen 
Vergleich wird der Landkreis als Region mit mittlerer Stärke und Dynamik 
gekennzeichnet. 
Der Immobilienatlas 2019 bewertet den Landkreis als entspannten 
Wohnungsmarkt ohne Wohnungsbaulücke.

Gesamtkarte Zukunftsatlas 2022

Quelle: Prognos AG/Handelsblatt












































































































































































































































































