
ISEK
Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

mit vorbereitenden Untersuchungen

SCHIRMER     |   ARCHITEKTEN + STADTPLANER



SCHIRMER  I  ARCHITEKTEN + STADTPLANER GmbH

Huttenstraße 4 

97072 Würzburg

T  0931 - 7940778 - 11  

F  0931 - 7940778 - 20

info@schirmer-stadtplanung.de

www.schirmer-stadtplanung.de

Bearbeitung:

Johannes Klüpfel, Dipl.-Ing. (FH)

Martin Gebhardt, M.Sc.

Melanie Römer, M.Sc.

Laura Fischer, B.Ing.

WGF Landschaft

Landschaftsarchitekten GmbH

Vordere Cramergasse 11

90478 Nürnberg

T 0911 - 94603 -0

F 0911 - 94603 - 10

info@wgf-nuernberg.de

www.wgf-nuernberg.de 

Bearbeitung:

Sigrid Ziesel, Dipl.-Ing. (TU)

Sandra Zimmermann, Dipl.-Ing. (TU)

Februar 2025

Im Auftrag der Stadt Münnerstadt

Dieses Projekt wird mit Mitteln des Bundes und 
des Freistaats Bayern gefördert.

Salm & Stegen | Geographen und Stadtplaner

Kellerstraße 6A

96117 Memmelsdorf

T 0951 - 509829 - 14

F 0951 - 509829 - 15

salm@salm-stegen.de

www.salm-stegen.de

Bearbeitung: 

Dr. Volker Salm, Dipl.-Geograph und Stadtplaner

R + T Verkehrsplanung

Julius-Reiber-Straße 17

64293 Darmstadt

T 06151 / 2712 0

F 06151 / 2712 20

darmstadt@rt-verkehr.de

www.rt-verkehr.de

Bearbeitung:

Tobias Franke, Dipl.-Ing.

Abbildungen 

Schrägluftbild Titelseite: Stadt Münnerstadt

Schrägluftbild Kapitelseiten: Stadt Münnerstadt

Porträt Erster Bürgermeister Kastl: Stadt Münnerstadt

Abbildungen Kapitel 1-8, soweit nicht anders benannt:

Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH, WGF Landschaft

Kapitel 9: Salm & Stegen

2 ISEK MIT VU | STADT MÜNNERSTADT



Vorwort

Liebe Bürgerinnen und Bürger,

Münnerstadt befindet sich in einer 

wichtigen Phase seiner Entwicklung. 

Mit einer historischen Altstadt und 

zehn eigenständigen Ortsteilen stehen 

wir vor der Aufgabe, die Stärken einer 

Flächengemeinde zu nutzen und gleich-

zeitig die Herausforderungen moderner 

Stadtentwicklung zu bewältigen.

Die Grundlagen hierfür wurden mit 

dem Gemeindeentwicklungskonzept 

(GEK), dem Integrierten Städtebauli-

chen Entwicklungskonzept (ISEK) und 

den Vorbereitenden Untersuchungen 

(VU) gelegt. Diese Konzepte bieten 

konkrete Ansätze, um Münnerstadt als 

Wohn-, Bildungs- und Lebensstandort 

weiterzuentwickeln. Sie adressieren 

zentrale Themen wie die Sicherstel-

lung der Daseinsvorsorge, den Ausbau 

moderner Infrastruktur und die nach-

haltige Nutzung unserer Ressourcen.

Die Größe unseres Stadtgebiets 

und die Entfernungen zwischen den 

Ortsteilen stellen eine besondere He-

rausforderung dar, eröffnen uns aber 

auch Chancen. Die Zusammenarbeit 

zwischen den Ortsteilen in Vereinen, 

Feuerwehren und anderen Initiativen 

stärkt das Gemeinschaftsgefühl und 

schafft Synergien, die wir weiter 

fördern möchten.

Wichtige Projekte stehen bevor: Der 

Ausbau von Kinderbetreuungsangebo-

ten, die geplante Nutzung des ehema-

ligen BBZ als Bildungs-Campus und 

der Windpark „Bildhäuser Forst“ sind 

nur einige Beispiele. Besonders die 

Energiewende eröffnet uns langfristige 

Möglichkeiten, nicht nur ökologisch 

Verantwortung zu übernehmen, son-

dern auch finanzielle Spielräume für 

weitere Investitionen zu schaffen.

Für die Bewältigung der anstehenden 

Aufgaben braucht es ein gemeinsames 

Handeln aller am Entwicklungsprozess 

beteiligten Personen, Institutionen und 

Gremien. In den vergangenen Jahren 

haben auch Sie Ihre Anregungen 

und Vorschläge in einen moderierten 

Planungsprozess eingebracht. Allen 

Bürgerinnen und Bürgern, die daran 

mitgewirkt haben, ebenso wie den 

Planungsbüros, Fördergebern, der 

Verwaltung und allen Mitgliedern des 

Stadtrates möchte ich an dieser Stelle 

herzlich danken.

Diese Konzepte sind kein Endpunkt, 

sondern der Beginn eines fortlau-

fenden Prozesses. Stadtentwicklung 

bedeutet, flexibel auf neue Herausfor-

derungen zu reagieren und gemeinsam 

Lösungen zu finden. Dabei bleibt der 

Dialog mit Ihnen, den Bürgerinnen und 

Bürgern, zentral.

Ich lade Sie ein, sich weiterhin aktiv 

an der Gestaltung der Zukunft Mün-

nerstadts zu beteiligen. Gemeinsam 

können wir die Weichen für eine 

lebenswerte, moderne und zukunftsfä-

hige Stadt stellen.

Münnerstadt, im Februar 2025

Michael Kastl

Erster Bürgermeister 

der Stadt Münnerstadt
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Die Ausgangslage

Die Stadt Münnerstadt blickt auf eine 

lange Geschichte zurück, die heute vor 

allem in der Altstadt durch die mittelal-

terliche Siedlungsentwicklung sichtbar 

ist. Die verschiedenen baulichen und 

verkehrlichen Strukturen sowie der um-

gebende Landschaftsraum formen das 

Stadtbild, geben Orientierung und set-

zen Rahmenbedingungen für die weite-

re Entwicklung. 

Die zukünftige Entwicklung der Stadt 

soll im Rahmen eines städtebaulichen 

Entwicklungskonzepts mit vorbereiten-

den Untersuchungen erarbeitet wer-

den.

Seit 1972 bildet Münnerstadt  mit ins-

gesamt 19 Gemeindeteilen die heutige 

Kommune Münnerstadt. 

Entwicklungsperspektiven der Stadt-

teile sollen parallel in einem Gemein-

deentwicklungskonzept aufgezeigt 

werden.

Integriertes städtebauliches 

Entwicklungskonzept  mit vorbe-

reitenden Untersuchungen (ISEK 

mit VU)

Um die Qualitäten insbesondere der 

historischen Altstadt zu sichern und 

kontinuierlich weiterzuentwickeln, ist 

Münnerstadt bereits in der Stadtsanie-

rung tätig und wird durch die Städte-

bauförderung mit Mitteln des Bundes 

und des Freistaats Bayern unterstützt. 

Um eine nachhaltige Entwicklung auch 

zukünftig zu gewährleisten, bedarf es 

einer Überprüfung der bisher definier-

ten Entwicklungsziele sowie einer zu-

kunftsgerechten Fortschreibung.

Vor diesem Hintergrund beschloss der 

Stadtrat die Erstellung eines Integrier-

ten städtebaulichen Entwicklungskon-

zeptes mit vorbereitenden Untersu-

chungen (ISEK mit VU). 

Gemeindeentwicklungskonzept 

(GEK)

Mit dem Gemeindeentwicklungskon-

zept (GEK) soll die Grundlage für eine 

Strukturverbesserung für die Stadttei-

le der Stadt Münnerstadt geschaffen 

werden. Dabei werden die folgenden 

Stadtteile im Konzept betrachtet:

• Althausen

• Brünn

• Burghausen

• Fridritt

• Großwenkheim

• Kleinwenkheim

• Reichenbach

• Seubrigshausen

• Wermerichshausen und

• Windheim.

Ausdrücklich ausgenommen in der Kon-

zepterstellung ist der Bereich der Kern-

stadt und Altstadt Münnerstadt, die 

im Rahmen des ISEK mit VU behandelt 

werden.

In den Stadtteilen Wermerichshausen, 

Seubrigshausen und Reichenbach be-

stehen seit 2019 in den Ortskernen be-

reits Sanierungsgebiete.

Das GEK ist als interdisziplinäre Auf-

gabenstellung definiert und soll mit 

finanzieller und fachlicher Unterstüt-

zung durch das Amt für Ländliche Ent-

wicklung Unterfranken (ALE) erstellt 

werden.
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Zwei Planungskonzepte auf drei 

Planungsebenen

Die parallele Erarbeitung der beiden 

Entwicklungskonzepte erfolgt auf den 

drei Planungsebenen Gesamtstadt, 

Kernstadt und Altstadt.

Ein gemeinsames Vorgehen

Im Rahmen beider Konzepte wird im 

Rahmen einer Potenzialanalyse die Be-

standssituation untersucht und Stärken 

und Schwächen ermittelt, darauf auf-

bauend Leitlinien und Ziele formuliert, 

deren Erreichung durch ein Handlungs-

konzept mit abgestimmten Projekten 

und Maßnahmen erreicht werden soll.

GEK
ISEK

VU

MÜNNERSTADT 2040

Unterschiedliche Inhalte und 

Bearbeitungstiefen

Während die Ergebnisse des ISEK mit 

VU in einem Rahmenkonzept für die 

Altstadt münden, werden für das GEK 

Ortssteckbriefe für jeden Stadtteil er-

arbeitet, die jeweils Bestandssituati-

on, Potenzialanalysen sowie Ziele, das 

Maßnahmenkonzept und eine Projekt- 

und Maßnahmenübersicht beinhalten. 

Beteiligungskonzept

Beiden Konzepten gemein ist die inten-

sive Einbindung der Bürgerschaft in die 

Erarbeitung. Neben einer gemeinsa-

men Auftaktveranstaltung fand im Rah-

men des ISEK eine Zukunftswerkstatt 

statt und im GEK jeweils 3 Dorf- und 

Themenwerkstätten.

Zudem erfolgte eine Online-Bürgerbe-

teiligung, bei der weitere knapp 800 

Beiträge gesammelt werden konnten.

In einer gemeinsamen Abschlussver-

anstaltung wurden der Bürgerschaft 

die Ergebnisse präsentiert, womit der 

Startschuss für die Umsetzungshase 

erfolgte.

Interdisziplinäres Planungsteam

Durch die parallele Erarbeitung der 

Konzepte durch ein interdisziplinäres 

Team aus den Bereichen der Stadt- und 

Regionalplanung, Architektur, Land-

schaftsplanung und -architektur, Geo-

graphie und Verkehrsplanung kann ein 

effizientes und zielführendes Verfahren 

gewährleistet werden.
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2021 Juni   Kick-Off mit Stadtspaziergang am 06. Juni 2021

 Juni   Lenkungsgruppe am 16. Juni 2021

 Juni   Ortsrundfahrt Schwerpunktbereiche am 16. Juni 2021

 August   Verwaltungsrunde am 03. August 2021

 Oktober   Bürgerauftaktveranstaltung am 18. Oktober 2021

 Oktober - Dezember  Online-Bürgerbeteiligung „mypinion“  vom 18. Oktober 2021 bis 06. Dezember 2021

 September   Planungsspaziergänge / Dorftour am 27. September 2021 und 29. September 2021

2022 März - April  Dorfwerkstätten am 29. März 2022, 30. März 2022 und 06. April 2022

 Mai   Arbeitskreis / Verwaltungsrunde am 25. Mai 2022

 Juni    Zukunftswerkstatt am 30. Juni 2022

 Juli   Stadtratsklausur Klosterlangheim am 28. und 29. Juli 2022

2023    Erarbeitung Machbarkeitstudie Bötz-Areal und Durchführung Architektenwettbewerb  

     „Treibhaus Münnerstadt

2024 Februar   Themenwerkstätten am 21. / 26. und 28. Februar 2024

 September   Lenkungsgruppensitzung am 18. September 2024

 Oktober   Fachgespräche am 29. Oktober 2024

 November   Stadtrat am 04. November 2024

 November   Beteiligung der Träger öffentlicher Belange vom 05. November bis  05. Dezember 2024

2025 Januar   Lenkungsgruppensitzung am 15. Januar 2025

 Februar   Bürgerabschlussveranstaltung am 04. Februar 2025

 Februar   Stadtratssitzung mit Beschluss am 17. Februar 2025
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Gemeinsame Auftaktveranstaltung im Rahmen des GEK und des ISEK

Bürgerwerkstatt ISEK Münnerstadt

Fachgespräche ISEK Münnerstadt
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Rahmenbedingungen und
regionale Einordnung
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Landesentwicklungsprogramm

Regionalplan

Lage und Bedeutung der Stadt 

Flächennutzungsplan

Bestehende Planungen und Konzepte
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I. Ziele der Raumordnung
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Quelle: Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie; Landesentwicklungsprogramm Bayern.

Landesentwicklungsprogramm

In der Fortschreibung des Landes-

entwicklungsprogramms Bayern (LEP 

2023) liegt die Stadt Münnerstadt im 

allgemeinen ländlichen Raum in einer 

Kreisregion mit besonderem Hand-

lungsbedarf. Die nächstgelegenen 

Oberzentren sind Bad Neustadt an der 

Saale und Bad Kissingen. Das über-

geordnete Ziel des Programms ist es, 

den ländlichen Raum so zu entwickeln, 

dass er als eigenständiger Lebens- und 

Arbeitsraum nachhaltig gesichert und 

weiter ausgebaut werden kann. Dies 

umfasst den Zugang zu zentralörtlichen 

Einrichtungen, die Bewahrung der Sied-

lungs- und Wirtschaftsstruktur sowie 

den Erhalt der landschaftlichen Vielfalt.

Darüber hinaus soll die digitale Infra-

struktur weiter ausgebaut werden, um 

den Zugang zu modernen Kommuni-

kations- und Informationsdiensten zu 

verbessern und so die Lebensqualität 

im ländlichen Raum zu erhöhen. Klima-

schutz spielt ebenfalls eine wichtige 

Rolle: Maßnahmen zur Anpassung an 

den Klimawandel sollen die Resilienz 

der Region stärken und die natürlichen 

Lebensgrundlagen langfristig sichern.
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Regionalplan

Raumstrukturkarte Region Main-Rhön (Stand: 30.01.2024)
Quelle: Regierung von Unterfranken - Höhere Landesplanungsbehörde

Regionalplan

Der Regionalplan der Region Main-

Rhön, dessen Fassung ursprünglich 

2008 verabschiedet wurde, erfuhr im 

Januar 2024 eine letzte Teilfortschrei-

bung. Diese Pläne, abgeleitet aus dem 

Landesentwicklungsprogramm, kon-

kretisieren dessen räumliche und in-

haltliche Festlegungen. Münnerstadt 

wird darin als Grundzentrum betont und 

spielt eine zentrale Rolle in der Versor-

gung und Entwicklung des ländlichen 

Raums. Die Stadt trägt maßgeblich zur 

Stabilisierung und Weiterentwicklung 

der Region bei, insbesondere durch die 

Förderung der wirtschaftlichen Leis-

tungsfähigkeit und der nachhaltigen 

Flächennutzung, etwa entlang der A 71. 

Darüber hinaus wird die interkommu-

nale Zusammenarbeit zur Stärkung der 

regionalen Wirtschaft und zur Erhöhung 

der Lebensqualität hervorgehoben. Ein 

besonderer Fokus liegt auf dem Erhalt 

der Waldflächen im Süden der Region, 

während Freiflächen in den Tälern und 

Mittelgebirgen weitgehend waldfrei 

bleiben sollen, um die landschaftliche 

Vielfalt zu bewahren.
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Lage und Bedeutung der Stadt 
Münnerstadt

Münnerstadt ist eine Stadt im un-

terfränkischen Landkreis Bad Kissin-

gen in Bayern und gehört zur Region 

Main-Rhön. Das Stadtgebiet von Mün-

nerstadt erstreckt sich über 19 Stadt-

teile mit einer Gesamtbevölkerung von 

rund 7.500 EinwohnerInnen. Der Haup-

tort Münnerstadt, mit knapp 3.700 Ein-

wohnerInnen, bildet das administrative 

und kulturelle Zentrum der Stadt. Die 

Stadt hat eine besondere Bedeutung 

durch die vielfältigen Bildungseinrich-

tungen sowie das Thoraxzentrum des 

Bezirks Unterfranken, eine überregional 

bedeutende medizinische Einrichtung 

und das Kloster Maria Bildhausen, das 

als Einrichtung des Dominikus-Ringei-

sen-Werks für Menschen mit Behinde-

rung dient. 

Verkehrliche Erschließung

Münnerstadt ist verkehrstechnisch 

gut angebunden. Die Stadt liegt nahe 

der Anschlussstelle 26 der Autobahn 

A 71, die eine Nord-Süd-Verbindung 

zwischen Erfurt und Schweinfurt dar-

stellt. Über Schweinfurt sind weitere 

bedeutende Verkehrsachsen wie die 

A 70 (Schweinfurt - Bamberg - Bay-

reuth) und die A 7 (Hamburg - Hanno-

ver - Kassel - München) erreichbar. 

Städte wie Würzburg, Fulda und Erfurt 

sind in rund 45 Minuten bis 1 Stunde 

20 Minuten erreichbar. Der Bahnhof 

Münnerstadt liegt an der Bahnstrecke 
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Erfurt - Schweinfurt und verbindet die 

Stadt mit dem regionalen und überre-

gionalen Schienennetz. Der regionale 

Busverkehr ergänzt das Angebot des 

öffentlichen Personennahverkehrs und 

verbindet die Stadtteile mit der Kern-

stadt.

Räumliche Prägung

Münnerstadt liegt im Talraum der Lauer 

am Rande der Rhön, einer Mittelge-

birgslandschaft, die durch sanfte Hü-

gellandschaften und bewaldete Erhe-

bungen geprägt ist. Die Stadt liegt am 

Rande des Biosphärenreservats Rhön, 

das für seine artenreiche Flora und Fau-

na bekannt ist. Die landwirtschaftlich 

genutzten Flächen und die natürlichen 

Waldgebiete rund um die Stadt sind 

wichtige Bestandteile des Landschafts-

bildes und tragen zur ökologischen 

Stabilität der Region bei. Das Lauertal, 

das für seine weiten Wiesenlandschaf-

ten bekannt ist, ist in weiten Teilen als 

Wasserschutzgebiet ausgewiesen und 

liefert Trinkwasser für die Region.

Die Naturräume tragen zur ökologi-

schen Vielfalt bei und sind ein wich-

tiger Teil des Landschaftsschutzes in 

der Region. Der Erhalt dieser Gebiete 

ist für die Stadt ein zentrales Anliegen, 

um die natürlichen Ressourcen und das 

charakteristische Landschaftsbild zu 

bewahren.

Geschichtliche Entwicklung

Münnerstadt hat eine lange und be-

deutsame Geschichte, die bis ins Mit-

telalter zurückreicht. Die Stadt wurde 

erstmals im Jahr 770 urkundlich er-

wähnt und entwickelte sich im Laufe 

der Jahrhunderte zu einem wichtigen 

regionalen Zentrum. Besonders be-

eindruckend sind die gut erhaltenen 

historischen Bauwerke, die bis heute 

das Stadtbild prägen. Dazu zählen die 

„Stadtpfarrkirche St. Maria Magdale-

na“, das Rathaus sowie drei Stadttore 

aus dem Mittelalter. Diese Bauwerke 

sind Zeugnisse der reichen Geschichte 

Münnerstadts und ziehen regelmäßig 

Besucher an, die an der mittelalterli-

chen Architektur und der historischen 

Bedeutung der Stadt interessiert sind. 

Freizeit- und Kulturangebote

Münnerstadt bietet ein vielfältiges 

Freizeit- und Kulturangebot. Zahlreiche 

Wanderwege wie die „Via Romea“ und 

Radwege, darunter der Main-Werra- 

und der Lauertal-Radweg, verbinden 

die Stadt mit benachbarten Gemeinden 

und führen durch die umliegende Land-

schaft. Naturfreunde finden in den um-

liegenden Wäldern wie dem „Wald bei 

Maria Bildhausen“ Ruhe und Erholung.

Neben dem Kloster Maria Bildhau-

sen verfügt Münnerstadt über eine 

lebendige Kulturszene mit zahlreichen 

Vereinen und Kulturstätten. Das Hen-

neberg-Museum bietet Einblicke in 

die lokale Geschichte und Traditionen. 

Stadtführungen durch den historischen 

Stadtkern ermöglichen es Besuchern, 

die gut erhaltenen Bauwerke und die 

Geschichte Münnerstadts zu erleben. 

Seit 1927 ziehen die „Münnerstädter 

Heimatspiele“, die die Geschichte der 

Stadt inszenieren, zahlreiche Besucher 

an. Die „Stadtkapelle Münnerstadt“ 

bereichert das kulturelle Leben durch 

regelmäßige Konzerte.
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Flächennutzungsplan (2011)

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan 

(FNP) mit integriertem Landschaftsplan 

wurde 1985 erstellt und seitdem mehr-

fach angepasst. Im Überblick (Stand 

2011) zeigt sich, dass die Kernstadt 

von einer weitläufigen Natur- und Kul-

turlandschaft umgeben ist, die jedoch 

durch den angrenzenden Bahnhof 

sowie die Bundesstraße klar davon 

getrennt wird. Die Altstadt wird im FNP 

als zentraler Bereich der Stadt defi-

niert, in dem Wohnnutzungen sowie 

kulturelle und soziale Einrichtungen im 

Vordergrund stehen. Innerhalb der ehe-

maligen Stadtmauer ist die Altstadt als 

Mischgebiet ausgewiesen, mit verein-

zelten Flächen, die für den Gemeinbe-

darf vorgesehen sind. Reine Wohn- und 

Gewerbegebiete sind außerhalb der 

Altstadt angesiedelt, um deren histo-

rischen Charakter zu schützen. Der 

FNP zielt darauf ab, den einzigartigen 

Charakter der Altstadt zu bewahren, 

während die angrenzenden Bereiche 

teilweise für zukünftige Entwicklungen 

angepasst werden können. Größere 

Gewerbe- oder verkehrsintensive Nut-

zungen werden bewusst außerhalb der 

Altstadt geplant, um die Wohnqualität 

und das historische Erbe zu erhalten.

Der integrierte Landschaftsplan unter-

stützt den FNP, indem er den Schutz und 

die Förderung der umliegenden Natur- 

und Kulturlandschaft gewährleistet, 

welche die Altstadt umrahmt und mit 

ihr in engem Zusammenhang steht.
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ILEK NES-Allianz (2002)
Im Rahmen der Erstellung des Integrier-
ten Ländlichen Entwicklungskonzepts 
(ILEK) wurde eine gemeinsame Strate-
gie entwickelt, um die Zusammenarbeit 
zwischen den beteiligten Kommunen 
der NES-Allianz zu fördern und die 
Daseinsvorsorge langfristig zu sichern. 
Dabei wurden Ziele formuliert und kon-
krete Maßnahmen erarbeitet, die auf 
den jeweiligen Stärken und Potenzialen 
der Orte basieren. 

Die zentralen Handlungsfelder betref-
fen Wirtschaft und Arbeit, wobei es um 
die Schaffung von Arbeitsplätzen, die 
Entwicklung von Gewerbeflächen und 
eine verbesserte Verkehrs- und Infra-
struktur geht. Im Bereich Wohnen und 
Ortsbild liegt der Fokus auf der Innen-
entwicklung, dem Erhalt der histo-
rischen Ortskerne und der Verbesserung 
der Wohnqualität. Daseinsvorsorge 
umfasst die Sicherstellung der Grund-
versorgung, medizinischen Versorgung 
und sozialen Angebote, während Kultur 
und Identität durch die Förderung kultu-
reller Netzwerke und regionaler Beson-
derheiten gestärkt werden sollen. Im 
Bereich Tourismus und Naherholung 
werden Maßnahmen zur Entwicklung 
touristischer Infrastruktur wie Wan-
derwege und Gastronomie betont. Ein 
weiteres wichtiges Feld ist die Land-
wirtschaft und der Klimaschutz, mit der 
Pflege der Kulturlandschaft, Unterstüt-
zung der Landwirte und Maßnahmen 
zur Anpassung an den Klimawandel. 
Schließlich spielt die interkommunale 

Zusammenarbeit eine zentrale Rolle, 
um Synergien zu nutzen und Projekte 
effizient umzusetzen.

Klimaschutzkonzept Landkreis  
Bad Kissingen 
Das allgemeine Ziel des Klimaschutz-
konzepts für den Landkreis Bad 
Kissingen ist es, eine strategische 
Entscheidungsgrundlage und Planungs-
hilfe für zukünftige Klimaschutzakti-
vitäten bereitzustellen. Es dient dazu, 
die Rahmenbedingungen für klimascho-
nende Maßnahmen auf Kreisebene zu 
schaffen und die Treibhausgasemissi-
onen (THG) nachhaltig zu reduzieren. 
Daneben werden mehrere Aussagen 
getroffen, die sich auf die Stadt Mün-
nerstadt und angrenzende Naturräume 
beziehen:
• Fernwärmenetz: Es wird vorge-

schlagen, ein Fernwärmenetz in 
Münnerstadt zu entwickeln und die 
Nutzung von Dachflächen für Pho-
tovoltaikanlagen zu fördern. Auch 
wird angeregt, dass eine Gründung 
von Energiegenossenschaften un-
terstützt wird, um die Rendite lokal 
zu halten und den Mehrwert für die 
Region zu sichern .

• Radwege und Verkehrsanbindungen: 
Der Bau eines dringend benötigten 
Radwegs von Kleinwenkheim nach 
Maria Bildhausen wird angespro-
chen, da es im Landkreis generell 
Verbesserungsbedarf im Bereich 
Radwege gibt. Zudem wird eine Ver-
besserung der ÖPNV-Verbindungen 
in Münnerstadt gefordert  .

• Naturschutzmaßnahmen: Es wird 
vorgeschlagen, abgeholzte und ge-
schotterte Flächen, die für Wind- 
rad-Transporte genutzt wurden, zu 
renaturieren. Dazu gehören das 
Ansäen von Wiesen und das Pflan-
zen von Bäumen, um den ursprüng-
lichen Zustand wiederherzustellen  .

Diese Maßnahmen zielen darauf ab, 
sowohl den Klimaschutz zu fördern als 
auch die Lebensqualität in der Region 
zu verbessern.

Integriertes Klimaschutzkonzept 
Stadt Münnerstadt
Seit 2021 gibt es in Münnerstadt einen 
Klimamanager. Münnerstadt war damit 
die erste Kommune im Landkreis Bad 
Kissingen, die diesen Schritt gegangen 
ist. Zwischen 2021 - 2023 wurde durch 
den Klimamanager unter Beteiligung von 
Fachakteuren und intensiver Einbindung 
der Bürgerschaft ein integriertes Klima-
schutzkonzept erarbeitet, worin kurz-, 
mittel- und langfristige Ziele und Maß-
nahmen zur Minderung der Treibhausga-
semissionen festgelegt wurden.

Erneuerbare Energien
Die Stadt Münnerstadt möchte auch hin-
sichtlich der Energiewende eine Vorrei-
terrolle einnehmen und hat deshalb zwei 
wegweisende Projekte in Bearbeitung:
Gemeinsam mit 5 weiteren Kommu-
nen soll mit dem „Interkommunalen 
Bürgerwindpark Bildhäuser Forst“ der 
leistunsstärkste Windenergiekomplex 
in Bayern entstehen.
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Münnerstadt möchte zudem mit einem 
Modellprojekt in die Erzeugung grü-
nen Wasserstoffs einsteigen. Durch 
Elektrolyse wird Wasser in Sauerstoff 
und Wasserstoff gespalten und damit, 
unter Einsatz von Strom durch erneuer-
bare Energien, eine CO2

-freier Gaser-
satz geschaffen.
In einer Studie wurde ermittelt, dass 
in der Region zukünftig ausreichend 
Potenzial für erneuerbare Energie zur 
Verfügung steht, um Wasserstoff zu 
produzieren. Als geeigneter Standort in 
Münnerstadt wurde ein Bereich bei der 
Firma Nipro ermittelt. 
In dem Stadtteil Großwenkheim erfolgt 
seit Ende 2023 eine Planung für ein 
potenzielles Nahwärmenetz, welches 
in genossenschaftlicher Form gebaut 
und betrieben werden soll. 
In der Kernstadt wird derzeit eine Poten-
zialanalyse zur Versorgung kommunaler 
Liegenschaften (Grundschule, ehem. 
BBZ, ehem. Landwirtschaftsschule) 
im Bereich Karlsberg durchgeführt. 
Das Potenzial für ein Wärmenetz wird 
gesehen, zur Wärmeerzeugung wäre 
Biomasse in Kombination mit Wärme-
pumpe möglich mit PV-Aufdachanlagen 
zur Eigenstromnutzung und Senkung 
der Strombezugskosten.

ISEK (2010)
Das Integrierte Städtebauliche Ent-
wicklungskonzept (ISEK) der Stadt 
Münnerstadt wurde entwickelt, um den 
Herausforderungen des demographi-
schen Wandels, der Abwanderung und 
der wirtschaftlichen Veränderungen 
aktiv zu begegnen. 

Ein zentrales Ziel ist die Aufwertung 
der Innenstadt, bei der Maßnahmen 
zur Sanierung und Modernisierung des 
Stadtkerns sowie zur Verbesserung der 
öffentlichen Räume ergriffen werden 
sollen, um die Attraktivität sowohl für 
Bewohner als auch Besucher zu erhö-
hen. Gleichzeitig wird die Förderung 
des Einzelhandels und der Gewer-
bestruktur verfolgt, indem gezielte 
Strategien zur Stärkung des lokalen 
Einzelhandels umgesetzt werden, um 
die Wirtschaft der Stadt nachhaltig zu 
beleben. Auch die Verbesserung der 
Verkehrsinfrastruktur ist ein wichtiger 
Bestandteil des ISEK. Hierbei sollen 
Maßnahmen zur Verkehrsberuhigung 
und ein verbessertes Parkmanagement 
helfen, die Altstadt zu entlasten und 
die Lebensqualität für die Anwohner 
zu steigern. Zudem stehen Umwelt 
und Nachhaltigkeit im Fokus, wobei 
Maßnahmen zur ökologischen Verbes-
serung der Stadtlandschaft vorgesehen 
sind, um eine langfristig nachhaltige 
Stadtentwicklung zu gewährleisten.

Verkehrsgutachten
Das Verkehrsgutachten von 2010 für 
Münnerstadt wurde erstellt, um den 
Verkehrsfluss zu optimieren, Sicher-
heitsrisiken zu minimieren und eine 
nachhaltige Verkehrsinfrastruktur für 
die Zukunft zu schaffen. Die Analyse 
konzentrierte sich auf die Hauptver-
kehrsachsen der Stadt und identifizierte 
Maßnahmen zur Entlastung überla-
steter Straßen und Knotenpunkte.
Ein zentraler Schwerpunkt war die 
Bundesstraße 287, die als stark fre-

quentierte Durchgangsstraße eine 
bedeutende Rolle spielt. Um den Ver-
kehr im Stadtkern zu verringern, wurde 
vorgeschlagen, den Schwerlastverkehr 
aus der Innenstadt umzuleiten und die 
Anbindung an die Autobahn A71 zu 
verbessern. Insbesondere der Bereich 
der Meininger Straße und der Bahnhof-
straße sollte durch Verkehrsberuhigung 
und gezielte Umleitungen entlastet 
werden, um den innerstädtischen Ver-
kehr zu reduzieren.
Das Gutachten schlug außerdem die 
Umgestaltung kritischer Knotenpunkte, 
wie beispielsweise an der Kreuzung 
Bahnhofstraße/Meininger Straße, vor. 
Hier wurde der Bau von Kreisverkeh-
ren empfohlen, um den Verkehrsfluss 
zu verbessern und die Unfallgefahr zu 
verringern.
Ein weiterer wichtiger Punkt war die 
Förderung des Rad- und Fußgängerver-
kehrs. In der Altstadt sollten sichere 
Radwege geschaffen und verkehrsberu-
higende Maßnahmen, insbesondere im 
Bereich des Marktplatzes und entlang 
der Luitpoldstraße, umgesetzt werden, 
um den nicht-motorisierten Verkehr zu 
fördern. Zusätzlich wurden Maßnah-
men zur Verbesserung der Fußgänger-
freundlichkeit, etwa durch den Bau von 
sicheren Querungen und die Erweite-
rung von Gehwegen, vorgeschlagen.
Das Gutachten empfahl zudem die 
Schaffung zusätzlicher Parkmöglich-
keiten außerhalb des Stadtkerns, um 
den Parkdruck in der Innenstadt zu 
verringern. Hierfür sollten Flächen am 
Stadtrand genutzt und ein Parkleitsy-
stem installiert werden, das Besucher 
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gezielt zu freien Parkplätzen leitet, um 
die Verkehrsbelastung im Zentrum zu 
minimieren.
Insgesamt zielten die Maßnahmen 
darauf ab, Münnerstadt verkehrstech-
nisch zukunftssicher zu machen, indem 
die Belastung auf den Hauptstraßen 
reduziert und alternative Verkehrsmittel 
gefördert werden. 

Kernwegekonzept
Im Kernwegenetzkonzept der NES-Al-
lianz, deren Mitglied Münnerstadt ist, 
wurde festgelegt, dass das Wegenetz 
den Anforderungen der modernen Land-
wirtschaft sowie den Bedürfnissen der 
Freizeit- und Tourismusnutzung gerecht 
werden soll. Das Konzept zielt darauf 
ab, das Wegenetz so auszubauen, dass 
es für landwirtschaftliche Fahrzeuge, 
die immer größer und schwerer werden, 
geeignet ist und gleichzeitig für Frei-
zeitaktivitäten wie Radfahren und Wan-
dern nutzbar bleibt.
Für Münnerstadt beinhaltet das Kon-
zept unter anderem den Ausbau beste-
hender Feldwege zu Kernwegen mit 
einer ausreichenden Breite und Trag-
fähigkeit, um den landwirtschaftlichen 
Verkehr effizient zu gestalten. Zudem 
sollen die Wege so ausgebaut werden, 
dass Begegnungsverkehr zwischen 
landwirtschaftlichen Fahrzeugen und 
anderen Verkehrsteilnehmern problem-
los möglich ist. Besondere Rücksicht 
wird dabei auch auf touristische Routen 
und Freizeitnutzung genommen, indem 
Wege entsprechend gekennzeichnet 
und ausgebaut werden. 

Radwegeprogramm
Im Rahmen der Fortschreibung des 
Radwegeprogramms (2020) wurde für 
die Stadt Münnerstadt eine Reihe von 
Maßnahmen beschlossen, um das Rad-
verkehrsnetz zu verbessern. Dabei liegt 
der Fokus auf der Schaffung straßen-
begleitender Radwege entlang vielbe-
fahrener Straßen, um die Sicherheit der 
Radfahrer zu gewährleisten.
Ein wichtiges Projekt ist der straßenbe-
gleitende Radweg zwischen Reichen-
bach und Münnerstadt, der aufgrund 
des hohen Verkehrsaufkommens und 
der unübersichtlichen Streckenführung 
als besonders notwendig eingestuft 
wurde. 
Weiterhin wurde der Radweg von 
Münnerstadt über Großwenkheim 
nach Maria Bildhausen geplant, um 
eine sichere Verbindung zwischen den 
Ortsteilen zu schaffen. Zudem wurden 
für mehrere Strecken Instandsetzungen 
und Asphaltierungen bestehender Feld-
wege vorgesehen, um diese für den 
Radverkehr tauglich zu machen .

Freiflächengestaltungssatzung
Die Freiflächengestaltungssatzung 
der Stadt Münnerstadt wurde 2022 
erlassen, um eine hochwertige Begrü-
nung und Gestaltung der unbebauten 
Flächen auf bebauten Grundstücken 
sicherzustellen. Ziel ist es, das Ortsbild 
zu verschönern, das Stadtklima zu ver-
bessern und somit die Lebensqualität 
der Bürger zu erhöhen.
Die Satzung gilt für das gesamte 
Stadtgebiet und betrifft alle Flächen, 
die baurechtlich als Wohnbaufläche, 

Mischgebiet, Dorfgebiet oder Urbanes 
Gebiet ausgewiesen sind. Grundstücke 
müssen ausreichend begrünt wer-
den, wobei insbesondere Kies- und 
Schottergärten sowie Kunstrasen auf 
maximal 2 % der Grundstücksfläche 
begrenzt sind. Mindestens 50 % des 
Vorgartenbereichs müssen begrünt 
sein. Steingärten sind unter bestimm-
ten Bedingungen zulässig. Zudem 
sollen Zugänge und Zufahrten auf das 
nötige Minimum beschränkt und mit 
wasserdurchlässigen Materialien ver-
sehen werden.

Flächenmanagementdatenbank 
(FMD)
Um eine weitere Flächenversiegelung 
eindämmen zu können wurden Mitte 
der 2010er Jahre mit Hilfe des Tools 
Vitalitäts-Check (VC) im Rahmen eines 
„Integrierten Ländlichen Entwicklungs-
konzeptes“ (ILEK) für die NES-Allianz 
die Innenentwicklungspotenziale Mün-
nerstadts wie Leerstände und Baulü-
cken erfasst und in einer Datenbank 
zusammengeführt.
Mit dem Tool „Wohnbaulandbedarf“ der 
Flächenmanagementdatenbank (FMD) 
wurde der künftige Wohnraumbedarf 
für die Stadt Münnerstadt überschlä-
gig ermittelt. Die Berechnungen legen 
nahe, dass ein zusätzlicher Bedarf an 
Wohneinheiten in Münnerstadt nur dann 
besteht, wenn er zur Ausdifferenzierung 
der Wohnformen beiträgt.Eine detaillier-
te Beschreibung der Berechnung findet 
sich im Kapitel „Basisanalyse Wohn-
raumbedarf“ unter Punkt „Wohnraum-
bedarf bis zum Jahr 2039“.
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Einwohnerstand und -entwicklung

In der Stadt Münnerstadt hatten zum 

31.12.2023 gemäß dem amtlichen End-

stand (LfStaD) 7.556 Menschen ihren 

Erst- oder Hauptwohnsitz.

In den letzten Jahren war die Ein-

wohnerzahl stagnierend bis leicht 

rückläufig. Im Zeitraum 2013 bis 2023 

betrug der Rückgang der Einwohner-

zahlen 1,2 Prozent.

Im Jahr 1998 wurde mit 8.331 Einwoh-

nern der bislang höchste Einwohner-

stand der Stadt Münnerstadt erreicht.

Der Landkreis Bad Kissingen wird im 

Demographiespiegel Bayern den „sta-

bilen“ Regionen mit einer Einwohner-

entwicklung zwischen -2,5 und +2,5 

Prozent im Zeitraum 2022 bis 2042 

zugeordnet.

Für die Stadt Münnerstadt selbst geht 

das LfStaD von einer deutlich nega-

tiveren Entwicklung und einem Rück-

gang der Einwohnerzahlen von über 6 

Prozent im Zeitraum 2022 bis 2039 aus.

Natürliche Bevölkerungsentwick-

lung und Wanderungsbewegungen

Die natürliche Bevölkerungsentwick-

lung verläuft seit mehreren Jahr-

zehnten negativ. Das heißt, die Zahl 

der Sterbefälle übertrifft im Schnitt die 

Zahl der Geburten. Im Schnitt der letz-

ten 35 Jahre lag der Saldo bei - 39,2 

Personen.

Der Saldo aus Zuzügen und Fortzügen 

lag in den letzten 10 Jahren im Schnitt 

bei + 39,4. Die Wanderungsgewinne 

konnten die negative natürliche Bevöl-

kerungsentwicklung bislang in etwa 

Natürliche Bevölkerungsentwicklung (oben) und 

Wanderungsbewegungen (unten) in der Stadt Münnerstadt

Quelle: LfStaD 2024; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024

ausgleichen. In den nächsten Jahren 

wird die natürliche Bevölkerungsent-

wicklung jedoch voraussichtlich stär-

ker negativ verlaufen. Die Folge sind 

sinkende Einwohnerzahlen. Ob diese 

-100

-75

-50

-25

0

25

50

75

100

125

150

19
89

19
90

19
91

19
92

19
93

19
94

19
95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

Za
hl

 d
er

 G
eb

ur
te

n,
 S

te
rb

ef
äl

le
 | 

na
tü

rli
ch

es
 S

al
do

  Saldo   Geburten   Sterbefälle

-50

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

550

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

Za
hl

 d
er

 W
an

de
ru

ng
sb

ew
eg

un
ge

n 
| S

al
do

Zuzug Wegzug Saldo



23

Demographie und Haushalte

Entwicklung auch künftig durch Wan-

derungsgewinne ausgeglichen werden 

kann, hängt auch von der künftigen 

Wohnbaulandentwicklung bzw. der 

Sanierung vorhandenen Wohnraums 

ab.

Altersbezogene Entwicklung

In der altersbezogenen Betrachtung 

wird der Alterungsprozess der Münner-

stadter Bevölkerung ablesbar.

Die Zahl der unter Dreijährigen wird im 

Zeitraum 2019 bis 2039 der Vorausbe-

rechnung nach von 199 Kindern auf 161 

Kinder um rund 19 Prozent abnehmen, 

die Zahl der drei- bis fünfjährigen Kin-

der um 8,9 Prozent von 180 auf 164. 

Gleich bleiben wird indes die Zahl der 

Grundschulkinder: nach einer leichten 

Spitze der Fallzahlen Mitte der 2020er 

Jahre wird sich die Zahl der Kinder im 

Alter von sechs bis neun Jahren wieder 

auf dem Niveau des Jahres 2019 (233 

Kinder) einpendeln. Im Jahr 2025 wird 

mit 261 Kindern in dieser Alterskohorte 

der Maximalwert erreicht.

Aus dieser demographischen Entwick-

lung folgt, dass der Betreuungsbedarf 

für Krippenkinder auf dem heutigen 

Niveau verbleiben dürfte bzw. allenfalls 

leicht fallen wird (aufgrund wachsen-

der Bedarfsquoten in der Krippenbe-

treuung). Leicht entspannen dürfte sich 

die Bedarfslage in der Betreuung von 

Kindergartenkindern. Mit der Einfüh-

rung des Gesetzesanspruchs auf eine 

Ganztagsbetreuung ab dem Schuljahr 

2026/2027 dürfte sich hingegen der 

Bedarf in der Ganztagsbetreuung suk-

zessive erhöhen. Auch die Auslastung 

der 2-zügigen Grundschule (8 Klassen) 

erscheint mittelfristig gesichert.

Die Zahl der 65-Jährigen und älter wird 

von 2019 bis 2039 um rund 37 Prozent 

(+ 659 Personen) auf 2.457 steigen. 

Eine bedarfsgerechte Ausgestaltung 

der altersbezogenen Infrastruktur 

(Pflege und Betreuung, Wohnen im 

Alter) wird zu den künftigen Herausfor-

derungen der Stadt gehören.

Die saldierte Entwicklung der Fallzahlen 

im Zeitraum 2019 bis 2039 (Diagramm 

umseitig) in den einzelnen Altersjahr-

gängen verdeutlicht nochmals den 

fortschreitenden Alterungsprozess der 

Bevölkerung mit seinen Konsequenzen:

• deutliche Zunahme der älteren 

Menschen ab 65 Jahren

• Einwohnerrückgang im „Mittel-

bau“ (Rückgang der Einkommens-

steuereinnahmen, Fachkräfteman-

gel, sinkende endogene Nachfrage 

nach Eigentumsbildung auf dem 

Wohnungsmarkt)

• Brain-Drain: Wegzug der 20- bis 

30-Jährigen für Ausbildung und 

Beruf oder aufgrund fehlenden 

Wohnraumangebotes

• Rückgang der Zahl der unter 6-Jäh-

rigen und Stagnation der Zahl der 

Kinder im Grundschulalter

• der Anteil der nicht erwerbs-

fähigen Bevölkerung steigt zu 

Ungunsten des erwerbsfähigen 

Teils der Bevölkerung (steigender 

Gesamtquotient)

• hohe Anforderungen an die Infra-

struktur im Bereich Betreuung, 

Bildung und Pflege bei gleichzeitig 

rückläufigen Gemeindeeinnahmen 

sind zu erwarten.
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Veränderung der Bevölkerungszusammensetzung Stadt Münnerstadt 2019 bis 2039

Quelle: LfStaD 2024; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024

Kleinräumige demographische 

Analyse

Anhand eines anonymisierten Rohda-

tensatzes des Einwohnermeldeamtes 

zum Stand 14. Februar 2022 können 

demographische Kennwerte der 11 

Stadtteile der Stadt Münnerstadt ver-

gleichen werden.

Der einwohnerstärkste Stadtteil ist die 

Kernstadt Münnerstadt mit rund 3.700 
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Einwohnern. Der einwohnerschwächste 

Stadtteil ist Brünn mit 154 Einwohnern.

In der Kernstadt Münnerstadt ist zudem 

der Alterungsprozess der Bevölkerung 

vergleichsweise weit fortgeschritten. 

Mit einem Durchschnittsalter von 47,9 

Jahren und einem Altenquotienten (Zahl 

der 65-Jährigen und älter / Zahl der 18- 

bis 64-Jährigen) von 0,46 ist der Stadtteil 

Münnerstadt der älteste der Stadtteile. 

In den Stadtteilen Althausen und Burg-

hausen leben im Vergleich dazu anteils-

mäßig die wenigsten alten Menschen.

Den höchsten Jugendquotienten (Zahl 

der unter 18-Jährigen / 18- bis 64-Jäh-

rige) weist der Stadtteil Wermerichs-

hausen mit 0,34 auf. 
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Teilraum / 
Stadtteile

Durch-
schnittsalter

Einwohner
Jugend-
quotient

Alten-
quotient

Ausländer-
anteil

Migrations-
anteil

Einwohner-
entwicklung 

2011 bis 
Anfang 2022

Münnerstadt 47,9 3.697 0,23 0,46 9,3% 14,2% -8,1

Althausen 41,5 311 0,29 0,28 1,9% 4,5% -2,8

Brünn 43,9 154 0,32 0,31 2,6% 8,4% -7,8

Burghausen 43,2 310 0,25 0,28 2,3% 4,2% 8,4

Fridritt 45,8 210 0,32 0,47 4,3% 4,8% -18,8

Großwenkheim 47,0 685 0,24 0,38 0,9% 2,0% -19,8

Kleinwenkheim 46,7 463 0,17 0,32 2,6% 4,3% -18,4

Reichenbach 44,9 706 0,28 0,37 1,1% 5,7% -10,6

Seubrigshausen 46,1 444 0,21 0,36 0,5% 0,9% -20,2

Wermerichshausen 44,4 226 0,34 0,39 1,8% 3,5% -15,1

Windheim 47,8 338 0,26 0,44 3,0% 8,3% -3,7

Gesamtstadt 46,6 7.544 0,24 0,41 5,5% 9,1% -10,6

Demographische Kennwerte im Stadtteilvergleich

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Münnerstadt 2022; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2022

Datenstand: 14. Februar 2022

Bis auf den Stadtteil Burghausen haben 

alle Stadtteile im Zeitraum 2011 bis 

2022 an Einwohnern verloren. Beson-

ders stark verlief der Rückgang der Ein-

wohnerzahlen in den Stadtteilen Frid-

ritt, Großwenkheim, Kleinwenkheim 

und Seubrigshausen.

Mit einem Einwohnerrückgang von - 8,1 

Prozent verlief der Einwohnerrückgang 

im Stadtteil Münnerstadt im Vergleich 

zur Gesamtstadt leicht unterdurch-

schnittlich. 

Gemeinsam mit dem weit fortgeschrit-

tenen Alterungsprozess der Bevölke-

rung im Stadtteil Münnerstadt deuten 

die überdurchschnittlichen Ausländer-  

und Migrantenanteile auf einen Seg-

regationsprozess hin. Zu beachten ist 

freilich, dass mit dem Juliusspital ein 

Senioren- und Pflegeheim in der Alt-

stadt Münnerstadts gelegen ist und 

dies das hohe Durchschnittsalter der 

Einwohner im Stadtteil Münnerstadt 

leicht mitbeeinflusst. 

Künftig muss aufmerksam beobachtet 

werden, ob ggf. ein Sanierungsstau im 

Wohnraumangebot der Altstadt zu wei-

teren Segregationstendenzen und in der 

Folge instabilen Sozialstrukturen führt.
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Haushaltsstrukturen

Die amtliche Statistik hält nur spora-

disch kleinräumige Daten zu Zahl und 

Struktur der Privathaushalte vor. Die 

letzte empirische Datenquelle ist der 

Zensus 2022. Zuvor wurden mit dem 

Zensus 2011 Daten zur Haushaltsstruk-

tur in Deutschland erfasst.

Im Zensus 2011 war für Münnerstadt 

eine durchschnittliche Haushaltsgröße 

von rund 2,3 Personen je Haushalt 

ermittelt worden. Zum gleichen Zeit-

punkt betrug die Belegungsdichte (Ein-

wohner je Wohneinheit) 2,21 Personen.

Die ersten Veröffentlichungen der 

Daten des Zensus 2022 weisen für die 

Stadt Münnerstadt nun eine durch-

schnittliche Haushaltsgröße von 2,25 

Personen aus. Die Belegungsdichte 

sank auf 2,06 Personen je Wohneinheit 

im Jahr 2022. 

Der Rückgang der Haushaltsgrößen 

verlief im Zeitraum 2011 bis 2022 rela-

tiv moderat (-2,2 Prozent). Die Bele-

gungsdichte hingegen verringerte sich 

um 6,8 Prozent. 

Ob die Veränderungen ggf. auf metho-

dische Artefakte oder tatsächliche Ver-

änderungen zurückzuführen sind, lässt 

sich abschließend nicht klären. Der 

stärkere Rückgang der Belegungsdichte 

deutet jedoch auch auf eine Zunahme 

der Wohnungsleerstände oder der Zahl 

der Wohneinheiten hin, die als Neben-

wohnsitze genutzt werden.

Alleine schon aufgrund der künfti-

gen demographischen Veränderungen 

(fortschreitender Alterungsprozess der 

Bevölkerung, absolute Zunahme älterer 

Menschen) ist in den nächsten Jah-

ren von einer weiteren Abnahme der 

durchschnittlichen Haushaltsgrößen 

auszugehen. Entsprechende Verhal-

tensänderungen der Bevölkerung, die 

in der Vergangenheit einen Trend hin 

zu kleineren Haushalten mit bewirkt 

haben (bspw. sinkende Kinderzahlen 

pro Haushalt, längeres selbstbestimm-

tes Wohnen im Alter etc.), sind hinge-

gen nicht valide abschätzbar. 

Die vorherrschenden Haushaltstypen in 

Münnerstadt sind der Ein- und Zweiper-

sonenhaushalt (2022: 2.391 Haushalte, 

71 Prozent der Haushalte). Im Jahr 2011 

betrug der Anteil der Ein- und Zweiper-

sonenhaushalte noch rund 60 Prozent.

Die Haushaltsstrukturen nach Famili-

enform entsprechen in der Stadt Mün-

nerstadt weitgehend den Strukturen im 

Landkreis Bad Kissingen.

Die Lebensform „Single-Haushalt“ ist 

mit 37 Prozent die häufigste Lebens-

form in Münnerstadt. 

Paare ohne Kinder machen 29 Prozent 

der Haushalte und Paare mit Kind(ern) 

25 Prozent der Haushalte aus. 

Nicht ganz jeder zehnte Haushalt (8 

Prozent) in Münnerstadt ist ein soge-

nannter Alleinerziehendenhaushalt.

Einkommensstruktur der 

Haushalte (2020)

Die Einkommensstruktur der Haushalte 

in der Stadt Münnerstadt entspricht 

weitgehend der Einkommensstruktur 

der Haushalte in Unterfranken und im 

Landkreis Bad Kissingen. Lediglich die 

Einkommensgruppe mit einem steu-

erpflichtigen Einkommen unter 5.000 

Euro liegt mit 14,4 Prozent rund 2 Pro-

zentpunkte über dem Wert des Regie-

rungsbezirkes und des Landkreises. Die 

höchste Einkommensgruppe (50.000 

Euro und mehr) ist in der Stadt Münner-

stadt hingegen anteilsmäßig weniger 

häufig vertreten als im Landkreis und 

im Regierungsbezirk.

Analog dazu liegt das durchschnitt-

liche Einkommen der erfassten Steuer-

pflichtigen unter dem Durchschnitt des 

Landkreises und des Regierungsbezirks 

Unterfranken. 

Die aktuellsten verfübaren Werte stel-

len die Einkommensstruktur im Jahr 

2020 dar.

In der Statistik werden gemeinsam ver-

anlagte Ehepaare als „1 Steuerpflichti-

ger“ geführt. Differenziertere Aussagen 

zur Einkommensstruktur bestimmter 

Haushaltstypen sind deshalb nicht 

möglich.

Zudem ist auf Basis der Daten des 

LfStaD keine genaue Berechnung des 

Durchschnittseinkommens möglich, da 

nur Einkommensgruppen ausgewiesen 

werden.
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Anteile der Haushalte nach Familienform im räumlichen Vergleich (für das Jahr 2022)

Quelle: Zensus 2022; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024

Äußerer Kreis Stadt Münnerstadt - Innerer Kreis Lkr. Bad Kissingen
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Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in der Stadt 

Münnerstadt umfasste zum 31.12.2023 

3.725 Wohnungen in Wohn- oder Nicht-

wohngebäuden.

Als Gebäudetyp dominiert mit 63 Pro-

zent das Einfamilienhaus. Mit 28 Pro-

zent der Gebäude hat das Zweifamili-

enhaus einen vergleichsweise großen 

Stellenwert. Das Mehrfamilienhaus ist 

mit 9 Prozent am Gebäudebestand ver-

treten. 

Gemessen an der Zahl der Wohnein-

heiten relativiert sich die Dominanz 

des Einfamilienhauses: 39 Prozent der 

Wohnungen befinden sich in Einfamili-

enhäusern, 35 Prozent in Zweifamilien-

häusern und 24 Prozent in Mehrfamili-

enhäusern (2 Prozent in Wohnheimen).

Wohnungstypen

Rund 59 Prozent der Wohnungen in 

Münnerstadt verfügen über 5 oder 

mehr Wohnräume. Nur knapp 20 Pro-

zent der Wohnungen sind Ein- bis Drei-

raumwohnungen.

Die Struktur bzw. das Angebot an 

Wohnungstypen folgt dabei der o.a. 

Gebäudestruktur, in der das Einfamili-

enhaus dominiert. Jedoch entspricht 

das vorhandene Wohnraumangebot 

weitgehend nicht mehr den Haushalts-

strukturen: 71 Prozent der Haushalte 

sind Ein- oder Zweipersonenhaushalte. 

Ordnet man diesem Haushaltstyp ide-

altypisch Ein- bis Dreiraumwohnungen 

zu, zeigt sich die Schieflage auf dem 

Wohnungsmarkt in Münnerstadt. Den 

2.391 Ein- und Zweipersonenhaushal-

ten stehen nur 729 Ein- bis Dreiraum-

wohnungen gegenüber. Den 151 Haus-

halten mit 5 oder mehr Personen stehen 

hingegen 2.188 Wohneinheiten mit 5 

oder mehr Räumen gegenüber. 

Die überproportionale Inanspruchnah-

me von Wohnraum durch insbesondere 

kleinere Haushaltstypen (bspw., weil 

bezahlbare (Miet-)Wohnungen mit den 

passenden Grundrissen fehlen) ist ein 

wesentlicher Grund für eine steigen-

de Wohnflächeninanspruchnahme pro 

Kopf. 

Eng verbunden damit ist das Phänomen 

der Remanenzeffekte. Mit Remanenz-

effekt (auch: Beharrungstendenz) wird 

ein städtebauliches Phänomen bezeich-

net, welches sich daraus ergibt, dass 

Familien in einmal bezogenen Wohnun-

gen/Gebäuden verbleiben, auch wenn 

sich durch familiäre Veränderungen wie 

bspw. der Auszug der Kinder, der Bedarf 

an Wohnfläche vermindert - man spricht 

in diesem Zusammenhang auch von in-

nerem Leerstand. Dieser Effekt betrifft 

vor allem das klassische Eigenheim im 

ländlichen Raum: das Einfamilienhaus. 

In vielen Kommunen fehlt es jedoch an 

Alternativen, die man veränderungswil-

ligen Menschen anbieten könnte. Die 

Ausdifferenzierung des Wohnrauman-

gebotes für selbstbestimmtes Wohnen 

im Alter käme dabei nicht nur den äl-

teren Menschen entgegen. Die durch 

den Umzug der älteren Menschen frei 

werdenden Häuser könnten durch zu-

ziehende Familien nachgenutzt werden. 

In Münnerstadt konnten zum Stichtag 

Februar 2022 185 Gebäude (8,4 Prozent 

des Wohngebäudebestands) als Rema-

nenzeffekt (1 Gebäude, nur 1 Bewohner 

- zugleich 65 Jahre und älter) ermittelt 

werden. Bei einer durchschnittlichen 

Wohnfläche in einem Einfamilienhaus 

in Münnerstadt von 136 qm entfallen 

auf diese 185 Bewohner 25.160 qm 

Wohnfläche. Durchschnittlich verfügt 

jeder Einwohner in Münnerstadt über 

51,5 qm Wohnfläche, das wären bei 

185 Personen 9.579 qm. Der auf diese 

185 Personen (Remanenzeffekte) ent-

fallende Wohnflächenüberhang wird 

auch als innerer Leerstand bezeichnet 

und beläuft sich auf 15.581 qm Wohn-

fläche (25.160 - 9.579). Dieser innere 

Leerstand entspricht wiederum der 

Wohnfläche von 115 Einfamilienhäu-

sern oder rund 6,9 ha Netto-Wohnbau-

land.

Innerer Leerstand in Münnerstadt durch 
Remanenzeffekte: 6,9 ha Netto-Wohn-
bauland (= 10 Fußballfelder)
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Als ein positives Beispiel kann in die-

sem Zusammenhang die Entwicklung 

des Baugebietes Glandergassleiten in 

Wolnzach angeführt werden (vgl. Baye-

risches Staatsministerium für Wohnen, 

Bau und Verkehr (2021): Zukunftswei-

sender Städtebau, Seite 21. Im Inter-

net: www.stmb.bayern.de/assets/stmi/

buw/staedtebau/zukunftsweisender 

staedtebau.pdf). Das rund 10 ha große 

Baugebiet wird auf Basis des Ergeb-

nisses eines städtebaulichen Wettbe-

werbs entwickelt und sieht einen Mix 

aus individuellem Wohnen (EFH) und 

modernem Geschosswohnungsbau vor. 

Die Wohnungsdichte konnte im 

Vergleich zu der ortsüblichen Woh-

nungsdichte deutlich erhöht werden 

und leistet damit einen Beitrag zur 

flächensparenden Siedlungsentwick-

lung. Für die rund 250 entstehenden 

Wohneinheiten liegen bereits jetzt 

mehr als dreimal so viele Vormerkun-

gen vor.

In Münnerstadt sollte gezielt auf eine 

Ausdifferenzierung des Wohnrauman-

gebotes in Richtung kleinerer Eigen-

tums- und Mietwohnungen hingearbei-

tet werden. Insbesondere in Verbindung 

Gegenüberstellung Wohnungstypen und Haushaltsgrößen Münnerstadt 2022/2023

Quelle: Wohnungstypen LfStaD zum 31.12.23; Haushaltsgrößen Zensus 2022 zum Juni 2022

Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024

Äußerer Kreis Haushaltsgrößen - Innerer Kreis Wohnungstypen - Angaben in Prozent

mit einem geförderten Wohnungsbau 

(bspw. im KommWFP oder in der Ein-

kommensorientierten Förderung EOF) 

ergeben sich Möglichkeiten, bezahlba-

ren und adäquaten Wohnraum für jun-

ge und ältere Menschen zu schaffen.

Auch eine Verjüngung der Einwohner-

strukturen sollte durch eine Ausdiffe-

renzierung der Wohnformen angestrebt 

werden.

Die Ausweisung immer neuer Bauge-

biete für das klassische Einfamilien-

haus würde dabei aber zu kurz greifen 

und den Alterungsprozess sowie die 

überproportionale Inanspruchnahme 
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von Wohnfläche mittel- und langfristig 

nur fortschreiben. 

Vielmehr geht es um die Schaffung 

neuer Wohnraumangebote auch für 

junge Familien bzw. um eine kommuna-

le Wohnraumpolitik, die gezielt die An-

passung des Wohnraumangebotes an 

Lebensphasen in den Mittelpunkt stellt.

Beispielsweise könnten im Rahmen des 

KommWFP hergestellte Wohnungen 

gezielt an umzugswillige ältere Bewoh-

ner von Einfamilienhäusern vermietet 

werden. Auch ein „Münnerstadter 

Modell Eigentum“ - eine Art Einheimi-

schenmodell für Eigentumswohnungen 

- könnte aufgelegt werden.

Die Moderation der Ausdifferenzierung 

der Wohnformen wird jedoch nur über 

die Gemeinde erfolgen können. Entwe-

der die Gemeinde tritt im Rahmen des 

KommWFP selbst als Bauherrin auf 

oder die o.a. Modelle werden in städte-

baulichen Verträgen als Zielbindungs-

verträge mit privaten Vorhabenträgern 

abgesichert.

Ein wesentliches Ziel der städtebauli-

chen Erneuerung ist in diesem Zusam-

menhang die Sanierung bestehender 

Wohngebäude - insbesondere in der 

Altstadt - und die Schaffung moderner 

und zeitgemäßer Wohnverhältnisse in 

älteren Wohngebäuden. Dies kann und 

sollte weiterhin durch gezielte kommu-

nale Förderprogramme unterstützt und 

gefördert werden.

Entwicklung des Wohnungsbe-

standes seit 1989

Der Blick auf die Entwicklung des 

Wohnungsbestandes und der Einwoh-

nerzahlen verdeutlicht den steigenden 

(statistischen) Wohnraumbedarf pro 

Kopf. Entfielen 1989 noch 364 Wohnun-

gen auf 1.000 Einwohner, so waren es 

im Jahr 2023 bereits 493 Wohnungen. 

Dabei spielt freilich auch die Entwick-

lung der Haushaltsgrößen (sinkende 

Haushaltsgrößen) eine Rolle. Der Rück-

gang der Belegungsdichte (Einwohner 

je Wohneinheit) wird als „Auflocke-

rungsbedarf“ bezeichnet.

Die in der Abbildung rechts skizzierte 

Entwicklung ist auch ein Indikator für 

eine Zunahme von Wohnungsleerstän-

den (und Nebenwohnsitzhaushalten). 

Daraus leiten sich Potenziale für die 

Innenentwicklung sowie ein Moderni-

sierungs- und Instandsetzungsbedarf 

im Rahmen der städtebaulichen Sanie-

rung ab.

Wohnraumbedarf bis zum Jahr 

2039

Mit dem Tool „Wohnbaulandbedarf“ 

der Flächenmanagementdatenbank 

(FMD) lässt sich der künftige Wohn-

raumbedarf für eine Gemeinde über-

schlägig ermitteln.  

Das Tool greift dabei automatisiert auf 

die benötigten Daten der amtlichen 

Statistik zurück. Berechnet werden 

der Wohnraumbedarf aus der Bevöl-

kerungsentwicklung als Folge des 

Auflockerungsbedarfs. In den neueren 

Versionen der FMD wird der Auflocke-

rungsbedarf standardmäßig (normativ) 

auf Null gesetzt. In den Vorgängerversi-

onen betrug der Standardwert noch 0,3.

Der Berücksichtigung des Parameters 

„Auflockerungsbedarf“ kommt in der 

Abschätzung des künftigen Wohnraum-

bedarfs der Stadt Münnerstadt beson-

dere Bedeutung zu, wie die folgenden 

Berechnungsvarianten in der Systema-

tik der FMD unter Bezug auf die Stan-

dardwerte und den empirischen Refe-

renzwert belegen. 

Ein zusätzlicher Wohnraumbedarf ent-

steht in der Stadt Münnerstadt nur 

noch in Folge der Veränderung (Ver-

kleinerung) der Haushaltszusammen-

setzung/-größen. Setzt man für den 

Zeitraum bis zum Jahr 2039 den empi-

rischen Wert 0,692 (2012 bis 2023) ein, 

entsteht ein Bedarf im Umfang von zu-

sätzlichen 197 Wohneinheiten. 

Geht man davon aus, dass die Verrin-

gerung der Haushaltsgrößen künftig 

nachlässt und setzt den ehemaligen 

Standardwert der FMD von 0,3 ein, er-

gibt sich ein zusätzlicher Bedarf von -79 

Wohneinheiten.

Bei einem Auflockerungsbedarf von 0 

(Null) ergibt sich ein rechnerischer Zu-

satzbedarf von -267 Wohneinheiten bis 

zum Jahr 2039.

Die Berechnungen lege nahe, dass ein 

zusätzlicher Bedarf an Wohneinheiten 

nur dann besteht, wenn er zur Ausdif-

ferenzierung der Wohnformen beiträgt.
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Münnerstadt: Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahlen 1989 bis 2023 

Quelle: LfStaD 2024; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024

Auflockerungsbedarf 
0,0

Auflockerungsbedarf
0,3

Auflockerungsbedarf
0,692

(empirischer Wert)

Einwohnerentwicklung 2023 bis 2039 - 541 EW - 541 EW - 541 EW

Wohnraumbedarf aus der Einwohnerentwicklung in WE -2 67 - 267 - 267

Wohnraumbedarf aus der Auflockerung in Wohneinheiten 0 188 464

Saldo  in Wohneinheiten - 267 - 79 + 197

Wohnraumbedarf Stadt Münnerstadt bis 2039 in Abhängigkeit vom Auflockerungsbedarf

Quelle: LfStaD 2024; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2024 gemäß FMD 4.2 des LfU
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Arbeitsplatzdichte

Die Arbeitsplatzdichte (Beschäftigte 

am Arbeitsort je TSD Einwohner) lag in 

Münnerstadt zum 30. Juni 2023 mit 369 

leicht über dem Durchschnitt des Land-

kreises Bad Kissingen (344). 

Auch wenn die Arbeitsplatzzentralität 

nicht ausgeprägt ist, (siehe Ausfüh-

rungen zum Pendlersaldo) verläuft die 

gewerbliche Entwicklung insgesamt 

positiv: die Zahl der Beschäftigten am 

Arbeitsort (Zahl der Arbeitsstätten) 

wuchs im Zeitraum 2013 bis 2023 um 

+2,7 Prozent. Im Zeitraum 2021 bis 

2022 schwächte sich die Entwicklung 

- evtl. auch in Folge der Corona-Pande-

mie - etwas ab und erholte sich im Jahr 

2023 wieder.

Wirtschaftsstruktur

Der Sektor der öffentlichen und priva-

ten Dienstleister ist in Münnerstadt mit 

einem Anteil von 53 Prozent vergleichs-

weise stark vertreten. Mit rund 35 Pro-

zent ist das produzierende Gewerbe der 

zweitbedeutendste Wirtschaftssektor 

(gemessen an der Zahl der Beschäf-

tigten). Vergleichsweise schwach aus-

geprägt ist in Münnerstadt der Wirt-

schaftsbereich Handel, Verkehr und 

Gastgewerbe.

Zu den bedeutenden Arbeitgebern zäh-

len die Stadtverwaltung, Unternehmen 

aus den Bereichen Maschinenbau, Holz-

bau, Logistik, Glasherstellung sowie das 

Thoraxzentrum Münnerstadt, eine hoch-

spezialisierte Lungenfachklinik.

Pendlersaldo

Die Zahl der Beschäftigten am Wohnort 

ist größer als die Zahl der Beschäftig-

ten am Arbeitsort, in der Folge ist das 

Pendlersaldo negativ. Es pendeln mehr 

Beschäftigte aus Münnerstadt aus als 

ein. Das Pendlersaldo liegt aktuell bei 

rund -370 Personen. Das Pendlervo-

lumen (Zahl der Ein- und Auspendler 

insgesamt) weist über die Jahre nur ein 

geringes Wachstum auf und liegt ak-

tuell bei rund 4.700 bis 4.800 Pendlern 

(täglich).
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Abbildung oben: Entwicklung des Pendlersaldos

Abbildung unten: Verteilung der Beschäftigten auf die Sektoren 06/2023
Datengrundlage: LfStaD 2024

Berechnung und Darstellung: Salm & Stegen 2024
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Einzelhandel

Das Landesentwicklungsprogramm 

Bayern weist dem Grundzentrum Mün-

nerstadt einen einzelhandelsspezifi-

schen Verflechtungsbereich mit rund 

13.500 Einwohnern zu. Damit soll Mün-

nerstadt auch einen Versorgungsauf-

trag für umliegende Gemeinden erfül-

len. Die Einzelhandelsausstattung der 

Stadt Münnerstadt ist dabei als eher 

unterdurchschnittlich zu bewerten. Die 

letzte Erhebung der Verkaufsflächen 

fand im Zuge der Erstellung des Ein-

zelhandelsgutachtens der GfK im Jahr 

2012 statt. Mit seinerzeit rund 10.300 

qm wurde eine Pro-Kopf-Ausstattung 

von ca. 1,3 qm Verkaufsfläche je Ein-

wohner erreicht. Der Bundesdurch-

schnitt liegt bei 1,5 qm je Einwohner.

Auf die Innenstadt entfielen gemäß 

der damaligen Erhebung rund 3.400 qm 

Verkaufsfläche. Inzwischen dürfte sich 

die Verkaufsflächenausstattung der 

Stadt weiter reduziert haben, insbe-

sondere in der Altstadt. Bereits im Jahr 

2012 konnten vor allem im Verlauf der 

Veit-Stoß-Straße zahlreiche Leerstände 

erfasst werden. Eine wichtige Nahver-

sorgungsfunktion  auch für die Altstadt 

übernehmen der Edeka-Markt im Ge-

werbegebiet Untere Au (ca. 500 Meter 

Luftlinie entfernt vom Marktplatz) und 

der Netto Lebensmitteldiscounter in 

der Bahnhofstraße (ca. 250 Meter Luft-

linie entfernt vom Marktplatz). Erwähnt 

werden muss der „Grüne Markt“, der 

als Wochenmarkt an Freitagvormitta-

gen in der Altstadt stattfindet.

Im Jahr 2013 gab der letzte Supermarkt 

in der Altstadt sein Geschäft auf (ehe-

maliger Kupsch-Markt). Auf Initiative 

der Stadtverwaltung konnte mit dem 

Anbieter „Tante Enso“ im Jahr 2023 ein 

Betreiber für einen Supermarkt  in der 

Altstadt gefunden werden. Tante Enso 

hält ein Grundsortiment der Nahversor-

gung vor, welches auch online geordert 

werden kann. Der stationäre Markt 

im Anger ist für Kunden mit der soge-

nannten „Tante-Enso-Karte“ an sieben 

Tagen in der Woche rund um die Uhr 

geöffnet.

Im Ortsteil Großwenkheim existiert 

ein kleiner nah+gut Supermarkt, der 

die Nahversorgung für diesen Ortsteil 

übernimmt. In den anderen Ortsteilen 

gibt es keine vergleichbaren Nahver-

sorgungsangebote, allenfalls vereinzelt 

Anbieter des Lebensmittelhandwerks 

und Direktvermarkter (bspw. Hofläden 

in Reichenbach und Kleinwenkheim).

Eine wünschenswerte Zielvorstellung 

ist es freilich, die Versorgungsstruktu-

ren in den Ortsteilen wieder zu stärken 

bzw. aufzubauen. Umfassende Ansätze 

dafür sind indes leider nicht zu erken-

nen. Die Versorgung der nicht mehr 

individuell mobilen Bevölkerung in den 

Ortsteilen muss künftig stärker über 

neue Mobilitätsangebote organisiert 

werden. Auch mobile Verkaufsstätten, 

Lieferdienste oder Regiomaten (Auto-

maten mit regionalen Lebensmitteln) 

könnten Versorgungslücken teilweise 

schließen.

Da die letzte Erstellung eines Einzel-

handelskonzeptes bereits mehr als 10 

Jahre zurückliegt, könnte eine Aktua-

lisierung zum Anlass genommen wer-

den, die Entwicklungsperspektiven des 

Einzelhandelsstandortes Münnerstadt 

systematisch zu prüfen. Dabei dürften 

vor allem Ansätze zur Erhöhung der 

Aufenthaltsqualitäten in der Altstadt 

zu einem kritischen Diskurs in Bezug 

auf eine Reduzierung/Verlagerung von 

Stellplätzen führen.

Foto: Tante Enso in der Altstadt Münnerstadt in der Entstehungsphase 

Quelle: Main-Post
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Tourismus

Der Begriff Tourismus ist seit den 1980er 

Jahren gebräuchlich. Er ist ein Über-

begriff für das Gastgewerbe und die 

Freizeitwirtschaft. Der Tourismus spielt 

insbesondere bei der Entwicklung von 

ländlichen Räumen eine wichtige Rolle, 

denn die ökonomischen Aktivitäten im 

Bereich des Fremdenverkehrs sind ein 

bedeutender Wirtschaftsfaktor, der Ar-

beitsplätze und Einkommen sichert und 

schafft. Der Tourismus ist weiterhin für 

die Steuereinnahmen einer Kommune 

bedeutsam. Allerdings muss die Kom-

mune zunächst meist Vorleistungen 

erbringen, um das touristische Angebot 

zu entwickeln.

Das Phänomen Tourismus lässt sich 

nicht auf „Urlaub“ und „Gäste“ reduzie-

ren. Zum Tourismus zählen im weites-

ten Sinne unter anderem:

• Geschäftsreisende

• erholungssuchende Übernach-

tungsgäste

• erholungssuchende Tagesgäste

Die touristische Infrastruktur steht 

nicht nur auswärtigen Gästen zur Ver-

fügung. Vor allem die Bürger einer Ge-

meinde können von dem vielfältigen 

Angebot profitieren: Rad- und Wander-

wege, gastronomische und kulturelle 

Angebote oder Grünflächen. Die Wert-

schöpfung im Tourismus ist vielschich-

tig. Vom Übernachtungsgast profitieren 

bspw. nicht nur der Hotelier, sondern 

auch der Zeitungsladen, die Gastrono-

mie oder der Supermarktbetreiber.

Die Bedeutung des Tourismus als Wirt-

schaftsfaktor wird in der Berechnung 

der sogenannten Tourismusintensität 

ablesbar. Diese berechnet sich aus der 

Zahl der Übernachtungen pro Einwoh-

ner. Ein Wert von 15 Übernachtungen 

und mehr pro Einwohner und Jahr ist 

als absoluter Spitzenwert anzusehen, 

der nur von einer Ferienregion natio-

naler oder internationaler Bedeutung 

erreicht wird.

Die Übernachtungszahlen sind seit dem 

Jahr 2013 um 35 Prozent zurückgegan-

gen. Mit einer Tourismusintensität von 

3,6 im Jahr 2023 erreicht der Tourismus 

in Münnerstadt nur eine geringe Be-

deutung für die Wirtschaftskraft. 

Die Zahl der Gästeankünfte ist im 

Zeitraum 2013 bis 2023 sogar um 42 

Abbildung: Entwicklung der Gästeankünfte und Übernachtungszahlen 

in Münnerstadt 
Datengrundlage: LfStaD 2024

Berechnung und Darstellung: Salm & Stegen 2024

Prozent zurückgegangen. Aussagen 

zur Entwicklung des Tagestourismus 

können auf Basis der Datenlage nicht 

getroffen werden.

Touristisch vermarktet werden v.a. fol-

gende Attraktionen:

• Henneberg-Museum im Deut-

schordenschloss

• Wandern im Naturpark und Bi-

osphärenreservat Rhön mit dem 

Premiumwanderweg Hochrhöner

• Pilgerweg Via Romea

• 2 zentrale gelegene Wohnmobil-

stellplätze

• Radfahren, u.a. Lauer Radweg

• Näichelsieder-Rallye: Rundweg in 

der Altstadt zu den historischen 

Gebäuden/Sehenswürdigkeiten

Als besondere Attraktion verdient der 

Golf-Club in unmittelbarer Nähe zum 

Kloster Maria Bildhausen Erwähnung.
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Erhebung der Innenentwicklungspotenziale

In der Stadt Münnerstadt bestehen - 

wie in den meisten Kommunen - Poten-

ziale der Innenentwicklung, die sich aus 

Baulücken, Brachen, Leerständen oder 

untergenutzten Flächen und Gebäuden 

ergeben. Diese Flächenpotenziale der 

Innenentwicklung bieten nicht nur den 

für die prosperierende Entwicklung 

benötigten Raum, sondern sie stellen in 

vielen Fällen auch gegenüber Flächen-

neuausweisungen in Randlagen die 

städtebaulich sinnvollere Alternative 

dar. Zudem wird durch eine (Re-)Akti-

vierung innerörtlicher Flächenpotenzi-

ale dem Grundsatz des Flächensparens 

in hohem Maße Rechnung getragen.

Eine erste systematische Erfassung von 

Flächenpotenzialen erfolgte in Mün-

nerstadt Mitte der 2010er Jahre mit 

Hilfe des Tools Vitalitäts-Check (VC) im 

Rahmen eines Projektes der Ländlichen 

Entwicklung. 

Rund 500 Potenzialflächen wurden sei-

nerzeit mit dem VC erfasst. Im Zuge der 

aktuellen Erstellung des ISEK und des 

GEK wurden diese Daten gesichtet und 

so aufbereitet, dass ein Import in ein 

Geographisches Informationssystem 

(auf Basis der ALKIS-Geometriedaten) 

zur Visualisierung der Daten möglich 

wurde. Die inhaltliche Prüfung der 

Daten durch die ISEK-Fachplaner lie-

ferte folgende Erkenntnisse:

• die mit dem VC erhobenen Infor-

mationen zu den Flächenpoten-

zialen müssen auf den aktuellen 

Stand gebracht werden

• eine Überprüfung der Flächen hin-

sichtlich der seinerzeit erfolgten 

planungsrechtlichen Bewertung 

(§ 34 BauGB Innenbereich, Plan-

gebiet rechtskräftiger Bebauungs-

plan oder § 35 BauGB Außenbe-

reich) ist erforderlich

• Die Flächenpotenziale wurden je-

weils mit der Gesamtfläche des 

Flurstücks erfasst, auch wenn nur 

Teilbereiche für eine Bebauung in 

Betracht kommen. Eine Erfassung 

der relevanten Teilflächen ist somit 

erforderlich.

• Teilweise wurden in Wohnbauge-

bieten die Erschließungsflächen 

als Potenziale erfasst.

Die erfassten Flächenpotenziale wur-

den in das Ortsteilkonzept für das GEK 

(Gemeindeentwicklungskonzept) inte-

griert. In den Werkstätten für das GEK 

wurden die Darstellungen der Innen-

entwicklungspotenziale und Leerstände 

von den Teilnehmenden korrigiert. In 

der korrigierten Fassung wurden diese 

in das ISEK übernommen. 

Es ist nun erforderlich, diese Korrek-

turen in einer Gesamtdatenbank (kom-

munales GIS, RIWA) zusammenzufüh-

ren, zu prüfen und beständig zu pflegen.

Sinnvoll ist dieser Aufwand indes 

nur, wenn mit der Datenbank in der 

Folge aktiv gearbeitet wird. Beispiels-

weise könnte auf einem aktualisierten 

Stand der Erhebung eine aktivierende 

schriftliche Eigentümerbefragung 

durchgeführt werden. Für größere Flä-

chenpotenziale mit einer hohen städ-

tebaulichen Eignung für eine Bebau-

ung könnten Nachverdichtungsstudien 

(Rahmenpläne) als Grundlage für eine 

mögliche Entwicklung erstellt werden.

Die Strategien zur verstärkten Innen-

entwicklung bzw. zur Aktivierung der 

Innenentwicklungspotenziale gliedern 

sich unseres Erachtens in 6 übergeord-

nete Handlungsfelder:

• Analyse & Planung (dazu zählen 

Aktualisierung und Pflege der Da-

tenbank)

• Sensibilisierung & Aktivierung

• Dreifache Innenentwicklung (bau-

liche Nachverdichtung, Frei- und 

Grünräume, innovative Mobilitäts-

konzepte)

• Anreize für Private

• Finanzierung

• Städtebaurecht (restriktiv)

Eine erfolgreiche Innenentwicklung 

setzt Aktivitäten in allen 6 Handlungs-

feldern voraus.

Die Darstellung einer umfassenden 

Innenentwicklungsstrategie kann nicht 

im Rahmen des ISEK erfolgen und kann 

hier nur grob skizziert werden.
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Erhebung der Innenentwicklungspotenziale

Abbildungen: 

Links: Darstellung der mit dem VC er-

fassten Flächen (Stand ca. 2016)

Unten: Visualisierung und erste Kor-

rektur der Flächendatenbank im Rah-

men der GEK-Ortswerkstätten (Bsp. 

Großwenkheim)

Quellen: 

Stadt Münnerstadt und WGF Landschaft



Monitoring und Evaluation sind Instru-

mente eines Qualitätsmanagements 

und einer strategischen Steuerung. Sie 

dienen dazu, Transparenz über den Ver-

lauf und die Wirkung von Aufwertungs-

bemühungen herzustellen.

Mittels Monitoring wird der Verlauf 

von Maßnahmen und Programmen 

anhand ausgewählter Indikatoren und 

Merkmale der Standortentwicklung 

beobachtbar gemacht. Diese Daten 

werden in regelmäßigen Zeitabständen 

erhoben und in einem Dokumentations-

system gespeichert. Eine Evaluation 

versucht Ergebnisse und Wirkungen 

von Programmen und Maßnahmen zu 

bewerten.

Für die städtebauliche Erneuerung in 

der Stadt Münnerstadt sollte ein prak-

tikables Monitoring installiert werden. 

Nicht alle für das ISEK erhobenen 

Daten können mit einem vertretbaren 

Aufwand fortgeschrieben werden.

Auf folgende Merkmale sollte im Rah-

men eines Monitoring besonderes 

Gewicht gelegt werden:

• durchgeführte Beratungsgesprä-

che im Rahmen der städtebauli-

chen Sanierung und Innenentwick-

lung

• Bilanzierung öffentlicher und 

privater Investitionen, v.a. des 

Abschlusses von Modernisie-

rungs- und Instandsetzungsverein-

barungen mit Privaten

• Beobachtung der Entwicklung der 

Geschäfts- und Wohnungsleer-

stände in der Altstadt

• Dokumentation ggf. verfasster 

Stellungnahmen zur sanierungs-

rechtlichen Genehmigung in Ver-

bindung mit § 144 BauGB 

• Monitoring der Bemühungen zur 

Innenentwicklung (siehe unten)

Eine Umsetzungskontrolle sollte ent-

lang der Maßnahmenagenden (Kosten- 

und Finanzierungsübersicht) regelmä-

ßig durchgeführt und dokumentiert 

werden. In diesem Zusammenhang bie-

tet es sich an, im Stadtrat oder einem 

Ausschuss/einer Lenkungsgruppe 

jährliche Reflexionstermine zum Stand 

der städtebaulichen Erneuerung und 

Umsetzung durchzuführen. 

Knapp gehaltene Jahresberichte zur 

städtebaulichen Erneuerung könnten 

die Grundlage für eine spätere Bilan-

zierung der Sanierung in Verbindung 

mit §162 BauGB bilden. Im Rahmen des 

Monitorings sind zudem jährlich die 

elektronischen Begleitinformationen 

zur Städtebauförderung an die Förder-

behörde zu übermitteln.

Die Reflexionstermine dienen zudem 

der Vorbereitung einer evtl. notwendi-

gen Fortschreibung bzw. dem Erkennen 

notwendiger Anpassungen im Umset-

zungsprozess.

Gemäß Artikel 12 (4) der „Verwal-

tungsvereinbarung Städtebauförderung 

2023/2024“ ist spätestens nach 8 Jah-

ren (2033) eine Zwischenabrechnung zu 

erstellen. Für überführte Gesamtmaß-

nahmen gilt Artikel 26 Absatz 1, letzter 

Satz: Die Länder führen für städtebau-

liche Gesamtmaßnahmen, die bis zum 

31. Dezember 2019 gefördert wurden, 

eine Zwischenabrechnung bis zum 31. 

Dezember 2027 durch.

 

Evaluierung der Bemühungen zur 

Innenentwicklung

Bei der Evaluierung geht es nicht nur 

darum, aktivierte Flächen zu bilanzie-

ren. 

Eine Evaluierung muss zunächst ein-

mal dahingehend vorbereitet werden, 

dass sich Stadtrat und Verwaltung auf 

umsetzbare Etappenziele und Maßnah-

men der Innenentwicklung verständi-

gen.

Es geht bspw. auch darum, den suk-

zessiven Aufbau einer Innenentwick-

lungsstrategie regelmäßig zu über-

prüfen. Dabei sollten u.a. für folgende 

Fragen Antworten formuliert bzw. 

Bewertungen abgegeben werden:

• Wie weit konnte das Setting des 

Instrumentenkastens aufgebaut 

und in das Verwaltungshandeln 

und in die bauplanungsrechtlichen 

Entscheidungen des Stadtrates im-

plementiert werden?

• Qualitative Beurteilung zur Anwen-
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dung des rechtlichen Instrumenta-

riums.

• Quantitative Darstellung / Zählung 

der Fälle, in denen die Instrumente 

zur Umsetzung der Innenentwick-

lungsstrategie angewendet wur-

den.

• Wie viele und welche Innenent-

wicklungspotenziale aus dem 

Flächenkataster konnten einer 

Nutzung bzw. einer Nutzungsinten-

sivierung zugeführt werden?

• Qualitative Abstufung der Bewer-

tung nach städtebaulichen Kriteri-

en und Lage. Handelt es sich „nur“ 

um eine klassische Baulücke oder 

um ein Schlüsselgrundstück bzw. 

eine das Umfeld prägende Immo-

bilie?

• Welche städtebaulichen Ziele 

konnten mit der Aktivierung von 

Innenentwicklungspotenzialen er-

reicht werden?

Die Evaluierung bedient sich dabei 

dem Monitoring des Flächenkatasters. 

In das Flächenkataster / GIS müssen 

die Veränderungen regelmäßig einge-

pflegt und für die Evaluierung kenntlich 

gemacht werden.

Die Aktivierung von Innenentwick-

lungspotenzialen sowie eine insgesamt 

auf Innenentwicklung ausgerichtete 

Ortsentwicklung ist ein immer wäh-

render Prozess.  Insofern muss die Eva-

luierung unterschiedliche Zeithorizonte 

umfassen:

• Kurzfristig stehen das Monitoring 

und der Aufbau eines strategi-

schen, integrierten und ganzheit-

lichen Innenentwicklungsmanage-

ments im Vordergrund.

• Mittelfristig sollte die Aktivierung 

von Innenentwicklungspotenzialen 

und die Umsetzung städtebauli-

cher Ziele einer auf Innenentwick-

lung ausgerichteten Ortsentwick-

lung überprüft werden.

• Langfristig sollte eine verminderte 

Flächeninanspruchnahme bis hin 

zu keiner Neuausweisung im Sinne 

einer Neuversiegelung nachweis-

bar sein.

Um die kurzfristige Perspektive abde-

cken zu können, würden wir eine pro-

zessbegleitende Selbstevaluierung 

durch die Verwaltung empfehlen. Dies 

kann bspw. wie bei der städtebaulichen 

Sanierung in einem jährlichen Refle-

xionstermin mit einer externen städ-

tebaulichen Beratung geschehen, bei 

dem zum einen das regelmäßige Moni-

toring überprüft und ggf. angepasst 

wird. Zum anderen könnte auch der 

inhaltliche Projektverlauf hinterfragt 

werden. Hierzu könnten u.a. folgende 

Fragen leitend sein:

• Wie viele und welche Liegenschaf-

ten des Flächenkatasters konnten 

wodurch und wie aktiviert werden?

• Welche sonstigen Flächen, die 

nicht als Innenentwicklungspoten-

zial erfasst wurden, wurden entwi-

ckelt?

• Wodurch wird der Aufbau einer 

ganzheitlichen Innenentwicklungs-

strategie deutlich?

• Gibt es einen umfassenden und 

spezifischen Grundsatzbeschluss? 

Wird dieser eingehalten bzw. um-

gesetzt?

• Gibt es Vorkaufssatzungen und wie 

wird ggf. damit verfahren?

• Gibt es einen kontinuierlichen 

Dialog mit Eigentümern von Inne-

nentwicklungspotenzialen für eine 

Aktivierung der Liegenschaften?

• Wie viele Gespräche mit wie vie-

len Eigentümern finden pro Jahr 

statt, mit welchen Ergebnissen?

• Welche Fördermittel werden in 

welcher Höhe und für wie viele 

Vorhaben jährlich abgerufen?
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Räumlicher Bestand

Bebauungsstruktur

Die Kernstadt setzt sich zusammen 

aus der historischen Altstadt sowie 

den Siedlungserweiterungsgebieten in 

Form von Wohn- und Gewerbegebieten.

Die Altstadt liegt im Tal der Lauer auf 

ca. 235m ü. NN, während sich die 

Wohn- und Gewerbegebiete an den 

Hängen entwickelt haben und deutlich 

über der Altstadt liegen.

Die Geschichte der Stadt geht auf das 

Jahr 770 mit der ältesten bekannten 

Nennung des Namens Münnerstadt 

zurück. Im 12. Jhd. wurde eine Burg 

auf dem Hügel errichtet, wo heute die 

Zehntscheune steht. Im 13. Jhd. erfolg-

te der Ausbau der Siedlung um die Burg 

zur Stadt mit Stadtmauer und Toren.

Die Altstadt ist geprägt durch ein in 

weiten Teilen gut erhaltenes mittelal-

terliches Stadtbild mit einer Vielzahl an 

Fachwerkgebäuden. Bedeutende Bau-

denkmäler sind u. a. das Deutschordens-

schloss von Anfang des 17. Jahrhun-

derts oder die Zehntscheune von 1699. 

Neben vielen historischen Fachwerk-

gebäuden prägt auch die historische 

Stadtbefestigung mit ihren erhaltenen 

Türmen das Stadtbild. Die Stadtmauer 

wurde bis 1251 aus Bruchstein- bzw. 

Quadermauerwerk errichtet und ist gut 

erhalten, jedoch nicht mehr in ihrer ur-

sprünglichen Höhe.

Die Wohngebiete stammen im Wesent-

lichen aus der Zeit nach dem zweiten 

Weltkrieg: Die Wohngebiete Schind-

berg und Karlsberg mit Bebauungsplä-

nen ab den 60er Jahren, Strahlunger 

Weg ab den 70ern und Michelsgrund 

aus den 80er Jahren.

Räumliche Prägung

Münnerstadt ist geprägt durch die Lage 

am Rande der bayerischen Rhön. Dies 

zeigt sich an der sanften Hügelland-

schaft und den bewaldeten Erhebungen 

rund um Münnerstadt. In den dazwi-

schenliegenden Tälern ist der Freiraum 

durch Landwirtschaft und kleinere 

Waldflächen geprägt.

Münnerstadt liegt im Talraum der 

Lauer. Für das Lauertal sind weite 

Wiesenlandschaften charakteristisch. 

Das angrenzende Rannunger Tal ist in 

weiten Teilen als Wasserschutzgebiet 

ausgewiesen und liefert Trinkwasser 

für den Münnerstädter und den Kissin-

ger Raum. Bei Münnerstadt mündet die 

Talwasser in die Lauer.

Das Tal der Lauer und der Talwasser bil-

det einen grünen Ring um die Altstadt.

Der Talraum der Lauer ist durch seine 

Auenlandschaft geprägt, im direkten 

Siedlungsumfeld der Altstadt kenn-

zeichnet sich der Raum durch Naherho-

lungs- und Freizeitnutzungen. 

So finden sich ein Skatepark, ein Skulp-

turenweg und ein Wohnmobilstellplatz 

entlang der Lauer sowie der Jörgentor-

park und historische Kleingärten an der 

Stadtmauer entlang der Talwasser.

Die Räume zwischen den Wohnge-

bieten an den Hängen sind vor allem 

durch Landwirtschaft und Waldflächen 

geprägt. 

 

Verkehr

Die Kernstadt ist verkehrsgünstig über 

die B287 an die Autobahn A71 und so-

mit gut an das Fernstraßennetz ange-

bunden.

Über die Bahnstrecke Erfurt - Schwein-

furt ist die Stadt zudem an das regionale 

Schienennetz angebunden. Die Stadt-

teile werden durch den regionalen Bus-

verkehr an die Kernstadt angebunden. 
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Baustruktur

Im Schwarzplan lässt sich sehr gut die 

Baustruktur der Stadt Münnerstadt ab-

lesen:

Das Zentrum bildet die dicht bebaute, 

mittelalterliche Altstadt. Sie ist auf-

grund der Stadtmauer, die in Teilen 

noch erhalten ist, in ihrem Umriss klar 

begrenzt.

Besonders entlang der Hauptstraße 

sind die Raumkanten deutlich ausge-

prägt und definieren das Rückgrat der 

Altstadt.

Durch die dichte Bebauung sind auch 

die öffentlichen Räume wie z. B. der 

Marktplatz und der Anger gut ablesbar.

Direkt an die Altstadt grenzen groß-

formatige Sonderbaukörper an, mit 

Nutzungen wie u. a. das neue BBZ, das 

Schönborn-Gymnasium oder das Senio-

renzentrum St. Elisabeth im Nord-Wes-

ten.

Im Süd-Osten sticht das Gewächshaus 

der ehemaligen Gärtnerei Bötz als mas-

siver Baukörper im Talraum der Talwas-

ser heraus.

Die Wohngebiete Karlsberg und Zent-

straße sind durch die Talräume der Lau-

er und der Talwasser von der Altstadt 

getrennt. Die Wohngebiete Schindberg 

und Michelsgrundweg liegen jenseits 

der Bahngleise bzw. der Bundesstraße. 

Diese sind im Gegensatz zur dicht be-

bauten Altstadt durch ihre offene Bau-

struktur in Form von Ein- und Mehrfa-

milienhäusern geprägt und weisen zum 

größten Teil private, an die Gebäude 

angrenzende Grünflächen auf.

Im Wohngebiet Karlsberg setzen sich 

die Baukörper der (ehemaligen) Bil-

dungseinrichtungen wie Grundschule, 

BBZ oder ehem. Schwimmbad von der 

kleinteiligen Wohnbebauung ab.

Die Gewerbegebiete Schindberg, Hörn-

auweg und das Gewerbegebiet an der 

Meininger Str. sind wiederum durch 

großformatige Baukörper zu erkennnen 

und liegen an den wichtigen Stadtzu-

fahrten.
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Montessori,

ehem. BBZ

Grundschule

Zehntscheune

Juliusspital

Rathaus

Gymnasium

Oberes Tor

Jörgentor

Henneberger

Hof

Deutsch-

ordenschloss

Augustiner-

kloster
BBZ

ehem.

Kelterhalle

St. Maria

Magdalena

Heimat-

Spielhaus

ehem. 

Schwimmbad

Bahnhof

ehem.

Landgericht

St. Elisabeth

Alte Aula

Seger-Areal
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Öffentliche, soziale und kulturelle Infrastruktureinrichtungen

bis 1950

bis 1972

bis 1982

bis 2022

bis 1930

bis 1921

bis 1860 (Urkataster)

bis 1908

bis 1943Wald, Gehölz

private Gärten

Bebauung

Baumbestand

Siedlungsfläche

Landwirtschaftlich genutzte

Fläche

öffentliche Grünflächen

Umgriff Untersuchungsgebiet

Landwirtschaftlich genutzte Fläche

Wald, Gehölz

Naturschutzgebiet

private Grünflächen

öffentliche Grünflächen

Kleingartenanlage

Sportanlage

Spielplatz

Park

Gewässer

Bahn

Durchwegung Altstadt

Bundesstraße

Staatsstraße

öffentliche Parkplätze

Bahnhof

Bushalt

Straße

wichtige Verkehrsknoten

Bildungsangebote

Wohnangebot Senioren

Versorgungsangebot

medizinische Versorgung

Sondernutzung

Gewerbe

Mischgebiet

Wohnnutzung

Bedeutende Gebäude

Landwirtschaft

Wald, Gehölz

Siedlungsfläche

Tagebau, Grube, Steinbruch

Grünflächen

Gewässer

überörtliches Versorgungsangebot

Grundversorgung

Überörtliche medizinische Versorgung

medizinische Grundversorgung

Wohnangebote Senioren

Weiterführende Bildungsangebote

Grundbildungsangebote

großer Gewerbestandort

kleiner Gewerbestandort

Guter Gebäudezustand

Mittlerer Gebäudezustand

Umgriff Untersuchungsgebiet

Schlechter Gebäudezustand

Wohnen

Einzelhandel

Umgriff Untersuchungsgebiet

Gastronomie/Hotel

Gewerbe/Dienstleistung

Nahversorgung/

Lebensmittelhandwerk

öffentliche Einrichtungen

Soziales/Kultur/Bildung

Leerstand

Gesundheit

Baudenkmal

Bodendenkmal

Umgriff Untersuchungsgebiet

ortsbildprägende Gebäude

Öffentlicher Raum 

besonderer Bedeutung

Ensembleschutz

Kernstadt Freiraum Kernstadt VerkehrKernstadt Nutzungen räumlicher BestandBezirk FreiraumBezirk Versorgung GebäudezustandErdgeschossnutzungenBaukulturelles ErbeSiedlungsentwicklung

Umgriff UntersuchungsgebietUmgriff Untersuchungsgebiet

Umgriff Untersuchungsgebiet

Umgriff Untersuchungsgebiet

Bundesautobahn

Bahn

Bundesstraße

Staatsstraße

Kreisstraße

Verbindung Ortsteile

Quelle: Verkehrsmengenkarte 2015

Herausgeber: Oberste Baubehörde im Bayerischen 

Staatsministerium des Innern, für Bau und Verkehr

Verkehrsmengen Kfz-Gesamtverkehr
8.223

A Autobahnanschluss

Bezirk Verkehr

Die Kernstadt Münnerstadt ist in ihrem 

Aufbau klar gegliedert:

Das Zentrum bildet die historische Alt-

stadt, in der fast alle Nutzungen abseits 

des Wohnens verortet sind.

Daran fügen sich die monofunktionalen 

Siedlungserweiterungen in Form der 

Wohngebiete Karlsberg, Schindberg, 

Michelsgrundweg und Zentstr. an.

An den Stadteinfahrten liegen die drei 

großen Gewerbegebiete Schindberg, 

Hörnauweg und Gewerbegebiet an der 

Meininger Straße.

Versorgungsangebot

Größere Lebensmittelmärkte befinden 

sich an den Rändern der Altstadt (Ede-

ka, Netto).

Am Anger wurde ein „Tante-Enso-Le-

bensmittelmarkt“ auf ca. 400 m2 Ver-

kaufsfläche neu eröffnet. 

Auf dem Seger-Areal an der Meininger 

Straße soll auf einer als Sondergebiet 

Einzelhandel ausgewiesenen Fläche 

ein Nahversorgungszentrum mit Le-

bensmittel-, Getränke-, Discount- und 

Drogeriemarkt entstehen. Kleinere Le-

bensmittelversorger wie Bäcker und 

Metzger befinden sich entlang der 

Hauptstraße.

Bildungsangebot

Münnerstadt ist ein wichtiger Bil-

dungsstandort mit Grund- und 

weiterführenden Schulen, einem 

Berufsbildungszentrum und einem Bun-

desausbildungszentrum der Bestatter.

Der Landkreis Bad Kissingen hat einen 

Neubau des BBZ am Altstadtweg er-

richtet und das ehem. BBZ an die Stadt 

übertragen. Eine nachhaltige Folgenut-

zung für das Gebäude ist notwendig.

Medizinische Versorgung

Münnerstadt  verfügt in der Altstadt 

über das Grundversorgungsangebot an 

Allgemeinmedizinern, Zahnärzten und 

Apotheken.

Im Westen der Kernstadt befindet sich 

das Thoraxzentrum Münnerstadt, das 

sich als spezialisiertes Zentrum mit 

der Behandlung von Erkrankungen des 

Brustkorbs beschäftigt und von überört-

licher Bedeutung ist.

Das nächste Klinikum befindet sich in 

Bad Neustadt a. d. Saale.

Wohnangebote für Senioren

Mit dem Seniorenzentrum St. Elisabeth 

Münnerstadt gibt es ein Angebot mit 

vollstationärer Pflege und Betreuung. 

Die Seniorenheim Juliusspital bietet 

durch betreutes Wohnen ein in weiten 

Teilen selbstständiges Wohnen für Se-

nioren mit bestimmten Unterstützungs-

angeboten. 

Kulturelle Einrichtungen

Hervorzuheben sind als kulturelle Ein-

richtungen v. a. das Henneberg-Mu-

seum im Deutschordensschloss zu 

Geschichte und Kultur Münnerstadts 

sowie die Alte Aula als Kultur- und Ver-

anstaltungssaal.  sowie das jährliche 

Heimatspiel als Überörtlich bedeutsa-

me Veranstaltungen sind das jährlich 

stattfindende Laienfreilichtspiel „Hei-

matspiel“ und die Schwedenprozes-

sion, die seit 2022 in der Landesliste 

des immateriellen Kulturerbes Bayern 

stehen.
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Friedhof

Lauer

Hindenburg-

Park

Stadtpark

Novizengarten

Jörgentorpark

Talwasser

Wacholder-

heiden

Wacholder-

heiden

Naturpark

Bayerische

Rhön

FFH-Gebiet

Michaelsberg

Maital

Trockenstandorte
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Landschaft und Umwelt

Landwirtschaftlich genutzte Fläche

Wald, Gehölz

Flora-Fauna-Habitatgebiet

private Grünflächen

öffentliche Grünflächen

Kleingartenanlage

Sportanlage

Spielplatz

Park

Naturpark

Kernstadt Freiraum

Trinkwasserschutzgebiet

Gewässer

Landschaft und Umwelt 

Der Naturraum „Hochfläche der Süd-

rhön“ ragt von Norden kommend bis in 

die Kernstadt hinein und umfasst noch 

vollständig die Altstadt. Münnerstadt 

gilt daher auch als das Tor zur Rhön. Von 

Süden kommend umfassen die Wellen-

kalkgebiete der Wern-Lauer-Platte mit 

Werngrund mit markantem Relief im 

Westen, Süden und Osten das Altstadt-

gebiet. Beide Naturräume schaffen at-

traktive und z.T. hochrangig geschützte 

Erholungslandschaften in unmittelbarer 

Stadtnähe, wie den Naturpark Baye-

rische Rhön im Norden, den Michels-

berg und das Maital mit ausgedehnten 

Wäldern im Westen sowie die hoch-

rangigen, nach europäischem Recht 

geschützten Wacholderheiden entlang 

des Trockentals der Talwasser südlich 

Münnerstadt und die strukturreichen 

Magerstandorte im Nordwesten.

Der Altstadtkern wird im Norden von 

der Lauer und im Osten von der Tal-

wasser begrenzt. Die Lauer durchfließt 

einen breiten Wiesengrund und stellt 

für die Kernstadt eine attraktive Ver-

bindung insbesondere in den Osten der 

Stadt dar. Von der Lauer gehen bei ext-

remen Hochwasserereignissen (HQext-

rem) Gefahren für die Altstadt aus. 

Die Talwasser ist Teil des östlichen 

Altstadtgrabens. Ihr breites, von Sü-

den kommende Tal wird auf Höhe der 

ehemaligen Gärtnerei Bötz und im 

Übergang zur Karlsbergsiedlung stark 

eingeschnürt. Hier befindet sich auch 

ein Trinkwasserschutzgebiet.

Innerhalb der dicht bebauten Altstadt 

bieten sich historisch bedingt wenig 

große Grünräume. Mit dem Klimawan-

del sind dicht bebaute Altstädte be-

sonderen Belastungen ausgesetzt und 

die kleinen grünen Oasen in den priva-

ten oder öffentlichen Innenhöfen, die 

von Bäumen beschirmten Plätze oder 

auch das Umfeld der Kirche St. Maria 

Magdalena bekommen neben der At-

traktivität für die Stadtgestalt eine be-

sondere Bedeutung für die Steigerung 

der Lebensqualität der Bevölkerung an 

Hitzetagen.

Als zusammenhängende Freiräume 

nutzbar und bei der Bevölkerung sehr 

beliebt sind die Abschnitte des Stadt-

grabens zwischen dem Stadtpark/

Novizengarten, Jörgentorpark und den 

Kleingärten entlang des Ludwig-Nüd-

ling-Wegs. Diese Grünräume liegen 

aus dem Altstadtzentrum kurzwegig 

erreichbar und an der Schnittstelle zur 

offenen Landschaft der Auen von Lauer 

und Talwasser. Der westliche Altstadt-

graben ist hingegen weitgehend be-

baut bzw. durch den zentralen Parkplatz 

am Dr. Engelhard-Weg genutzt. Letzte-

rer ist jedoch durch einen großzügigen 

Baumschirm stark durchgrünt.

Mit dem Hindenburgpark, dem Novi-

zengarten und dem Friedhof befinden 

sich drei gestaltete Gärten mit unter-

schiedlichsten Charakteren unmittelbar 

vor den Toren der Altstadt. Diese leiten 

über zu den stark durchgrünten Wohn-

siedlungen, die sich entlang der Hänge 

in die Landschaft erstrecken.

Westlich der Bahnlinie befindet sich 

das Biotop „Hecken und Gebüsche 

westlich des Bahnhofes Münnerstadt“.
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Erschließung

KERNSTADT MÜNNERSTADT

Richtung

Würzburg

Richtung

Bad Königshofen

Richtung

Erfurt

x

St 2282

Richtung

Bad Kissingen

Richtung

A71

Bahnhof

B 287

DB Regio
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Erschließung

bis 1950

bis 1972

bis 1982

bis 2022

bis 1930

bis 1921

bis 1860 (Urkataster)

bis 1908

bis 1943Wald, Gehölz

private Gärten

Bebauung

Baumbestand

Siedlungsfläche

Landwirtschaftlich genutzte

Fläche

öffentliche Grünflächen

Umgriff Untersuchungsgebiet

Landwirtschaftlich genutzte Fläche

Wald, Gehölz

Naturschutzgebiet

private Grünflächen

öffentliche Grünflächen

Kleingartenanlage

Sportanlage

Spielplatz

Park

Gewässer

Bahn

Durchwegung Altstadt

Bundesstraße

Staatsstraße

öffentliche Parkplätze

Bahnhof

Bushalt

Straße

wichtige Verkehrsknoten

Bildungsangebote

Wohnangebot Senioren

Versorgungsangebot

medizinische Versorgung

Sondernutzung

Gewerbe

Mischgebiet

Wohnnutzung

Bedeutende Gebäude

Landwirtschaft

Wald, Gehölz

Siedlungsfläche

Tagebau, Grube, Steinbruch

Grünflächen

Gewässer

überörtliches Versorgungsangebot

Grundversorgung

Überörtliche medizinische Versorgung

medizinische Grundversorgung

Wohnangebote Senioren

Weiterführende Bildungsangebote

Grundbildungsangebote

großer Gewerbestandort

kleiner Gewerbestandort

Guter Gebäudezustand

Mittlerer Gebäudezustand

Umgriff Untersuchungsgebiet

Schlechter Gebäudezustand

Wohnen

Einzelhandel

Umgriff Untersuchungsgebiet

Gastronomie/Hotel

Gewerbe/Dienstleistung

Nahversorgung/

Lebensmittelhandwerk

öffentliche Einrichtungen

Soziales/Kultur/Bildung

Leerstand

Gesundheit

Baudenkmal

Bodendenkmal

Umgriff Untersuchungsgebiet

ortsbildprägende Gebäude

Öffentlicher Raum 

besonderer Bedeutung

Ensembleschutz

Kernstadt Freiraum Kernstadt VerkehrKernstadt Nutzungen räumlicher BestandBezirk FreiraumBezirk Versorgung GebäudezustandErdgeschossnutzungenBaukulturelles ErbeSiedlungsentwicklung

Umgriff UntersuchungsgebietUmgriff Untersuchungsgebiet

Umgriff Untersuchungsgebiet

Umgriff Untersuchungsgebiet

Bundesautobahn

Bahn

Bundesstraße

Staatsstraße

Kreisstraße

Verbindung Ortsteile

Quelle: Verkehrsmengenkarte 2015

Herausgeber: Oberste Baubehörde im Bayerischen 

Staatsministerium des Innern, für Bau und Verkehr

Verkehrsmengen Kfz-Gesamtverkehr
8.223

A Autobahnanschluss

Bezirk Verkehr

Erschließung

Die B287 ist die wesentliche überört-

liche Anbindung der Kernstadt und 

verläuft zwischen Bad Kissingen im 

Süd-Westen über Münnerstadt zur An-

schlussstelle 26 der BAB 71.

Seit 1990 besteht eine Ortsumfahrung 

der Altstadt.

Über die St2282 werden mehrere Stadt-

teile im Tal der Lauer bzw. der Wannig 

an die Kernstadt angebunden. 

Eine durch den Talraum der Lauer ver-

laufende Anbindung von der St2282 in 

das Wohngebiet Karlsberg ist kein The-

ma mehr. Sie war zeitweise angedacht, 

um den Verkehr, der zur Erschließung 

des Wohngebiets durch Altstadt und 

Jörgentor führt, zu entlasten.

Ruhender Verkehr

In der Altstadt ist das Parken als Kurz-

parkzone in gekennzeichneten Berei-

chen mit Parkscheibe organisiert.

Größere öffentliche Parpkplätze beste-

hen an den Rändern der Altstadt. Quell- 

und Zielverkehre in der Altstadt können 

dadurch minimiert werden.

ÖPNV (Bus)

Es bestehen wenige Bushaltestellen in 

Münnerstadt, deren Barrierefreiheit in 

Teilen verbesserungswürdig ist. Häufig-

keit und Taktung sind unattraktiv. 

Positiv ist die Ergänzung des regulären 

Angebots durch einen Bürgerbus und 

ein zusätzliches Mobilitätsangebot mit 

„callheinz“, einem smarten (Ruf-)Mobi-

litätsservice.

Bahn

Westlich der Altstadt befindet sich der 

Bahnhof Münnerstadt, der die Stadt 

über die Bahnstrecke Erfurt - Schwein-

furt an das regionale Schienennetz an-

bindet. 

Der Bahnhof befindet sich in Luftlinie 

ca. 400m vom Marktplatz - dem Zent-

rum der Altstadt - entfernt und damit in 

guter fußläufiger Erreichbarkeit.

Begleitende Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Erarbeitung des integrierten städtebaulichen Entwicklungs-

konzepts mit vorbereitenden Untersuchungen hat das Büro R+T Verkehrs-

planung aus Darmstadt eine begleitende Verkehrsuntersuchung erstellt.

Die Ergebnisse der begleitenden Verkehrsuntersuchung sind im ISEK inte-

griert. Die Projektsteckbriefe enthalten hierbei entsprechende Verweise.
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Übergeordnetes Leitbild Kernstadt
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Umformer

LEBEN & WOHNEN

Historische Altstadt
behutsam weiterentwicklen

Wohngebiete
sichern und aufwerten, Innenentwicklungspotenziale 
wie Baulücken und Leerstände nutzen

Innerstädtische Entwicklungsbereiche  
nutzen, Konversion gestalten

Nutzungskonzepte  
für Leerstände und untergenutzte Gebäude erarbeiten

Bildungsschwerpunkte  
sichern und entwickeln

Betreuungsangebote  
sichern

Gewerbegebiete
stärken, Entwicklungsoptionen prüfen

LANDSCHAFT& FREIRAUM

Schutzgebiete  
sichern

Wertvolle Landschaftsstrukturen  
sichern

Landschaftskorridor Lauer und 
Talwasser   
sichern

Landschaftsräume  
erlebbar machen, Freizeitangebot stärken

Landwirtschaft  
stärken

Waldflächen   
für den Klimawandel rüsten 

Zugänge zum Wasser  
gestalten

wichtige Grünflächen  
erhalten und gestalten

VERKEHR & MOBILITÄT

Örtliche Erschließungsoptionen  
prüfen

(Touristisches) (Rad-)Wegenetz  
in Form des Lauer-Radwegs und Main-Werra-Radwegs stärken, 
Via Romea Germanica aufwerten

Wichtige Wege  
aufwerten

Parkplätze   
am Rande der Altstadt aufwerten und mit der Altstadt und 
wichtigen Einrichtungen verknüpfen
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Städtebauliches Leitbild Kernstadt
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LEBEN & WOHNEN

Historische Altstadt
behutsam weiterentwicklen

Wohngebiete
sichern und aufwerten, Innenentwicklungspotenziale 
wie Baulücken und Leerstände nutzen

Innerstädtische Entwicklungsbereiche  
nutzen, Konversion gestalten

Nutzungskonzepte  
für Leerstände und untergenutzte Gebäude erarbeiten

Bildungsschwerpunkte  
sichern und entwickeln

Betreuungsangebote  
sichern

Gewerbegebiete
stärken, Entwicklungsoptionen prüfen

LANDSCHAFT& FREIRAUM

Schutzgebiete  
sichern

Wertvolle Landschaftsstrukturen  
sichern

Landschaftskorridor Lauer und 
Talwasser   
sichern

Landschaftsräume  
erlebbar machen, Freizeitangebot stärken

Landwirtschaft  
stärken

Waldflächen   
für den Klimawandel rüsten 

Zugänge zum Wasser  
gestalten

wichtige Grünflächen  
erhalten und gestalten

VERKEHR & MOBILITÄT

Örtliche Erschließungsoptionen  
prüfen

(Touristisches) (Rad-)Wegenetz  
in Form des Lauer-Radwegs und Main-Werra-Radwegs stärken, 
Via Romea Germanica aufwerten

Wichtige Wege  
aufwerten

Parkplätze   
am Rande der Altstadt aufwerten und mit der Altstadt und 
wichtigen Einrichtungen verknüpfen
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A71

Richtung
Würzburg

Wohngebiet 
Zentstraße

Wohngebiet 
Michelsgrundweg

Wohngebiet 
Schindberg

Wohngebiet 
Karlsberg

Naturpark 
Bayerische Rhön

Landschaftsschutzgebiet 
Bayerische Rhön

FFH-Schutzgebiet 

FFH-Schutzgebiet 

FFH-Schutzgebiet 

Naturschutzgebiet /
FFH-Schutzgebiet 

Gewerbegebiet 
Schindberg

Hindenburgpark

historische
Altstadt

St 2282

Richtung
Bad Königshofen

DRW Campus

Talwasser

Bereich der
 vorbereitenden 
Untersuchungen

Lauer

Via Romea Germanica

Lauer - und 
Main-Werra-Radweg

Gewerbegebiet 
Untere Au

Richtung
Erfurt

Lauer-
Radweg

Jörgentorpark

Bahnhofsareal

Bahnhof

B287

Main-Werra-
Radweg

Bötzareal

Gewerbegebiet 
Schindberg

Thoraxzentrum

Senioren-
zentrum

BBZ

Gewerbegebiet 
Hörnau

Naturschutzgebiet /
FFH-Schutzgebiet 

Grundschule
ehem.

Schwimmbad

ehem.
Landwirtschaftsschule

ehem.
BBZ

Historische Altstadt behutsam 

weiterentwickeln 

Um die Stadtidentität zu erhalten und 

zu pflegen, ist es ein wesentliches Ziel,  

die Altstadt räumlich wahrnehmbar zu 

entwickeln. Altstadt bedeutet in die-

sem Zusammenhang das ursprüngliche 

und in seiner Form in großen Teilen 

noch erhaltene mittelalterliche Gefüge 

mit seiner hohen Bebauungsdichte. In 

der gesamten Altstadt ist das mittelal-

terliche Gefüge mit seinen engen Gas-

sen und historischen Passagen noch 

spürbar. Auch sind in weiten Teilen die 

historischen Raumkanten erhalten ge-

blieben. Diese architektonischen und 

stadträumlichen Qualitäten gilt es zu 

bewahren und zu pflegen, insbesondere 

auch unter Beachtung der baukulturel-

len und denkmalpflegerischen Belange.

Wohngebiete sichern und aufwer-

ten, Innenentwicklungspotenziale wie 

Baulücken und Leerstände nutzen 

Die Wohngebiete an den Rändern der 

Altstadt stammen überwiegend aus 

den 60er- und 70er-Jahren und weisen 

Modernisierungs- und (energetischen) 

Sanierungsaufwand auf.

Da sich Münnerstadt mit einem Be-

schluss zur vorrangigen Innenentwick-

lung zur Vermeidung der Ausweisung 

neuen Baulands verpflichtet hat, kommt 

der Aufwertung der bestehenden 

Wohngebiete, insbesondere hinsicht-

lich der Gestaltung des öffentlichen 

Raums sowie der Nutzung von Baulü-

cken und Leerständen, eine besondere 

Bedeutung zu.

Münnerstadt soll als zukunftsweisen-

der Wirtschafts- und Einzelhandels-

standort gestärkt werden. Dazu gehört 

u. a. die Sicherung der zentralen Ein-

kaufsinnenstadt und der Angebote der 

Nahversorgung. Gewerbliche Leerstän-

de sollen reaktiviert, das touristische 

Potenzial ausgeschöpft und das Gastro-

nomieangebot verbessert werden.

Innerstädtische Entwicklungsbe-

reiche nutzen, Konversion gestalten

Am östlichen Rand der Altstadt im Kor-

ridor der Talwasser befindet sich das 

Areal einer ehemaligen Gärtnerei, das 

Potenzial bietet zur Schaffung von zen-

trumsnahem, fußläufig an die Altstadt 

angebundenem neuem und bisher feh-

lendem Wohnangebot. Dies beinhaltet 

verschiedene Wohnformen, etwa klei-

ne barrierefreie Apartments für Senio-

ren oder Singles.

Mit einer parallel zur Erarbeitung des 

ISEK durchgeführten Machbarkeitsstu-

die unter enger Einbeziehung der Bür-

gerschaft und eines Architektenwett-

bewerbs wurde dieses wichtige Projekt 

für die Zukunft Münnerstadts bereits in 

die Wege geleitet.
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Nutzungskonzepte für Leerstände 

und untergenutzte Gebäude erar-

beiten

Große unter- bzw. ungenutzte Gebäude 

in kommunalem Eigentum befinden sich 

v. a. am Karlsberg mit dem ehem. Be-

rufsbildungszentrum, der ehem. Land-

wirtschaftsschule und dem Schwimm-

bad. Aber auch das Bahnhofsgebäude 

weist Handlungsbedarf auf. Für diese 

Baukörper sollen zukunftsfähige neue 

Nutzungen entwickelt werden. 

Bildungsschwerpunkte sichern 

und entwickeln

Es befinden sich zwei Bildungs- und Be-

treuungsschwerpunkte in Münnerstadt:

Am Karlsberg mit ehem. BBZ, ehem. 

Landwirtschaftsschule und Grundschu-

le sowie im Bereich neues BBZ / Gym-

nasium.

Vor allem erstgenannter Standort muss 

aufgrund des Neubaus des BBZ hin-

sichtlich neuer Nutzungen neu gedacht 

werden.

Betreuungsangebote sichern

Die Mischung von Wohnen, Einkaufen 

und Arbeiten sorgt für die Belebung 

der Innenstadt und stabilisiert damit 

die zentrale soziale und räumliche 

Funktion. Zentral gelegene Wohnange-

bote für Senioren gewährleisten eine 

Teilhabe am gesellschaftlichen Leben. 

Gewerbegebiete stärken, Entwick-

lungsoptionen prüfen

Im Rahmen der Stadtentwicklung soll 

eine Strategie der Sicherung bestehen-

der Gewerbegebiete verfolgt werden. 

Es gilt, die Stadt Münnerstadt als Wirt-

schafts- und damit als Arbeitsstandort 

zu sichern und zu stärken. Dies schließt 

eine differenzierte Betrachtung der 

neuen Anforderungen der Arbeitswelt 

an ihre bestehenden bzw. zukünftigen 

Firmenstandorte ebenso ein wie die 

Revitalisierung von Gewerbegebieten 

und die gestalterische Aufwertung.

Schutzgebiete sichern

Auf Grund der außerordentlich hohen  

Qualität der Landschaft sind umfang-

reiche Gebiete unter Schutz gestellt. 

Diese kleinteilige und topographisch 

bewegte Kulturlandschaft im Wechsel 

zwischen Freiflächen und Wäldern gilt 

es zu bewahren, zu pflegen und erleb-

bar zu machen.

Wertvolle Landschaftsstrukturen 

sichern

Zur Bewahrung der Kulturlandschaft 

sind Maßnahmen zu ergreifen, die ne-

ben der Bewahrung der Schutzgebiete 

und der erforderlichen Pflege histori-

scher Landschaftsbilder auch zeitge-

mäße Handlungsziele berücksichtigen, 

die sich z. B. aus dem Klimawandel, 

der Biodiversitätsstrategie der Bun-

desregierung oder der Umsetzung der 

EU-Wasserrahmenrichtlinie ergeben.

Landschaftskorridor Lauer und Tal-
wasser sichern

Die Talräume der Flüsse bilden wertvolle 

Fließ- und Stillgewässer, von denen je-

doch auch im Stadtgebiet Hochwasserge-

fahren ausgehen. Es gilt, die landschaft-

lichen Potenziale des Raums zu sichern, 

aufzuwerten und erlebbar zu machen.

Landschaftsräume erlebbar machen, 

Freizeitangebote stärken

Ziel ist es, die an die Altstadt angren-

zenden Landschaftsräume der Lauer 

und der Talwasser als Landschaftsraum 

zu sichern und zu pflegen sowie als in-

nenstadtnahe Freibereiche für Erholung  

und  Freizeit aufzuwerten und zu nutzen.

Landwirtschaft stärken

Der schützenswerten Flora und Fauna 

der Gewässerauen stehen die landwirt-

schaftlich genutzten Flächen gegen-

über, welche mit ca. 40 Prozent einen 

großen Teil der Stadt ausmachen. 

Der Umgang mit den Herausforderun-

gen des Klimawandels verbunden mit 

einer ökologischen und zukunftsorien-

tierten Bewirtschaftung sind hier wich-

tige Zukunftsthemen für eine nachhalti-

ge Landwirtschaft.

Waldflächen für den Klimawandel 
rüsten

Die Waldflächen machen knapp über 40 

Prozent des Stadtgebiets aus. Diese für 

den Klimawandel zu rüsten ist ein wich-

tiges Ziel, z. B. durch artenreiche Wäl-

der mit angepasster Artenwahl.
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Übergeordnetes Leitbild Kernstadt

Zugänge zum Wasser gestalten

Das Erlebniselement Wasser stärker in 

den Fokus der Freiraumgestaltung am 

Rande der Altstadt zu stellen ist ein 

wichtiges Ziel der zukünftigen Sied-

lungsentwicklung. Durch Trittsteine, 

Balkone über das Wasser oder Stege 

kann das Wasser wahrnehmbar in die 

Gestaltung der Freiräume eingebunden 

werden.

Wichtige Grünflächen erhalten und 

gestalten

Der Jörgentorpark ist für die Bewohner 

der dicht bebauten Altstadt ein wichti-

ger Naherholungsraum. 

Die Stadt Münnerstadt hat einen Rah-

menplan für die Aufwertung des Be-

reichs erarbeitet und sieht die Aufwer-

tung als wichtiges Ziel.

Auch der Landschaftskorridor entlang 

der Talwasser bietet - gerade im Hin-

blick auf die weitere Entwicklung des 

Bötz-Areals - Potenzial zur weiteren 

Aufwertung.

Örtliche Erschließungsoptionen 

prüfen

Hinsichtlich der geplanten Entwicklung 

des Bötz-Areals müssen die Anschlüsse 

an die Altstadt geprüft werden. Mög-

lichkeiten, den Kfz-Verkehr statt durch 

das Jörgentor über den Waschlauerweg 

zu führen, müssen untersucht werden. 

Auch eine fußläufige Anbindung über 

die Talwasser in die Altstadt wird als 

wichtiges Ziel gesehen.

Im Nord-Westen der Altstadt ist die 

Verbesserung der Anbindung des 

Schulstandortes um das neue BBZ an 

den Bahnhof sowie an die Altstadt ein 

zukünftiges Thema.

(Touristisches) (Rad-)Wegenetz 

in Form des Lauer-Radwegs und 

Main-Werra-Radwegs stärken,

Via Romea Germanica aufwerten

Die Erreichbarkeit und die Verbindung 

von Angeboten in der Stadt sowie die 

Verknüpfung zu den Stadtteilen und in 

die Landschaft werden durch den Wan-

del in der Mobilität zukünftig stärker 

gefragt sein. Für die Wohnstandorte 

sind attraktive und kurze Wege zu Ver-

sorgungsangeboten und zu den Infra-

strukturangeboten und Arbeitsplätzen 

ein wichtiger Faktor. Als Frequenzbrin-

ger für den Tourismus sind attraktive 

Radwege essentiell.

Wichtige Wege aufwerten

Aus Sicht der Bürgerschaft und der 

Politik wird der weitere Ausbau des 

Fuß- und Radwegenetzes als wichtiges 

Mobilitätsziel definiert. Hierzu bedarf 

es gesonderter Untersuchungen u.a. 

zur Ermittlung der Möglichkeiten im 

Lückenschluss, der Beseitigung von Ge-

fahrensituationen und der Aufwertung 

bestehender Wege.

Parkplätze am Rande der Altstadt 

aufwerten und mit der Altstadt und 

wichtigen Einrichtungen verknüpfen

Durch ein integriertes Parkraumkonzept 

mit attraktiven Angeboten für den ru-

henden Verkehr am Rande der Altstadt, 

verbunden mit der Aufwertung des 

Parkleitsystems, kann schrittweise eine 

Verkehrsreduzierung im Inneren der 

Altstadt durch intelligente Verknüpfung 

der Parkplätze mit den Angeboten der 

Stadt bewirkt werden.
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN KERNSTADT

Handlungsfelder und Projekte

Handlungsfelder und Projekte
Im Folgenden sind die erarbeiteten Pro-
jekte, Maßnahmen und ihre Bausteine 
auf Ebene der Kernstadt Münnerstadt 
aufgeführt und sortiert. Projekte, die 
stadtteilübergreifend sind, wurden im 
GEK aufgeführt (s. Liste). 
Die Projekte stellen eine wichtige stra-
tegische Grundlage für das zukünftige 
Handeln der Stadt Münnerstadt dar. Sie 
gliedern sich dabei in folgende Hand-
lungsfelder:
• Wohnen und Innenentwicklung
• Umwelt, Landschaft, Energie und 

Klima
• Soziale Infrastruktur
• Verkehr und Mobilität

Die Projekte der informellen Planung 
haben generell empfehlenden Charak-
ter und können je nach Haushaltslage 
der Kommune umgesetzt werden. 
Hierbei wird eine mögliche Umsetzung 
über den Zeitraum von 15 Jahren in 
drei Stufen: kurz, mittel und langfristig 
vorgeschlagen. Darüber hinaus gibt es 
ein Signet für Impulsprojekte. Diese 
sind Maßnahmen, welche die Kommu-
ne vordringlich in den nächsten beiden 
Jahren angehen möchte. Impulsprojek-
te können dabe vorbereitende Maßnah-
men wie weitere Planungsschritte sein 
sowie bauliche Projekte, die sich klar 
aus den Zielen und dem Projektkatalog 
des ISEK mit VU ableiten.

Aufbau der Projektsteckbriefe
Die einzelnen Projektsteckbriefe geben 
zunächst in Form eines Lageplans oder 
anhang von Fotos der Bestandssitua-
tion einen Überblick über das Projekt. 
Anschließend werden die mit dem 
Projekt verfolgten Ziele sowie eine de-
taillierte Projektbeschreibung mit Pro-
jektbausteinen abgebildet. Ein grober 
Kostenansatz, mögliche Fördermöglich-
keiten und die zuständigen Akteure ge-
ben einen Überblick über die Rahmen-
bedingungen. 

Abschließend erfolgt eine Priorisie-
rung der jeweiligen Projekte, in die 
auch die Bepunktung im Rahmen der 
Bürgerbeteiligung eingeflossen ist und 
einen Hinweis auf die Dringlichkeit der 
Durchführung der Maßnahme gibt.

Begleitende Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Erarbeitung des integrierten städtebaulichen Entwicklungskon-

zepts mit vorbereitenden Untersuchungen hat das Büro R+T Verkehrs-

planung aus Darmstadt eine begleitende Verkehrsuntersuchung erstellt.

Die Ergebnisse der begleitenden Verkehrsuntersuchung sind im ISEK integriert. 

Die Projektsteckbriefe enthalten hierbei entsprechende Verweise.

Stadtteilübergreifende 

Maßnahmen im GEK
• Innenentwicklungsstrategie mit Wohn-

raumkonzept

• Immobilien- und Leerstandsmanagement

• Gewerbeflächenstrategie

• Lebensmittelversorgung vor Ort

• Medizinische Versorgung im Stadtgebiet

• Kinderbetreuung im Stadtgebiet

• Ehrenamtsmanagement

• Gestaltungsfibel Haus, Hof, Gärten

• Gestaltungskonzept Spiel- und Bewe-

gungsräume

• Veranstaltungen und Events im Stadt-

gebiet

• Stärkung des Natur- und Kulturtouris-

mus

• Biodiversität und Biotopverbund

• Masterplan Grün und Stadtklima

• Auenlandschaft - Gewässerentwicklung 

- Hochwasserschutz

• Klimaanpassungskonzept / Hitze- 

aktionsplan

• Digitalisierung im Stadtgebiet

• Mobilfunknetz im Stadtgebiet

• Regenerative Energie- und Wärmever-

sorgung

• Mobilitätsoffensive ÖPNV

• Elektromobilität im Stadtgebiet

• Attraktives Radwegenetz 

• Attraktives Wanderwegenetz

• Beschilderungskonzept

• Umsetzung des Kernwegenetzkonzepts 

der ALE-Allianz

• FNP / LP Neuaufstellung
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Umsetzungszeitraum

Handlungsfelder und Projekte

kurzfristig 
(2025 - 2029)

mittelfristig 
(2030 - 2034)

langfristig 
(2035 - 2039)

Handlungsfeld Wohnen und Innenentwicklung

• Treibhaus Münnerstadt •

• Transformation älterer Siedlungsgebiete •

Handlungsfeld Umwelt, Landschaft, Energie und 

Klima

• Masterplan Freiräume Lauer / Talwasser •

Handlungsfeld Soziale Infrastruktur

• Bildungs- und Kulturcampus: Baustein 1 ehem. BBZ •

• Bildungs- und Kulturcampus: Baustein 2 ehem. Hallenbad •

• Bildungs- und Kulturcampus: Baustein 3  

ehem. Landwirtschaftsschule
•

Handlungsfeld Versorgung und Einzelhandel

• Fortschreibung Einzelhandelskonzept •

Handlungsfeld Verkehr und Mobilität

• Attraktives Wegenetz in der Kernstadt •
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WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG

Treibhaus Münnerstadt 

Impulsprojekt

Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Treibhäuser am Rand der historischen Altstadt

Ziele • Innerstädtische Entwicklungsbereiche nutzen, Konversion gestalten
• Bedarfsgerechte Wohnungsangebote in Innenstadtnähe schaffen
• Vernetzung der Wohnquartiere mit der Altstadt
• Einbindung des Wohnquartiers in den Landschaftsraum

Projektbeschreibung Bei dem Projekt „Treibhaus Münnerstadt“ handelt es sich um die Konversion eines ehemaligen Gärtnereiareals 
hin zu einem attraktiven Wohnstandort mit vielfältigen Wohnangeboten wie z. B. barrierefreie Wohneinheiten 
für Senioren, Appartments für junge Menschen in Kombination mit einer kurzwegigen Anbindung an die Versor-
gungseinrichtungen der Altstadt Münnerstadt. 
• Machbarkeitsstudie und Wettbewerb wurden 2023 abgeschlossen
• Derzeit laufendes Verfahren zur Auftragsvergabe für einen vertiefenden Rahmenplan an einen der beiden 

ersten Preisträger des Wettbewerbs
• Anschließend Erarbeitung Rahmenplan und Bauleitplanung
• Betrachtung der Schnittstellen zum Landschaftsraum des Talwassertals
• Areal in Nähe der Brunnenstandorte für die Wasserversorgung des Stadtgebietes, angrenzende Wasser-

schutzzone II 
• Schaffung einer Fußwegeverbindung in die Altstadt z.B. im Bereich Grube
• Nutzung von Synergien durch gemeinsame Infrastruktur z.B. gebündelte Angebote für Parken
• Denkmalpflegerische Überprüfung des Areals aufgrund unmittelbarer räumlicher Nähe zu Ensemble-, Bau- 

und Bodendenkmälern

Grober Kostenansatz nach Umfang

Mögliche Förderung StBauF, Wohnraumförderung

Akteure öffentlich

Priorisierung gering mittel hoch
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Transformation älterer Siedlungsgebiete

WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG

Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Schindberg

Michelsgrund

Karlsberg

Zentstr.

Ausschnitt Wohngebiet Karlsberg

Ziele • Bestehende Wohngebiete sichern und aufwerten
• Innenentwicklungspotenziale wie Baulücken und Leerstände nutzen

Projektbeschreibung Die die Altstadt umgebenden Wohngebiete der 60er / 70er-Jahre weisen hinsichtlich der Gebäudetypologie 
typischen energetischen Sanierungsbedarf auf. Innenentwicklungspotenziale wie Baulücken und potenzielle 
Leerstände bestehen in den Quartieren und sollen aktiviert werden.
• Machbarkeitsstudie für Siedlungsgebiete, ggf. auch als Grundlage für die  Erstellung von anschließenden 

Verkehrswertgutachten
• Erarbeitung beispielhafter Konzeptionen für ausgewählte Bereiche: Beispielgrundrisse für den Woh-

nungsumbau, Neugestaltung des Wohnumfeldes / Strukturierung des Freiraums / Erhöhung der Aufent-
haltsqualität durch z.B. Schaffung von Mietergärten, Dachterrassen / Dachbegrünung, Einrichtung von 
Nebenanlagen für Kinderwägen, Fahrräder / Wertstofftonnen, Schaffung von kleineren Wohnungen bzw. 
barrierefreie Wohnungsangeboten für ältere Menschen

• Erarbeitung beispielhafter Gestaltungkonzepte für den öffentlichen Raum: Straßenbegrünung, Sicherheit für 
Fußgänger und Radfahrer, Verbesserung des Wegenetzes für Fußgänger, Neuordnung des ruhenden Verkehrs 

• Beispielhafter Energetischer Ansatz: Energetische / bausubstanzielle Ertüchtigung des Gebäude- und 
Wohnungsbestandes durch Modernisierungsmaßnahmen, Möglichkeiten einer Nahwärmeversorgung, 
Einsatz von BHKW / HKW zur kombinierten Erzeugung von Wärme und Strom (Quartier-Strom)

• Prüfung des Bedarfs und ggf. Anpassung bestehender Bauleitplanungen
• Bürgerbeteiligung als Voraussetzung für u.a. transparente Planungsprozesse, Zielfindung, Akzeptanz der 

Maßnahmen, Erarbeitung unter enger Einbeziehung der Eigentümer im Quartier

Grober Kostenansatz nach Umfang

Mögliche Förderung

Akteure öffentlich

Priorisierung gering mittel hoch
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Masterplan Freiräume Lauer und Talwasser

Lauer

Talwasser

Beispiel-Konzept Masterplan Freiraum und Siedlung am Gewässer

Ziele • Schutzgebiete und wertvolle Landschaftsstrukturen sichern
• Landschaftskorridor Lauer und Talwasser sichern
• Landschaftsräume erlebbar machen, Freizeitangebote stärken
• Zugänge zum Wasser gestalten

Projektbeschreibung Erstellung eines Gesamtkonzepts zum Erhalt, Pflege und Erlebbarmachen der beiden Gewässer und deren
Auenlandschaften und Stärkung deren Ökosystemleistungen
• Herausarbeitung der Bedeutung der Flusslandschaften für die Freizeit- und Erholungsnutzung der Bevölke-

rung in der Altstadt und den Stadtteilen
• Herausarbeiten der Bedeutung der Flusslandschaften für die Bewältigung der Herausforderungen des 

Klimawandels im Bereich Starkregenereignisse und Hitzetage sowie den Hochwasserschutz
• Herausarbeiten der Bedeutung der Flusslandschaften für Erhalt und Verbesserung deren ökologischer 

Funktion wie Natur- und Landschaft, Artenschutz, naturnahe Gewässerentwicklung, etc.
• Ermittlung von Konfliktzonen und Handlungserfordernissen, ggf. Definition baulicher Tabuzonen
• Entwicklung eines Handlungsprogramms mit abgestimmten Projekt- und Maßnahmenvorschlägen: zur 

Gestaltung von Gewässer und Auen als zusammenhängende und verbindende Grün- und Erholungsräume 
für die Altstadt und die anrainenden Stadtteile sowie zur Verbesserung deren Erfahrbarkeit unter Berück-
sichtigung spezifischer Nutzungsanforderungen, zur Verbesserung der Zugänglichkeit und Erlebbarkeit 
einzelner Gewässerabschnitte an hierfür geeigneten Standorten unter Berücksichtigung der Empfindlich-
keit der Gewässerabschnitte, zur Gestaltung von Gewässer und Auen als Leitlinie und Vernetzungskorridor 
für den Natur-, Gewässer- und Artenschutz (Biodiversität) (siehe GEK-Projekt „Auenlandschaft - Gewäs-
serentwicklung - Hochwasserschutz“) 

• Prüfen der in den Risikoplänen Hochwasserschutz benannten Maßnahmen auf Synergien mit den Zielen des ISEK
• Einbindung in die Zielstellung von Flächennutzungsplan / Landschaftsplan / Masterplan Grün
• Berücksichtigung / Integration der Planungen Jörgentorpark und Renaturierung Treibhausareal
• Entwicklung eines Beteiligungskonzeptes zur frühzeitigen Einbindung der Bürgerschaft, Experten und 

Akteure sowie der politischen Gremien

Grober Kostenansatz 30 TEUR (ohne Beteiligungskonzept)

Mögliche Förderung StBauF (Bereich am San.-Gebiet), RZWas

Akteure Stadt Münnerstadt mit externem Planungsbüro, WWA

Priorisierung gering mittel hoch

UMWELT, LANDSCHAFT, ENERGIE UND KLIMA
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Bildungs- und Kulturcampus
Baustein 1: ehem. BBZ

Bestandssituation ehem. BBZ

Ziele • Angebote für soziale Infrastruktur und Bildung in der Kernstadt sichern und revitalisieren
• Nutzungskonzepte für Leerstände und untergenutzte Gebäude erarbeiten

Projektbeschreibung Das Gebäude wurde bis Herbst 2020 vom Landkreis als Berufsbildungszentrum betrieben, ausgelegt für 1000 
Schüler. Nach Neubau des Berufsbildungszentrums Münnerstadt am Altstadtweg nordwestlich an die Altstadt 
angrenzend wurden das ehem. BBZ und die Landwirtschaftsschule der Stadt Münnerstadt vom Landkreis Bad 
Kissingen übertragen. Anschließend stand das ehem. Berufsbildungszentrum leer. Derzeit wird das Gebäude 
in Zwischennutzung durch die Montessorischule genutzt. Der Erhalt des Gebäudes wird angestrebt, auch aus 
Gründen des Klimaschutzes. Es sollen unter der Prämisse eines Schwerpunktbereichs für Bildung und Betreuung 
Nutzungsoptionen entwickelt werden, z. B. unter anderem eine zukünftige Ganztagskinderbetreuung, Weiter-
betrieb der Montessorischule und Bespielung der Hörsäle mit Bühne und weiterer Räume durch städtische 
Nutzungen, z. B. Vereine. Aktuell wird seitens der Stadt Münnerstadt ein Förderantrag gestellt. Im Hinblick auf 
die künftigen Nutzungen ist auch eine attraktive und sichere Anbindung für den Fuß- und Radverkehr an die 
Altstadt und die umliegenden Siedlungsbereiche wichtig.
• Machbarkeitsstudie (in Kombination mit Landwirtschaftsschule und ehem. Schwimmbad)
• Ermittlung der Baukosten
• Prüfung der Möglichkeit der energetischen Versorgung durch ein Nahwärmenetz für die kommunalen 

Gebäude
• Ausbildung / Ausbau von getrennten Geh- und Radwegen im Bereich Friedhofstraße / Schützenstraße / 

Karlsbergstraße / Deichmannstraße

Grober Kostenansatz 50 TEUR

Mögliche Förderung StBauF, FAG Straßenbau

Akteure öffentlich

Priorisierung gering mittel hoch

Impulsprojekt

SOZIALE INFRASTRUKTUR
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Bildungs- und Kulturcampus
Baustein 2: ehem. Hallenbad

Bestandssituation ehem. Hallenbad

Ziele • Angebote für soziale Infrastruktur und Bildung in der Kernstadt sichern und revitalisieren
• Nutzungskonzepte für Leerstände und untergenutzte Gebäude erarbeiten

Projektbeschreibung Das Schwimmbad wurde 1974 eröffnet und von den angrenzenden Schulen, aber auch den Bürgern Mün-
nerstadts genutzt. Notwendige Sanierungsmaßnahmen wurden aufgrund von Geldmangel nicht durchgeführt. 
2010 wurde das Schwimmbad geschlossen. Es entspricht nicht den modernen Anforderungen an ein Schwimm-
bad (nur ein großes Schwimmbecken, überdimensionierte Umkleideräumlichkeiten, Saunabereich im UG). 2014 
wurde durch den Stadtrat beschlossen, das Gebäude abzubrechen, was bis heute nicht passiert ist. Es soll eine 
Perspektive entwickelt werden für das Gebäude, die den Erhalt und die Reaktivierung des Schwimmbads, Nut-
zungsänderungen (z. B. Jugendzentrum mit Bandproberäume etc.) und den Abbruch des Gebäudes untersucht. 
Im Falle einer Reaktivierung des Hallenbades ist auch eine attraktive und sichere Anbindung für den Fuß- und 
Radverkehr an die Altstadt und die umliegenden Siedlungsbereiche wichtig.
• Machbarkeitsstudie (in Kombination mit ehem. BBZ und ehem. Landwirtschaftsschule)
• Prüfung der Möglichkeit der energetischen Versorgung durch ein Nahwärmenetz für die kommunalen 

Gebäude
• Im Falle einer Reaktivierung: Ausbildung / Ausbau von getrennten Geh- und Radwegen im Bereich Schüt-

zenstraße

Grober Kostenansatz 50 TEUR

Mögliche Förderung StBauF, FAG Straßenbau

Akteure Stadt Münnerstadt mit externem Planungsbüro

Priorisierung gering mittel hoch

SOZIALE INFRASTRUKTUR
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Bildungs- und Kulturcampus
Baustein 3: ehem. Landwirtschaftsschule

Verortung ehem. Landwirtschaftsschule

Ziele • Angebote für soziale Infrastruktur und Bildung in der Kernstadt sichern und revitalisieren
• Nutzungskonzepte für Leerstände und untergenutzte Gebäude erarbeiten

Projektbeschreibung Die ehemalige Landwirtschaftsschule wurde der Stadt Münnerstadt vom Landkreis Bad Kissingen nach Neubau 
des BBZ am Altstadtweg übertragen. Derzeit wird das Gebäude temporär durch die Musikschule genutzt. Für 
das Gebäude soll eine langfristige Perspektive entwickelt werden, die sich in den Bildungs- und Betreuungs-
schwerpunkt (Freiherr-von-Lutz-Grundschule, ehem. BBZ, ehem. Schwimmbad) einfügt. Hierbei ist auch eine 
attraktive und sichere Anbindung für den Fuß- und Radverkehr an die Altstadt und die umliegenden Siedlungs-
bereiche wichtig.
• Machbarkeitsstudie (in Kombination mit ehem. BBZ und ehem. Schwimmbad)
• Prüfung der Möglichkeit der energetischen Versorgung durch ein Nahwärmenetz für die kommunalen 

Gebäude
• Ausbildung / Ausbau von getrennten Geh- und Radwegen im Bereich Schützenstraße

Grober Kostenansatz 50 TEUR

Mögliche Förderung StBauF, FAG Straßenbau

Akteure Stadt Münnerstadt mit externem Planungsbüro

Priorisierung gering mittel hoch

SOZIALE INFRASTRUKTUR
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Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Fortschreibung Einzelhandelskonzept

Ziele • Oberziel: Münnerstadt als zukunftsweisenden Wirtschafts- und Einzelhandelsstandort stärken
• Zentrale Einkaufsinnenstadt sichern und Angebote in der Kernstadt sichern und weiterentwickeln; Nahver-

sorgung in den Stadtteilen entwickeln
• Innenstadtnahe, fußläufig erreichbare Nahversorger sichern und weiterentwickeln; Standorte optimieren

Projektbeschreibung • Aktualisierung des Markt- und Standortgutachtens mit Zentrenkonzept von 2013 unter Berücksichtigung 
der Ergebnisse des ISEK und der Entwicklungen der letzten Jahre mit dem Anspruch einer zielgerichteten 
räumlichen Einzelhandelssteuerung im Sinne der Stadtentwicklung

• Überprüfung der damals für einen Zeitraum bis 2025 erarbeiteten Entwicklungsszenarien (Einwohner, 
Kaufkraft-Index, Nachfragevolumen, Verkaufsflächenbedarfe, etc.)

• Identifikation von (neuen) Entwicklungsperspektiven und Qualifizierungserfordernissen im Einzelhandel
• Überprüfung und ggf. Neudefinition der Zielsetzung zur zukünftigen Einzelhandelsentwicklung nach Stand-

orten und Sortimenten
• Sicherung und Stärkung der Innenstadt durch städtebauliche Aufwertungsmaßnahmen und Konzentration 

des innerstädtischen Angebots
• Sicherung der neu geschaffenen wohnortnahen fußläufigen Nahversorgung durch Tante Enso
• Detailanalyse Nahversorgung inkl. Betrachtung der Stadtteile und Lösungsansätze für eine Verbesserung 

der dortigen Nahversorgung zur Schaffung einer gesicherten Grundversorgung, z. B. alternative Versor-
gungskonzepte

• Nutzung des touristischen Potenzials und Verbesserung im Bereich der Gastronomie
• Regelmäßige Überprüfung und Fortschreibung der Strategie
• Berücksichtigung des Einzelhandelskonzepts für das ehem. Seger-Areal (wird aktuell erstellt)

Grober Kostenansatz ca. 10-20 TEUR

Mögliche Förderung StBauF, Wifö

Akteure Stadt Münnerstadt

Priorisierung gering mittel hoch

VERSORGUNG UND EINZELHANDEL

Zentrenstruktur im Kernort Mün-

nerstadt (Quelle: Gfk Hamburg 2013)

Impulsprojekt
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Attraktives Wegenetz in der Kernstadt

Bhf

BBZ

Altstadt

DRW-
Campus

Bestandssituation Wegeverbindung Bahnhof - BBZ

Bestandssituation Wegeverbindung Bahnhof - Altstadt

Ziele • Stärkung der Wegebeziehungen zu Infrastruktreinrichtungen und Mobilitätsangeboten
• Stärkung des Bahnhofs als Mobilitätsdrehscheibe für nachhaltige Mobilität
• Aufwertung wichtiger Wege

Projektbeschreibung Mit dem neuen Berufsbildungszentrum am Altstadtweg und dem DRW-Campus (Dominikus-Ringeisen-Werk) 
an der Reichenbacher Str. sind zwei neue überörtlich bedeutsame Bildungs- bzw. Betreuungseinrichtungen 
in fußläufiger Nähe zum Bahnhof entstanden bzw. geplant. Um diese künftig besser mit dem Bahnhof zu ver-
knüpfen, sollen deshalb Fußwege neu gestaltet bzw. aufgewertet werden. Dies beinhaltet die Reduzierung der 
Barrierewirkung der Bahnhofstraße sowie eine Attraktivierung des Altstadtweges zwischen BBZ und Altstadt. 
Dafür soll eine Durchwegung über das kommunale Areal der ehem. Kleinsportanlage geschaffen werden. Diese 
befindet sich zwischen dem betreuten Wohnen der Carl-von-Hess-Stiftung und der Alten Turnhalle. Neben 
der Durchwegung soll der öffentliche Raum gestaltet werden, dafür liegen ein älterer Entwurf des Büros Dag 
Schröder sowie eine aktuelle Vorstudie des Büros Dischinger Zierer Architekten vor. Ebenso besteht für die 
Wegeverbindung DRW-Campus - Bahnhof eine Planung, die es zu berücksichtigen gibt.
Die Maßnahmen zur Herstellung / Aufwertung der Wegeverbindung zwischen Bahnhof und BBZ / DRW sind in 
die Planungen zur Neugestaltung des Bahnhofsareals (s. Projekt „Entwicklungsperspektive westliche Stadtkan-
te“ und „Mobilitätsdrehscheibe Bahnhof“) zu integrieren.
• Übergeordnete Planung der Ausführungsplanung, ggf. Lückenschluss, Materialität, Trassierung
• s. Handlungsfeld Fußverkehr der begleitenden Verkehrsuntersuchung (F1: Barrierefreie Gestaltung von 

Knotenpunkten, Querungsstellen und wichtigen Achsen / F2: Erhöhung der Verkehrssicherheit, Überprü-
fung von Gehwegbreiten, Barrierefreiheit und Sichtbeziehungen / F3: Bereitstellung von Sitzgelegenheiten 
und öffentlichen Toiletten)

Grober Kostenansatz nach Umfang

Mögliche Förderung StBauF

Akteure Stadt Münnerstadt

Priorisierung gering mittel hoch

VERKEHR UND MOBILITÄT
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1. Bürgermeister Michael Kastel
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Dipl.-Ing. (FH) Johannes Klüpfel, 
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Projektleiter: 
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Stadt Münnerstadt

VU  Kernstadt - Stadt Münnerstadt
Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB im Jahr 2024
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Legende

Quelle Luftbild / Kataster: Stadt Münnerstadt
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Das Untersuchungsgebiet für die Vor-

bereitenden Untersuchungen umfasst 

mit seinen rund 32 ha den historischen 

Stadtkern Münnerstadts sowie unmit-

telbar angrenzende Bereiche. 

Die Altstadt ist durch eine kompakte 

und dichte Bebauungsstruktur gekenn-

zeichnet und wird in weiten Teilen von 

der noch erhaltenen mittelalterlichen 

Befestigungsmauer und dem beglei-

tend verlaufenden Stadtmauerweg 

umschlossen. Weitere Zeugnisse des 

baukulturellen Erbes der Stadt sind das 

Obere Tor am südlichen Atlstadtein-

gang, das Jörgentor am östlichen Alt-

stadteingang und der Dicke Turm an der 

Westseite des Augustinerklosters.

Eine vorherrschende Gebäudestellung 

lässt sich im Altort nicht ableiten. Die 

Bebauung ist sowohl giebel- als auch 

traufständig angeordnet. Die histori-

schen Gebäude sind häufig in Sand-

stein und Fachwerkobergeschoss aus-

gebildet, die vorherrschende Dachform 

ist das Satteldach.

Die Veit-Stoß-Straße bzw. Riemen-

schneiderstraße führen als Haupter-

schließungsstraße von Norden nach 

Süden unmittelbar über den Marktplatz 

und binden die Altstadt sowohl im Sü-

den wie im Norden an die Bundesstra-

ße 287 an. 

Während der Bereich nördlich des 

Marktplatzes mit dem Augustinerklos-

ter St. Michael, dem Deutschorden-

schloss und der Kirche St. Maria Mag-

dalena kirchlich geprägt ist und durch 

diese städtebaulichen Dominanten 

im Stadtgefüge heraussticht, sind die 

Quartiere südlich des Marktplatzes 

durch eine kleinformatigere Bebauung 

gekennzeichnet.

Die Anbindung Münnerstadts an den 

Schienenverkehr erfolgt über den Bahn-

hof Münnerstadt, der sich im Südwes-

ten des Untersuchungsgebiets befindet. 

Auf dem Bahnhofsareal liegen zudem 

ein Discouter und ein Getränkemarkt. 

Die weitläufigen Freiflächen werden 

überwiegend zum Parken genutzt. 

Westlich der Gleisanlagen schließt sich 

eine freistehende Wohnbebauung an.  

Große, zusammenhängende Grünflä-

chen rahmen das Untersuchungsgebiet 

im Osten und Norden. Dieser grüne 

Altstadtring besteht aus privaten Gar-

tenflächen sowie dem Jörgentorpark im 

Nordosten und dem Novizengarten im 

Norden. 
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Veit-Stoß-Straße/Sternbachgasse

Für das Quartier Anger/Salzgasse 

wurde im Jahr 2019 ein Rahmenplan 

erstellt. Die hierin festgelegten Ent-

wicklungsziele leiten sich aus den Er-

gebnissen einer Eigentümerbefragung 

sowie den übergeordneten Zielen der 

Stadtentwicklung ab. Die Entwick-

lungsziele sind im Wesentlichen:

• Langfristige Sicherung der beste-

henden Nutzungsmischung von 

Wohnen und Geschäftsnutzung

• Reaktivierung bestehender Leer-

stände und Vermeidung künftiger 

Leerstände

• Erhalt stadtbildprägender und his-

torisch bedeutsamer Einzeldenk-

male, Aufwertung des Erschei-

nungsbildes der Gebäude

• Aufwertung der Freiflächen im öf-

fentlichen Raum

• Stärkung der Belange der Fußgän-

ger und Verbesserung der Barriere-

freiheit im öffentlichen Raum

• Entkernung der privaten Blockin-

nenbereiche zur Schaffung von at-

traktivem Freiraum in Verbindung 

mit den Wohnnutzungen

• Einrichtung von Parkmöglichkeiten 

für Anwohner

Markt- und Standortgutachten so-
wie Zentrenkonzept Münnerstadt

Zur Beurteilung von Einzelhandelsvorha-

ben wurde für die Stadt Münnerstadt im 

Jahr 2013 ein zukunftsorientiertes Zen-

trenkonzept erstellt. Neben dem Fokus 

auf den Einzelhandel wurden in diesem 

Zuge auch Themengebiete wie Gastro-

nomie- und Dienstleistungsangebote im 

Stadtzentrum eruiert und bewertet.  

Das Konzept kommt zu dem Fazit, dass 

Münnerstadt insgesamt über befriedi-

gende makro-standortseitige Rahmen-

bedingungen verfügt. Sowohl flächen- 

als auch umsatzseitig entfallen ca. 

ein Drittel der Verkaufsflächen auf die 

Innenstadt und ca. zwei Drittel auf das 

übrige Stadtgebiet, wobei der Großteil 

der Verkaufsflächen im Kernort Mün-

nerstadt lokalisiert ist. 

Grundsätzlich sollten künftig die bestehen-

den Einzelhandelszentren in Münnerstadt 

gestärkt werden und die Entwicklung vor-

nehmlich hierauf konzentriert werden. 

Zur Revitalisierung der Innenstadt soll 

laut Gutachten ein aktives und hand-

lungsfähiges Stadtmarketing etabliert 

werden. Zudem soll das aktuell nur 

gering genutzte touristische Potenzial 

der Stadt stärker genutzt werden. Auch 

im Gastronomiebereich sieht das Gut-

achten Verbesserungspotenziale insb. 

im Hinblick auf die Versorgung in den 

Nachmittags- und Abendstunden.

Neben Stadtsanierungsmaßnahmen 

soll es zudem auch Ziel sein, den Ver-

kehr in der Innenstadt zu minimieren.

Sanierungsgebiet „Altstadt“

Das Sanierungsgebiet „Altstadt“ wurde 

2007 aufgrund vorherrschender städte-

baulicher Missstände förmlich festge-

legt. Der Bereich soll durch städtebau-

liche Sanierungsmaßnahmen verbessert 

oder umgestaltet werden. Das Sanie-

rungsgebiet umfasst mit seinen ca. 19 

ha die Flächen innerhalb der Stadtmauer.

Sanierungsgebiet „Alter Bahnhof 

mit Umfeld“

Das Sanierungsgebiet „Bahnhof“ wur-

de  2008 ebenfalls aufgrund vorherr-

schender städtebaulicher Missstände 

förmlich festgelegt. Das Gebiet um-

fasst neben dem Bahnhofsareal selbst 

auch die südlich angrenzenden Flächen 

entlang der Bahnhofstraße sowie öst-

lich der Bahnhofstraße angrenzende 

Flächen am Rande der Altstadt.
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Gebäude

Öffentliches Grün

Private Gartenflächen / Grün

Privatparzellen / Bahnfläche

Wasserflächen

Baum / Gehölzgruppen

Baum / Gehölzgruppen außerhalb VU-Gebiet

Die Altstadt Münnerstadts besitzt auf-

grund der in weiten Teilen erhaltenen 

historischen Bebauung einen großen 

Anteil ortsbildprägender Gebäude so-

wie zahlreiche Baudenkmale und ist 

im Gesamten als Denkmal-Ensemble 

klassifiziert.

Baudenkmäler

Im Untersuchungsgebiet liegen insge-

samt 65 Baudenkmäler. Diese befinden 

sich überwiegend in den Bereichen 

Marktplatz, Kirchplatz und Stenayer 

Platz. Neben dem Kloster, der Kirche, 

dem Deutschordenschloss, dem Rat-

haus, den Befestigungstürmen, den 

Torbögen und der Stadtmauer handelt 

es sich bei den Baudenkmälern über-

wiegend um Wohngebäude mit Sat-

teldach und Fachwerkbau oder Fach-

werkobergeschoss. Daneben sind auch 

Hofmauern, Reliefe und Kriegerdenk-

mäle klassifiziert und unter Denkmal-

schutz gestellt. 

Bodendenkmäler

Das gesamte Gebiet innerhalb der Alt-

stadtmauer ist aufgrund von Befunden 

des Mittelalters und der frühen Neuzeit 

als Bodendenkmal klassifiziert. Unmit-

telbar westlich der Altstadt schließt 

sich mit der „Siedlung des Neolithi-

kums, der Bronzezeit, der Urnenfelder-

zeit, der Hallstadtzeit, der Frühlatè-

nezeit, der Großromstedter Kultur, der 

Völkerwanderungszeit sowie Wüstung 

des frühen und hohen Mittelalters“ ein 

weiters Bodendenkmal an. 

Im Umfeld dieser Denkmäler sind re-

gelmäßig weitere Bodendenkmäler zu 

vermuten. Weitere Planungen bedürfen 

daher der Absprache mit den zuständi-

gen Denkmalbehörden. Im Bereich von 

Bodendenkmälern sowie in Bereichen, 

in denen Bodendenkmäler zu vermuten 

sind, bedürfen Bodeneingriffe aller Art 

einer denkmalrechtlichen Erlaubnis ge-

mäß Art. 7.1 BayDSchG. 

Baudenkmal St. Maria Magdalena

Baudenkmal Deutschordenschloss

Baudenkmal Rathaus
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Nebengebäude

Hauptgebäude

Gebäude Umgebung

Größe VU-Gebiet: ca. 32,0 ha 100,0 %

Grundfläche Bebauung: ca.   9,4 ha   29,4 %

davon..
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Hauptgebäude, ca. 64%
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Baustruktur

Die Baustruktur im Altort ist geprägt 

durch eine hohe Bebauungsdichte und 

einen großen Anteil an Nebengebäu-

den. Über ein Viertel der Flächen im Un-

tersuchungsgebiet sind bebaut, wovon 

ca. 36 % auf Nebengebäude entfallen. 

Dies resultiert aus dem Bestand vieler 

ehemals landwirtschaftlich genutzter 

Hofstellen und bietet ein großes Um-

baupotenzial. 

Aus dem städtebaulichen Gefüge her-

ausstechende Baukörper sind aufgrund 

ihrer Größe das Augustinerkloster St. 

Michael, das Juliusspital, das Deut-

schordenschloss und die Kirche St. Ma-

ria Magdalena. Auch das Ausbildungs-

zentrum des Bestattungsunternehmens 

an der Straße „Am Dicken Turm“ hebt 

sich in seiner Kubatur ab. 

Im Nordosten lockert sich die dichte Be-

bauungsstruktur deutlich auf, da hier in 

den rückwärtigen Bereichen der Wohn-

gebäude weitläufige private Gartenflä-

chen liegen. 

Außerhalb der Stadtmauer weisen die 

Flächen im Untersuchungsgebiet eine 

sehr geringe Bebauungsdichte auf, ins-

besondere im Bereich des Bahnhofs sind 

große Freiflächen vorhanden. 

Westlich der Bahngleise schließt sich 

eine freistehende Einzelhausbebauung 

mit ebenfalls großen privaten Grünflä-

chen an. 
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Geschossigkeit

Allgemein vorherrschend im Untersu-

chungsgebiet ist eine zwei- bis dreige-

schossige Bebauung mit ausgebautem 

Satteldach, wobei die dreigeschossige 

Bebauung insbesondere entlang der 

Hauptverkehrs- und Einzelhandelsach-

se vertreten ist. Vereinzelt stechen 

Gebäude mit vier Geschossen mit teils 

ausgebautem Dach heraus. Einzelne 

Gebäude verfügen über ein Walm- oder 

Krüppelwalmdach. 

 

Insbesondere entlang der Einkaufsach-

se in der Veit-Stoß-Straße führen die 

großen Geschosshöhen in Verbindung 

mit der dichten Bebauung zu einer noch 

deutlicheren Ausbildung der städtebau-

lichen Kante zum öffentlichen Raum 

hin. In den Randbereichen sind die Ge-

bäude durch eine niedrigere Geschos-

sigkeit und eine überwiegende Wohn-

nutzung gekennzeichnet. Hier liegen 

vorwiegend zweigeschossige Gebäude 

mit ausgebautem Dach. 

Das Deutschordenschloss, das Augus-

tinerkloster, das Juliusspital und die 

Zehntscheune zählen zwar mit ihrer 

Dreigeschossigkeit mit ausgebautem 

Dach nicht zu den höchsten Gebäuden 

im Altort, durch ihre großformatige 

Kubatur in Verbindung mit den histo-

rischen Fassaden treten sie aber den-

noch deutlich im Stadtbild in Erschei-

nung.

Die vereinzelten viergeschossigen Ge-

bäude dienen überwiegend dem Woh-

nen mit teils gewerblichen Nutzungen 

in der Erdgeschosszone. Sonderhöhen 

besitzen die Türme der Stadtbefesti-

gung, die Kirche St. Maria Magdalena 

und die Augustinerklosterkirche St. Mi-

chel, die hierdurch als Merkzeichen im 

Stadtbild hervorstechen. Auch der Dis-

countermarkt auf dem Bahnhofsareal 

besitzt eine Sonderhöhe.

IV-geschossig mit ausgebautem Dach, Marktplatz

II-geschossig mit ausgebautem Dach, Kirchplatz

Sonderhöhe: Augustinerkloster St. Michael,
Klostergasse
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Gebäudezustand

Der Gebäudezustand im Untersu-

chungsgebiet wurde nach Augenschein 

bewertet. 

Der überwiegende Anteil der Gebäu-

de befindet sich in mittlerem Zustand 

ohne augenscheinliche Mängel. Mitt-

lerer Sanierungsbedarf ist vor allem 

hinsichtlich energetischer Sanierungs-

maßnahmen gegeben. 

Hoher Sanierungsbedarf besteht bei 

Gebäuden mit schlechtem Erhaltungs-

zustand mit erheblichen baulichen 

Mängeln. Insbesondere bei den Ge-

bäuden entlang der Haupterschlie-

ßung- bzw. Einzelhandelsstraße sowie 

in den zentralen öffentlichen Räumen 

am Marktplatz und im Umgriff der 

Zehntscheune wirkt sich der schlechte 

Gebäudezustand negativ auf das Stadt-

bild aus. 

Ein Großteil der Gebäude am Markt-

platz inklusive des historischen Rathau-

ses kann jedoch mit einem guten bis 

mittleren Gebäudezustand und somit 

als teilsaniert bzw. gepflegt eingestuft 

werden. Auch die historischen Gebäu-

de des Augustinerklosters, des Deut-

schordenschlosses und der Zentscheu-

ne fallen in diese Kategorie. 

Mit einem sehr guten Gebäudezustand 

werden Neubauten sowie umfangreich 

sanierte Altbauten bewertet. Hierein 

fallen vereinzelte Gebäude am Rande 

der Altstadt. 

Gebäudezustand sehr gut: Neubau, 
Am Dicken Turm

Gebäudezustand sehr gut: Altbau saniert,
Veit-Stoß-Straße

Schlechter Gebäudezustand,
Veit-Stoß-Straße
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Einzelhandel

Nahversorgung / Lebensmittelhandwerk

Leerstand

Gesundheit
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Gesundheit

Das Nutzungsgefüge im Untersuchungs-

gebiet stellt sich im nördlichen Bereich 

und entlang der Haupterschließungs-

straße als vielfältig dar und entspricht 

der Bedeutung der Stadt Münnerstadt 

als zentraler Ort im ländlichen Raum. 

Die Erfassung der Nutzungen bezieht 

sich auf die Erdgeschossnutzungen.

Einzelhandel, Gewerbe und  

Gastronomie

Der Bereich Veit-Stoß-Straße/Rie-

menschneiderstraße stellt die zentrale 

Einzelhandels- und Gewerbeachse der 

Stadt Münnerstadt dar. Hier befinden 

sich in den Erdgeschosszonen überwie-

gend Einzelhandels- und gastronomi-

sche Nutzungen, aber auch Gewerbe- 

und Dienstleistungsbetriebe. 

Rund um die Haupterschließungsstraße 

und den Marktplatz existieren jedoch 

auch einige Leerstände. 

Öffentliche Einrichtungen

Die öffentlichen Einrichtungen konzen-

trieren sich im nördlichen Bereich der 

Altstadt und umfassen mit dem Rathaus, 

dem Stadtarchiv in der Zehntscheune, der 

Kirche, dem Museum im Deutschorden-

schloss und dem Augustinerkloster mit 

Stadtbibliothek zahlreiche repräsentative 

Nutzungen, die sich auch in der Fassade 

und der Gebäudekubatur widerspiegeln.

Soziales / Gesundheit / Kultur / 

Bildung

Mit dem Seniorenheim Juliusspital und 

dem Alten- und Pflegeheim im rückwärti-

gen Bereich des Augustinerklosters sitzen 

zwei große Gesundheitseinrichtungen in 

privilegierter Lage inmitten der Altstadt.

Soziale Einrichtungen bzw. Bildungs-

einrichtungen liegen mit dem Kinder-

garten sowie dem Ausbildungszentrum 

der Deutschen Bestatter e.V. entlang 

des Rings um die Altstadt herum. 

Nahversorgung 

Ein Discounter befindet sich westlich 

der Altstadt an der Bundesstraße 287, 

nördlich hiervon liegt ein Getränkemarkt. 

In der Altstadt selbst gibt es kleinere Le-

bensmittelläden in Form von Bäckereien/

Konditoreien und einem Automatenladen.

Wohnen

Wohnen verteilt sich über das gesam-

te Untersuchungsgebiet. Im Bereich 

der gewerblichen Nutzungen herrscht 

meist eine Wohnnutzung in den Ober-

geschossen vor. 

Seniorenheim Juliusspital, Riemenschneider-
straße

Gastronomie, Marktplatz

Nahversorger, Bahnhofstraße
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Private Grün- / Gartenflächen

Baum / Gehölzgruppen

Gebäude VU-Gebiet

Baum / Gehölzgruppen außerhalb VU-Gebiet

Brachen, privates Restgrün

Größe VU-Gebiet: ca. 32,0 ha 100,0 %

Unversiegelte Flächen: ca. 10,2 ha   31,9 %

davon..

Öffentliche Grünflächen: ca.   4,1 ha

Private Grün- / Gartenflächen: ca.   4,7 ha

"Restgrün" und Brachen: ca.   0,5 ha

Wasserflächen: ca.   0,2 ha

Bahnfläche (Schotter): ca.   0,7 ha

Wasserflächen

Bahnfläche

Gebäude Umgebung
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Grün- und Freiflächen

Der Altstadtkern verfügt über einen sehr 

geringen Grünflächenanteil. Kennzeich-

nend ist jedoch der grüne Ring, der die 

Altstadt umschließt. Während die Frei- 

flächen im Südosten des Rings als priva-

te Kleingärten genutzt werden, liegt im 

Nordosten der Jörgentorpark, der als öf-

fentliche Parkfläche Spiel- und Verweil-

möglichkeiten bietet. Im August 2024 

wurde für die Flächen zudem ein Wett-

bewerb zur Neugestaltung des Parks ab-

geschlossen, um die Aufenthaltsqualität 

zu erhöhen und die Lauer künftig stärker 

erlebbar zu machen. 

Westlich der Stadtmauer wird der 

Grüngürtel in diesem Bereich mit priva-

ten rückwärtigen Gartenflächen in die 

Altstadt hineingezogen. 

Eine weitere gestaltete Parkfläche liegt  

mit dem Novizengarten im Norden am 

Rande der Altstadt. Der Garten war 

ursprünglich den Angehörigen des Au-

gustinerordens vorbehalten. Heute ist 

er für die Öffentlichkeit zugänglich und 

beherbergt Blumen- und Kräuterbeete 

sowie seltene Baumarten. Außerhalb 

des Untersuchungsgebiets schließt 

sich an den Novizengarten eine Grün- 

fläche mit Mahnmal Skulpturenweg 

und Skatepark an. 

 

Öffentliche Grünfläche Jörgentorpark mit Spiel-
möglichkeiten

Attraktiv gestalteter Novizengarten

Private Grünflächen im Grünen Altstadtring
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Erschließung

Der Anteil der versiegelten Freiflächen 

im Untersuchungsgebiet liegt bei ca. 

34 %, wovon der größte Anteil auf öf-

fentliche, asphaltierte Erschließungs-

flächen entfällt. Diese liegen im Bereich 

der Erschließungsstraßen sowie des 

Marktplatzes. Die Straßen sind oftmals 

stark verkehrsbezogen gestaltet mit 

wenig Grünanteilen und einem breiten 

Fahrbahnprofil. Gehwege mit hohem 

Bord und Asphaltbelag unterstreichen 

dabei oftmals den stark versiegelten 

und auf das Auto ausgerichteten Cha-

rakter der Verkehrsräume. In einigen 

Bereichen, z.B. abschnittsweise in der 

Deutschherrnstraße, fehlen die Gehwe-

ge vollständig, wodurch die Verkehrssi-

cherheit der Fußgänger gefährdet wird. 

Insbesondere auch in den zentralen Be-

reichen wie dem Marktplatz herrscht in 

den Seitenbereichen ein wilder Wech-

sel unterschiedlicher Pflasterbeläge 

und Übergänge zu Asphaltflächen. Der 

Stenayer Platz wurde im Zuge der Neu-

gestaltung bereits mit einheitlichem 

Pflasterbelag versehen.

Aufgrund der auffälligen Altersstruktur 

Münnerstadts mit einem großen Anteil 

älterer Menschen und einem vergleichs-

weise hohen Durchschnittsalter sollte bei 

der Gestaltung der öffentlichen Erschlie-

ßungsflächen künftig das Augenmerk auf 

die barrierefreie Ausgestaltung des öf-

fentlichen Raums gerichtet werden. Ins-

besondere bei Pflasterflächen ist auf eine 

gute Begehbarkeit zentraler Fußwegebe-

ziehungen bzgl. Material und Verlegeart 

zu achten. Selbst kleinere Barrieren in 

Form von niedrigen Bordsteinen, unregel-

mäßiges Kleinpflaster oder große Fugen, 

verschmälerte Bewegungsräume durch 

Werbung oder Gastronomie sowie Zu-

gänge zu den Läden im Erdgeschoss mit 

einer Schwelle schränken die individuelle 

Barrierefreiheit im zentralen öffentlichen 

Raum stark ein. Auch muss hierbei die 

allgemeine Gestaltung der angrenzen-

den Verkehrsräume hinterfragt werden, 

insesondere bei der Ausgestaltung von 

Knotenpunkten und Übergängen, Bewe-

gungsräumen für Fußgänger entlang der 

Straße sowie bei der Führung bzw. Lei-

tung durch den öffentlichen Raum. 

Asphalt im öffentlichen Raum, Marktplatz

Pflaster im öffentlichen Raum, Anger

Kiesbelag, Grube
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Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB im Jahr 2024
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Versiegelung

Analog zum geringen Grünflächen-

anteil im Altstadtkern und in Verbin-

dung mit den bereits dargestellten 

Erschließungsflächen zeigt sich der 

Versiegelungsgrad entsprechend hoch. 

Insgesamt sind ca. 65 % des gesam-

ten Untersuchungsgebiets versiegelt. 

Hiervon entfällt der Großteil auf private 

Flächen. Größere zusammenhängende, 

unversiegelte Flächen finden sich ledig-

lich außerhalb der Stadtmauer im Be-

reich des Grünen Rings sowie westlich 

des Bahnhofs. 

Insbesondere auch der Marktplatz und 

der Anger als öffentliche Aufenthalts-

räume sind stark versiegelt. 

Der hohe Versiegelungsgrad in der Alt-

stadt in Verbindung mit einer sehr dich-

ten Bebauungsstruktur wirkt sich stark 

negativ auf das Mirkoklima aus und 

führt zur Ausbildung von Hitzeinseln. 

Im Sommer heizen sich die Flächen 

stark auf, was zu höheren Temperatu-

ren führt. Gleichzeitig fehlen Versicke-

rungs- und Verdunstungsflächen für 

Niederschlagswasser. 

Dies alles führt zu einer Beeinträchti-

gung der örtlichen Aufenthaltsqualität 

im öffentlichen Raum und auch der 

Wohnqualität in der Innenstadt. Ins-

besondere vor dem Hintergrund des 

Klimawandels und der Klimaanpassung 

gilt es dies bei der künftigen Entwick-

lung der Innenstadt zu berücksichtigen. 

Sozusagen als Ausgleich zur stark 

versiegelten Altstadt wirkt sich der 

grüne Ring mit dem großen Grün- und 

Baumbestand um die Altstadt positiv 

auf das Mikroklima aus (Schatten, Ver-

dunstung). Darüber hinaus ist es jedoch 

wichtig, auch in der Altstadt selbst bei 

anstehenden Gestaltungsmaßnahmen 

mehr Grün in Aufenthalts- und Ver-

kehrsräume zu integrieren. Auch ist 

die Reduzierung des Versiegelungs-

grades durch geeignete Maßnahmen, 

beispielsweise im Rahmen der Bau-

leitplanung, auf den privaten Flächen 

anzustreben.

Hoher Versiegelungsgrad, priv. Stellplatzfläche 
Augustinerkloster

Stark versiegelte rückwärtige, private Bereiche

Stark versiegelte rückwärtige, private Bereiche
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Grundlfächenzahl GRZ II
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0,1 bis 0,2
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0,5 bis 0,6

0,7 bis 0,8
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Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB im Jahr 2024
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Stand: 28.Juli 2024

Quelle Luftbild / Kataster: Stadt Münnerstadt

Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Gebäude Umgebung

Fläche Hauptgebäude + Nebenanlagen + versiegelte Fläche (14,0 ha)

Gesamtfläche Grundstück / Nettobauland  (23,7 ha)
GRZ II:

Gesamt Ø 0,6 GRZ II
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Grundflächenzahl GRZ II
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Städtebauliche Kennwerte

Grundflächenzahl II (GRZ) 
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0,7 bis 0,8
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VU  Kernstadt - Stadt Münnerstadt
Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB im Jahr 2024
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Quelle Luftbild / Kataster: Stadt Münnerstadt

Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Gebäude Umgebung

Fläche Hauptgebäude + Nebenanlagen + versiegelte Fläche (14,0 ha)

Gesamtfläche Grundstück / Nettobauland  (23,7 ha)
GRZ II:

Gesamt Ø 0,6 GRZ II

Größe VU-Gebiet: ca. 32,0 ha 100,0 %

Versiegelte Flächen: ca. 21,0 ha   65,6 %

Versiegelte Flächen, Öffentlicher Raum
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Kataster

Abgrenzung VU Gebiet

Legende

Quelle Luftbild / Kataster: Stadt Münnerstadt

Versiegelte Flächen, Privat / Gebäude

Unversiegelte Flächen

Gebäude Umgebung

Versiegelt, ca. 66%

Relativer Anteil der versiegelten / unversiegelten Flächen

Unversiegelt, ca.  34%

VU  Kernstadt - Stadt Münnerstadt
Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB im Jahr 2024

Grundflächenzahl GRZ II

Der bereits in der vorherigen Karte ge-

zeigte hohe Versiegelungsgrad spiegelt 

sich auch als städtebaulicher Kennwert 

durch die Grundflächenzahl (GRZ II) wi-

der. Die GRZ gibt dabei das Verhältnis 

der bebauten Fläche zur Grundstücks-

fläche an. In der hier dargestellten 

GRZ II sind neben den Hauptgebäuden 

auch alle Nebenanlagen und versiegel-

ten Flächen auf dem Grundstück einbe-

rechnet worden, um den tatsächlichen 

Versiegelungsgrad der einzelnen Par-

zellen aufzuzeigen. Je höher die GRZ, 

desto größer ist der bebaute Anteil 

bzw. desto geringer ist der Freiflächen-

anteil auf der jeweiligen Parzelle.

Zu erkennen ist die bauliche Konzentra-

tion und fast vollständige Versiegelung 

eines Großteils der Quartiere innerhalb 

der Stadtmauer. Hier liegen Werte von 

0,9 bis 1,0 vor, was einer (nahezu) voll-

ständigen Bebauung bzw. Versiegelung 

des Grundstücks entspricht. Niedrige 

Werte von 0,1 bis 0,4 findet man über-

wiegend nur im Ring außerhalb der 

Altstadtmauer. Dies ist darauf zurück-

zuführen, dass in diesen Bereichen die 

Grundstücke im Vergleich zur Altstadt 

vergleichsweise groß zugeschnitten 

sind. Zudem stellt insbesondere im 

östlichen Ring die Bebauung auf den 

Grundstücken lediglich eine unterge-

ordnete Bebauung durch Garten- bzw. 

Nebenanlagen dar, die auf dem Grund-

stück eine geringe Fläche einnehmen.

Im Durchschnitt wird im Untersu-

chungsgebiet eine durchschnittliche 

GRZ von 0,6 erreicht.

Hohe Versiegelung, Kirchplatz

Hohe Versiegelung, Umgriff Zehntscheune

Hohe Versiegelung, private Quartiersinnenbe-
reiche
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Gebäude Umgebung

unbebaute Grundstücke

0,1 bis 0,3

0,4 bis 0,6

0,7 bis 0,9

1,0 bis 1,2

1,3 bis 1,5

Geschossfläche Haupt-/ Genutzte Gebäude (101.274 m² BGF)

Gesamtfläche relevante Grunstücke (188.181 m²)
GFZ:

Gesamt Ø 0,5 GFZ

1,6 bis 1,9

2,0 und mehr
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Geschossflächenzahl GFZ

Größe VU-Gebiet: ca. 32,0 ha 100,0 %

Versiegelte Flächen: ca. 21,0 ha   65,6 %

Versiegelte Flächen, Öffentlicher Raum
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Versiegelt, ca. 66%

Relativer Anteil der versiegelten / unversiegelten Flächen

Unversiegelt, ca.  34%

VU  Kernstadt - Stadt Münnerstadt
Vorbereitende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB im Jahr 2024
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Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Gebäude Umgebung

unbebaute Grundstücke

0,1 bis 0,3

0,4 bis 0,6

0,7 bis 0,9

1,0 bis 1,2

1,3 bis 1,5

Geschossfläche Haupt-/ Genutzte Gebäude (101.274 m² BGF)

Gesamtfläche relevante Grunstücke (188.181 m²)
GFZ:

Gesamt Ø 0,5 GFZ

1,6 bis 1,9

2,0 und mehr

Geschossflächenzahl GFZ

Die Geschossflächenzahl (§ 20 BauN-

VO), abgekürzt GFZ, gibt das Verhält-

nis der gesamten Geschossfläche aller 

Vollgeschosse der baulichen Anlagen 

auf einem Grundstück zur Fläche des 

bebauten Grundstücks an. Die GFZ 

stellt also einen Indikator für das Maß 

der Bebauung und somit der Intensität 

der Grundstücksausnutzung dar.

In einigen Bereichen, insbesondere 

am Marktplatz und entlang der Haup-

terschließungsstraßen, weist die GFZ 

sehr hohe Werte von bis zu 2,0 und 

mehr auf. Die Gebäude verfügen hier 

teils über eine vergleichsweise höhere 

Geschossigkeit bzw. sind tendenziell im 

Verhältnis zu ihrem Grundstück deutlich 

größer.

In den Randbereichen mit verhältnis-

mäßig größeren Grundstücken fällt die 

GFZ mit überwiegenden Werten zwi-

schen 0,1 und 0,6 geringer aus. Hierun-

ter fallen z.B. die Kirche, das Augustin-

erkloster oder der Kindergarten. 

Im Grüngürtel um die Altstadt herum 

ist zudem ein Großteil der Grundstücke 

unbebaut. 

Im Durchschnitt wird für das Untersu-

chungsgebiet eine GFZ von 0,5 erreicht. 

Die nebenstehende Karte zeigt eine 

Konzentration von höheren GFZ-Wer-

ten im zentralen öffentlichen Raum und 

spiegelt somit auch die funktionale Be-

deutung der Bereiche als Zentrum für 

die Stadt wider. Gleichzeitig zeigen die 

vorhandenen Brüche in der Geschoss-

flächenzahl auch die stark heterogene 

Bebauung der Altstadt. 

Hohe Ausnutzung, Marktplatz

Mittlere Ausnutzung, Marktplatz

Niedrige Ausnutzung, Bahnhofstraße
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Restriktionen

Eigentumsstruktur

Legende

Quelle Luftbild / Kataster: Stadt Münnerstadt

Gebäude Umgebung

Privat

Kirche

Deutsche Bahn

Stadt Münnerstadt

Freistaat Bayern
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Eigentumsverhältnisse

Der Großteil der Flächen im Untersu-

chungsgebiet befindet sich in Privatei-

gentum. Die Stadt Münnerstadt verfügt 

vor allem über die Verkehrsflächen und 

den öffentlichen Raum. 

Die Flächen mit öffentlichen bzw. sozi-

alen Nutzungen (Kindergarten, Kirche) 

sind im Eigentum der Kirche. 

Im Westen des Gebiets verläuft die 

Bundesstraße 287, die sich im Eigen-

tum des Freistaates Bayern befindet. 

Dahinter liegen die Gleisanlagen der 

Deutschen Bahn. 

Deutschordenschloss, Stadt Münnerstadt

Kindergarten, Kirche

Juliusspital, Privat

95



Mobilität und Verkehr
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Fließender Verkehr

Der fließende Verkehr in Münnerstadt 

wird maßgeblich durch das Auto ge-

prägt. Die Straßenzüge sind in weiten 

Teilen stark verkehrsbezogen gestaltet 

und eine gestalterische Integration des 

Radverkehrs erfolgt nicht. Der Kfz-Ver-

kehr wird über zwei Haupterschlie-

ßungsstraßen geleitet: Veit-Stoß-Stra-

ße bzw. Riemenschneiderstraße sowie 

Gymnasiumstraße. Außerhalb des 

Stadtkerns führen die Straßenzüge auf 

die Bundesstraße 287, die Münnerstadt 

im Westen ringförmig umläuft und in 

das regionale Verkehrsnetz einbindet. 

Ruhender Verkehr

Öffentliche Stellplatzflächen beste-

hen im Gebiet am Marktplatz sowie 

großräumig im Westen im Bereich des 

Dr.-Engelhardt-Wegs und nördlich des 

Discounters auf dem Bahnhofsareal. Im 

Nordwesten liegt unmittelbar außer-

halb des Umgriffs des Untersuchungs-

gebiets der öffentliche Parkplatz  an der 

Lache, auf dem auch Wohnmobilstell-

plätze zur Verfügung stehen. Straßen-

begleitendes öffentliches Parken ist in 

weiten Teilen der Altstadt möglich.

Größere zusammenhängende private 

Stellplatzflächen liegen im Bereich des 

Discounters an der Bahnhofstraße so-

wie bei der Akademie der Bestatter an 

der Seminarstraße und im Umfeld des 

Augustinerklosters. Vereinzelte kleinere 

Flächen liegen im Altstadtgebiet verteilt. 

ÖPNV 

Anschluss an das Schienennetz besteht 

über den Bahnhof im Westen des Un-

tersuchungsgebiets. Hier liegt auch der 

Busbahnhof. Innerhalb der Altstadt be-

steht lediglich am Marktplatz ein Bus-

halt. Betrachtet man einen Einzugsradi-

us von 300 m Luftlinie ausgehend vom 

Bushalt, wird deutlich, dass der Groß-

teil der Altstadt nicht durch den Busver-

kehr abgedeckt wird. Es sollte deshalb 

künftig ein Ausbau des Busliniennetzes 

im Altstadtbereich erfolgen.

Als zusätzliche Mobilitätsangebote be-

stehen in Münnerstadt mit „callheinz“ 

ein smarter (Ruf-)Mobilitätsservice, mit 

dem Bürgerbus ein an drei Tagen in der 

Woche ein zusätzlicher Bus mit festem 

Fahrplan.

Fußwegeanbindungen

Abseits der Straßen sind Fußwegever-

knüpfungen oftmals nicht gut ausgebaut, 

vernetzt bzw. nicht eindeutig gekenn-

zeichnet. Wichtige räumlich-funktionale 

Verbindungen fehlen zum Teil, beispiels-

weise die fußläufige Anbindung des BBZ 

westlich der Altstadt an den Altstadt-

kern. Eine Verlängerung des Altstadt-

wegs über die Straße „Am Dicken Turm“ 

und den Stenayer Platz würde die Schü-

lerinnen und Schüler sowie das Kolle-

gium in der Mittagspause oder nach 

Unterrichtsschluss unmittelbar in den 

Altstadtkern führen und zur Stärkung der 

dort ansässigen Gastronomie- und Ein-

zelhandelsbetriebe beitragen.

Radwege

Der Lauer-Radweg verläuft entlang der 

Riemenschneiderstraße unmittelbar 

durch das Herz der Altstadt am Markt-

platz und nach Osten über die Jörgentor-

gasse in die Landschaft hinaus. Bislang 

ist die Riemenschneiderstraße stark 

auf den motorisierten Individualverkehr 

ausgerichtet, der Radverkehr wird nicht 

berücksichtigt.  Zur Stärkung des Rad-

tourismus und auch des Fahrrads als 

bevorzugtes Fortbewegungsmittel im 

Alltag sollte künftig eine Integration des 

Radverkehrs in die Straßenzüge erfolgen. 
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Die Stärken im Untersuchungsgebiet
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Baudenkmal

Die Stadt verfügt über eine Vielzahl 

an Baudenkmälern, die aufgrund ihrer 

historischen Gestaltung wie auch in 

einigen Fällen aufgrund ihrer großfor-

matigen Kubatur deutlich im Stadtbild 

hervorstechen, sich positiv auf dieses 

auswirken und die Geschichte der Stadt 

deutlich abzeichnen.

Ortsbildprägende Gebäude

Ähnlich wie die Baudenkmäler wirken 

sich auch die ortsbildprägende Gebäu-

de positiv auf das Stadtbild aus. Sie 

sind über die gesamte Altstadt verteilt 

und tragen zur Identitätsstiftung bzw. 

zum Identitätserhalt der Stadt bei und 

sollen möglichst erhalten bleiben.

Prägende Raumkanten

Die typische Raumstruktur in Form der 

Reihung giebel- und traufständiger Ge-

bäude mit rückwärtigen Scheunen und 

Nebengebäuden, die zum öffentlichen 

Raum hin klare Raumkanten ausbilden, 

prägt heute noch die im Siedlungsgrund-

riss gut erkennbaren Altortquartiere.

Erlebbare historische Befesti-

gungsanlage

Die mittelalterliche Befestigungsan-

lage mit in weiten Teilen erhaltenem 

Mauerverlauf und Türmen zeugt von 

der langen Geschichte der Stadt und 

trägt als baukulturelles Erbe stark zur 

Identität Münnerstadts der mittelalter-

lichen Stadt bei.

Nutzungen

Der Großteil der Nutzungen konzentriert 

sich auf die Einzelhandels- und Dienst-

leistungsachse entlang der Veit-Stoß-/

Riemenschneiderstraße, am Marktplatz 

und am Anger. Zur Stärkung der Stadt 

als Wirtschaftsstandort ist es wichtig, 

diese Nutzungen auch künftig zu halten 

und einen attraktiven Standort für mög-

liche Neuansiedlungen darzustellen.

Öffentliche Grünflächen und Klein-

gärten / Spielplätze

Der grüne Altstadtring bestehend 

aus privaten Kleingärten sowie dem 

Jörgentorpark und dem Novizengarten 

fungiert als grüne Lunge der Stadt und 

altstadtnaher Erholungs- und Freizeitort.

Prägender Baumbestand

Ähnlich wie der grüne Altstadtring 

besitzt auch der Baumbestand im Hin-

blick auf seine Klimawirksamkeit eine 

wichtige Funktion. Zusätzlich trägt er 

positiv zur Gestaltung des öffentlichen 

Raumes bei.

Neugestalteter öffentlicher Raum

Der Stenayer Platz sowie die angren-

zende Klostergasse mit dem Vorbereich 

des Augustinerklosters wurden bereits 

mit neuem Pflasterbelag versehen. 

Der Stenayer Platz erhielt zudem ein 

einheitliches Stadtmobiliar. Die hier 

umgesetzten Gestaltungsmaßnahmen 

sollten als Grundlage für weitere künf-

tige Neugestaltungen im öffentlichen 

Raum dienen, um einen einheitlichen 

Duktus zu erzielen.

Mobilitätsknotenpunkt Bahnhof

Der Bahnhof Münnerstadt bindet die 

Stadt in das Schienennetz ein und bie-

tet mit dem Busbahnhof Anschluss an 

den regionalen ÖPNV-Verkehr. Weitere 

Anschlüsse bestehen dann in Bad Neu-

stadt. 

Zentrale Parkplatzangebote

Zentrale Parkplatzangebote am Rande 

der Altstadt im Nord- bzw. Südwesten 

bieten Besuchern Parkmöglichkeiten 

mit kurzen Wegen in die Altstadt und 

ermöglichen eine autoarme Innenstadt.
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Die Schwächen im Untersuchungsgebiet

Gebäudeleerstand

Gebäudeleerstände in Form von Wohn- 

und Gewerbenutzung v. a. im EG finden 

sich insbesondere entlang der Veit-Stoß-/

Riemenschneiderstraße sowie um den 

Marktplatz. Dies beeinflusst das Stadtbild 

negativ, trägt zur Verödung des Stadtkerns 

bei und mindert die Attraktivität als Wirt-

schaftsstandort für Neuansiedlungen. 

Schlechter Gebäudezustand

Ähnlich der Gebäudeleerstände liegt 

auch ein großer Teil der Gebäude mit 

schlechtem Gebäudezustand im zentra-

len öffentlichen Raum und beeinträch-

tigt somit deutlich das Stadtbild. Da dies 

häufig auf historische, ortstypische Ge-

bäude zutrifft, sollte hier eine ortsbild-

gerechte Sanierung angestrebt werden. 

Baulücken / untergenutzte Flächen

Sowohl im zentralen innerstädtischen 

Bereich als auch in den Randbereichen 

gibt es einige Baulücken bzw. unterge-

nutzte Flächen. Diese sollten im Hin-

blick auf eine drohende Verödung des 

Stadtkerns als Potenzialflächen gese-

hen und genutzt werden. 

Hohe Versiegelung im Blockinnen-

bereich

Die privaten Blockinnenbereiche sind 

durch einen hohen Versiegelungsgrad ge-

kennzeichnet. Entsiegelungsmaßnahmen 

können hier zur Verbesserung der kleinkli-

matischen Situation beitragen. Insbeson-

dere im Hinblick auf vermehrt auftretende 

Starkregenereignisse und Hitzeperioden 

spielt Entsiegelung eine wichtige Rolle. 

Erhaltungs- und Gestaltungsmän-

gel im öffentlichen Raum

Nahezu der gesamte öffentliche Raum 

weist Gestaltungsmängel auf. Aus-

schlaggebend hierfür ist insbesondere 

die stark verkehrsbezogene Gestaltung 

der Erschließungsstraßen. Überdimen-

sionierte Fahrbahnbreiten sowie fehlen-

de bzw. unattraktiv gestaltete Seiten-

bereichen führen zu einer reduzierten 

Aufenthaltsqualität. Auch die fehlende 

Platzgestaltung am Marktplatz sowie 

am Kirchplatz trägt hierzu bei. 

Funktionale und gestalterische De-

fizite / geringe Aufenthaltsqualität

Bereiche mit geringer Aufenthaltsqua-

lität konzentrieren sich insbesondere 

auf die Platzbereiche am Marktplatz, 

an der Zehntscheune, am Anger und an 

der Grube. Hier mangelt es den Platz-

bereichen an attraktiver Gestaltung und 

Nutzungsvielfalt.

Verkehrsbezogene Gestaltung / 

Diffuser Stadteingang

Sowohl der südliche als auch der nörd-

liche Ortseingang werden lediglich 

angedeutet, eine eindeutige Willkom-

mensgeste fehlt. Die Eingänge sind stark 

verkehrsbezogen gestaltet, die Seiten-

bereiche sind diffus und ohne räumliche 

Fassung. Hier sollte eine deutliche Mar-

kierung des Ortseingangs, beispielswei-

se durch einen Belagswechsel oder eine 

grünordnerische Geste, erfolgen.

Zäsur Bahn / Mangelhafte Fußgän-

gerquerung

Die Bahngleise trennen die westlich an-

grenzenden Wohngebiete von der Alt-

stadt ab und stellen eine Barriere dar. 

Auch im Bereich der Bundesstraße 287 

sowie der Meininger Straße sind die 

Fußgängerquerungen nur mangelhaft 

ausgebaut und führen zu einer starken 

Barrierewirkung. Diese gilt es künftig 

durch geeignete Wegeverbindungen 

bzw. Querungshilfen zu reduzieren.

Hoher Parkdruck

Am Marktplatz, entlang der Veit-Stoß-

Straße, der Hennebergstr., der Bauerngas-

se sowie am Anger herrscht hoher Park-

druck. Diesem gilt es zu begegnen, jedoch 

unter Berücksichtigung der Herstellung 

einer autoarmen Innenstadt sowie Auf-

enthaltsqualität im öffentlichen Raum.
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ISEK Stadt Münnerstadt

M 1: 5.000
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diffuser Stadteingang
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Gebäudeleerstand

Erhaltungs-/Gestaltungsmängel im öff. Raum

Hohe Versiegelung im Blockinnenbereich

Schlechter Gebäudezustand

Funktionale / gestalterische Defizite

Baulücken / untergenutzte Flächen

Die Schwächen im Untersuchungsgebiet
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Entwicklungsleitbild Altstadt



Entwicklungsleitbild Altstadt
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Räumliche Ziele

Baudenkmäler und ortsbildprägende Gebäude der Altstadt 

als Merkzeichen herausstellen, bewahren und sanieren 

Räumliche Kanten der Altstadt sichern und ergänzen zur 

Fassung des historischen öffentlichen Raums, diffuse Räume 

ordnen, Stadtmauer herausstellen

Flächenpotenziale prüfen und aktivieren, städtebaulich 

hochwertig entwickeln, Erschließungsoptionen prüfen

Altstadteingänge markieren sowie Eingangssituationen 

gestalten und Verkehr optimieren

Öffentlichen Raum der Altstadt qualifizieren und einheitlich 

gestalten, Barrierefreiheit gewährleisten, Verkehrssicherheit 

für Fuß- und Radverkehr erhöhen

Zentrale (Platz-)bereiche gestalten, barrierefrei entwickeln, 

Aufenthaltsqualität verbessern, Randnutzungen zur Belebung 

schaffen 

Innerstädtische Grün- und Landschaftsräume als Adresse 

gestalten, erlebbar machen, Freizeit- und 

Naherholungsangebote erweitern, barrierefrei gestalten, 

Kleingärten / Grabeland und Streuobstwiesen aktiv halten

Prägenden Baumbestand erhalten, Bäume im Park bzw. 

öffentlichen Raum erhalten, überprüfen ggf. erneuern

Parkanlagen am Rand der Altstadt erhalten und gestalten

Funktionale Ziele

Attraktives Wohnen und Leben in der Altstadt fördern, 

zukunftsfähige Stadtquartiere gestalten, Ausbau grüner Höfe 

und Blockinnenbereiche, Leerstände beseitigen und Initiative 

der Anwohner für Aufwertung und Sanierung fördern

Mischnutzung erhalten und entwickeln, Einzelhandels- und 

Dienstleistungsangebot sichern und ausbauen

Nutzungskonzepte entwickeln und Strategien prüfen für 

zentrale Leerstände und untergenutzte Gebäude

Grünen Altstadtring um die historische Altstadt entwickeln

Landschaftskorridor der Lauer und des Talwassers schützen, 

erhalten und sichern, erlebbar machen

Mobilitätsknotenpunkt Bahnhof stärken, zukunftsweisende 

Mobilitätsformen integrieren

Fuß- und Radwegenetz sichern, erweitern und attraktiv 

gestalten, Beschilderung verbessern, wichtige Verbindungen 

aus der Altstadt stärken, neue Verbindungen prüfen

Parkplätze integrieren, zur Entlastung der Innenstadt 

gestalten und integrieren, fußläufig attraktiv an Stadtzentrum 

anbinden, Biodiversität und naturnahe Grünpflege fördern
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Räumliche Ziele

Baudenkmäler und ortsbildprägende Gebäude der Altstadt 

als Merkzeichen herausstellen, bewahren und sanieren 

Räumliche Kanten der Altstadt sichern und ergänzen zur 

Fassung des historischen öffentlichen Raums, diffuse Räume 

ordnen, Stadtmauer herausstellen

Flächenpotenziale prüfen und aktivieren, städtebaulich 

hochwertig entwickeln, Erschließungsoptionen prüfen

Altstadteingänge markieren sowie Eingangssituationen 

gestalten und Verkehr optimieren

Öffentlichen Raum der Altstadt qualifizieren und einheitlich 

gestalten, Barrierefreiheit gewährleisten, Verkehrssicherheit 

für Fuß- und Radverkehr erhöhen

Zentrale (Platz-)bereiche gestalten, barrierefrei entwickeln, 

Aufenthaltsqualität verbessern, Randnutzungen zur Belebung 

schaffen 

Innerstädtische Grün- und Landschaftsräume als Adresse 

gestalten, erlebbar machen, Freizeit- und 

Naherholungsangebote erweitern, barrierefrei gestalten, 

Kleingärten / Grabeland und Streuobstwiesen aktiv halten

Prägenden Baumbestand erhalten, Bäume im Park bzw. 

öffentlichen Raum erhalten, überprüfen ggf. erneuern

Parkanlagen am Rand der Altstadt erhalten und gestalten

Funktionale Ziele

Attraktives Wohnen und Leben in der Altstadt fördern, 

zukunftsfähige Stadtquartiere gestalten, Ausbau grüner Höfe 

und Blockinnenbereiche, Leerstände beseitigen und Initiative 

der Anwohner für Aufwertung und Sanierung fördern

Mischnutzung erhalten und entwickeln, Einzelhandels- und 

Dienstleistungsangebot sichern und ausbauen

Nutzungskonzepte entwickeln und Strategien prüfen für 

zentrale Leerstände und untergenutzte Gebäude

Grünen Altstadtring um die historische Altstadt entwickeln

Landschaftskorridor der Lauer und des Talwassers schützen, 

erhalten und sichern, erlebbar machen

Mobilitätsknotenpunkt Bahnhof stärken, zukunftsweisende 

Mobilitätsformen integrieren

Fuß- und Radwegenetz sichern, erweitern und attraktiv 

gestalten, Beschilderung verbessern, wichtige Verbindungen 

aus der Altstadt stärken, neue Verbindungen prüfen

Parkplätze integrieren, zur Entlastung der Innenstadt 

gestalten und integrieren, fußläufig attraktiv an Stadtzentrum 

anbinden, Biodiversität und naturnahe Grünpflege fördern
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GRUNDSÄTZLICHES

Das hier im Rahmen der VU erarbeite-

te Leitbild greift die allgemeinen Ziel-

setzungen der Stadt Münnerstadt zur 

künftigen Stadtentwicklung auf, ent-

wickelt diese im Rahmen umfassender 

Beteiligungsprozesse weiter und inte-

griert sie in einen städtebaulichen Ge-

samtkontext. Für das Erreichen dieser 

Ziele wurden schließlich Umsetzungs-

strategien mit darauf aufbauenden 

Projekten entwickelt. Das vorliegende 

Konzept schließt dementsprechend 

mit einem zusammenfassenden Pro-

jekt- und Maßnahmenkatalog ab. Die 

konkreten Zielsetzungen für das Gebiet 

der Vorbereitenden Untersuchungen 

(Altstadt und angrenzende Bereiche) 

werden nachfolgend erläutert.  
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Entwicklungsleitbild Altstadt

ENTWICKLUNGSZIELE (VU)

Flächenpotenziale prüfen und ak-

tivieren, städtebaulich hochwertig 

entwickeln, Erschließungspotenzi-

ale prüfen

Die beiden großen Entwicklungspoten-

ziale Bahnhofsareal und Grube gilt es 

im Hinblick auf potenzielle Nachnut-

zungen zu prüfen und zu mobilisieren. 

Bei einer Entwicklung sind die Flächen 

auf ihre städtebauliche Verträglichkeit 

und Einfügung zu überprüfen. 

Altstadteingänge markieren sowie 

Eingangssituationen gestalten und 

Verkehr optimieren

Zur Schaffung einer attraktiven Be-

grüßungsgeste sollen die Altstadtein-

gänge markiert und gestaltet werden. 

Im Osten und Süden dienen bereits 

Stadttore als Empfangsgeste, im Wes-

ten und Norden könnte ein Baumtor als 

Zugang fungieren. Durch die attraktive 

Gestaltung der Altstadtzufahrten las-

sen sich mehrere Ziele gleichzeitig er-

reichen: Der Auftritt Münnerstadts wird 

für Besucher erheblich aufgewertet und 

der Charakteristikwechsel des Raumes 

markiert für den Autofahrer den Eintritt 

in den innerstädtischen Bereich. Damit 

können auch Wirkungen auf das Ver-

kehrsverhalten erzielt werden.

Bei der Umgestaltung ist beim südli-

chen Altstadtzugang die verkehrliche 

Anbindung des Bötz-Areals und des 

Wohngebiets an der Schindbergstraße 

zu berücksichtigen sowie beim westli-

chen Zugang die Funktion als Verbin-

dung zur Bundesstraße, zum Bahnhof 

und zur Wohnbebauung westlich der 

Altstadt.

Öffentlichen Raum der Altstadt 

qualifizieren und einheitlich ge-

stalten, Barrierefreiheit gewähr-

leisten, Verkehrssicherheit für 

Fuß- und Radverkehr erhöhen

Der Außenraum der Häuser ist der In-

nenraum der Stadt. Die Gestaltung des 

zentralen öffentlichen Raums und die 

Stärkung der Aufenthaltsqualität tra-

gen maßgeblich zur Belebung der Alt-

stadt bei. Insbesondere im Hinblick auf 

die demographische Entwicklung Mün-

nerstadts spielt auch die Berücksichti-

gung der Aspekte der Barrierefreiheit 

eine wichtige Rolle. Zudem soll insbe-

sondere in den stark befahrenen Be-

reichen die Verkehrssicherheit für den 

Fuß- und Radverkehr erhöht werden. 

Zentrale (Platz-)Bereiche gestal-

ten, barrierefrei entwickeln, Auf-

enthaltsqualität verbessern, Rand-

nutzungen zur Belebung schaffen

Der Marktplatz bildet das Herzstück 

Münnerstadts und sollte entsprechend 

attraktiv gestaltet sein und zum Ver-

weilen einladen. Die Randnutzungen 

sind in die Gestaltung einzubeziehen, 

um eine Nutzungsvielfalt zu gewähr-

leisten. Der Anger als Relikt der Dorf-

geschichte soll in Anlehnung an seine 

ursprüngliche Bestimmung als Dorf-

platz attraktiv gestaltet werden und ne-

RÄUMLICHE ZIELE

Baudenkmäler und ortsbildprägen-

de Gebäude der Altstadt als Merk-

zeichen herausstellen, bewahren 

und sanieren

Die Bewahrung und Entwicklung des 

Stadtbildes ist eine Schlüsselaufgabe 

zur Sicherung der Identität der Stadt und 

ein zentrales Thema der Baukultur. Die 

erhaltenen, historischen Gebäude gilt es 

zu sichern. Dabei müssen insbesondere 

auch die privaten Eigentümer dazu ermu-

tigt werden, in ihre Immobilie kontinuier-

lich zu investieren. Da es sich hierbei um 

ein öffentliches Interesse handelt, sollte 

die Stadt Unterstützung leisten. Dies 

kann durch fundierte fachliche Beratung 

oder finanzielle Förderanreize erfolgen. 

Ein Gestaltungshandbuch kann dabei als 

Ratgeber hilfreich sein. 

Räumliche Kanten der Altstadt si-

chern und ergänzen zur Fassung 

des historischen öffentlichen 

Raums, diffuse Räume ordnen, 

Stadtmauer herausstellen

Nicht nur die Gebäude im Einzelnen, 

auch das Stadtgefüge im Gesamten trägt 

maßgeblich zur Aufenthaltsqualität im 

öffentlichen Raum bei. Hierbei spielen 

eine räumliche Ordnung und die Ausbil-

dung einer klaren städtebaulichen Kan-

te eine wichtige Rolle. Der Stadtmauer 

kommt im Stadtgefüge eine besondere 

Rolle als historisches Zeugnis zu, das es 

entsprechend herauszustellen gilt. 
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Entwicklungsleitbild Altstadt

Prägenden Baumbestand erhalten, 

Bäume im Park bzw. öffentlichen 

Raum erhalten, überprüfen und ggf. 

erneuern

Der innerstädtische Baumbestand dient 

neben den gestalterischen Qualitäten 

und dem positiven Beitrag zum Mikro-

klima in der Stadt im Sommer auch als 

wertvoller Schattenspender sowie als 

Gestaltungselement im öffentlichen 

Raum und ist zu erhalten bzw. je nach 

Zustand ggf. zu erneuern. 

FUNKTIONALE ZIELE

Attraktives Wohnen und Leben in 

der Altstadt fördern, zukunftsfähige 

Stadtquartiere gestalten, Ausbau 

grüner Höfe und Blockinnenberei-

che, Leerstände beseitigen und In-

itiative der Anwohner für Aufwer-

tung und Sanierung fördern

Um einer Verödung des Stadtkerns 

entgegenzuwirken, ist es wichtig, den 

bestehenden Leerständen neues Leben 

einzuhauchen und insbesondere jun-

ge Familien anzulocken. Im Speziellen 

müssen für die sanierungsbedürftigen 

Gebäude Anreize geschaffen werden, 

um einen positiven Effekt auf das ge-

samte Stadtbild zu erzielen. Begrünte 

Blockinnenbereiche erhöhen die Woh-

numfeldqualität enorm und bieten 

insbesondere für Familien mit kleinen 

Kindern zusätzliche Anreize in der dicht 

bebauten Altstadt. 

Mischnutzung erhalten und ent-

wicklen, Einzelhandels- und 

Dienstleistungsangebot sichern 

und ausbauen

Die Sicherung einer mischgenutzten 

Innenstadt, einem verträglichen Mit-

einander von Einkaufen, Arbeiten und 

Wohnen ist ein wichtiges Ziel für eine 

nachhaltige und zukunftsfähige Stadt- 

entwicklung. 

Für die Stärkung des zentralen Ver-

sorgungsbereichs sind neben der 

Bestandssicherung und zukunftswei-

senden Angeboten städtebauliche Auf-

wertungsmaßnahmen und die Konzen-

tration des innerstädtischen Angebots 

notwendig.

Eine Nutzung des touristischen Poten-

zials und Verbesserung im Bereich der 

Gastronomie gehört ebenso zu der Alt-

stadt.

Neben einer Belebung des Einzelhan-

dels sollte auch eine Stärkung der In-

nenstadt als Wohnstandort erfolgen. 

Zu diesen Zwecken sind Leerstände 

oder untergenutzte Flächen zu aktivie-

ren. 

Im Rahmen der Bauleitplanung gilt es, 

explizit Mischnutzung aus Wohnen, 

Handel und Gastronomie in der Altstadt 

zu ermöglichen. Ziel sollte die Belebung 

der Erdgeschosszonen zum öffentlichen 

Raum, ein Nutzungsmix aus Arbeiten 

und Wohnen in den Obergeschossen 

und eine städtebauliche Integration 

möglicher Neubauten sein. 

ben dem Marktplatz in untergeordneter 

Funktion als attraktiver Treffpunkt und 

Verweilort dienen. Bei den Umgestal-

tungsmaßnahmen sind insbesondere 

im Hinblick auf gehbehinderte Men-

schen die Anforderungen an Barriere-

freiheit zu berücksichtigen. 

Innerstädtische Grün- und Land-

schaftsräume als Adresse gestal-

ten, erlebbar machen, Freizeit- und 

Naherholungsangebote erweitern, 

barrierefrei gestalten, Kleingär-

ten / Grabeland und Streuobstwie-

sen aktiv halten / Parkanlagen am 

Rand der Altstadt erhalten und ge-

stalten

Der grüne Altstadtring ist prägend für 

das Stadtbild Münnerstadts und dient 

der Bewohnerschaft als private Klein-

gartenanlage sowie als öffentliche 

Grün-, Freizeit- und Erholungsfläche im 

Bereich des Jörgentorparks und des No-

vizengartens. Diese Qualität gilt es zu 

erhalten und zu pflegen. Auch der Hin-

denburgpark südwestlich der Altstadt 

soll als öffentliche Erholungsfläche für 

die Wohngebiete westlich der Bahnglei-

se erhalten und gepflegt werden. Bei der 

zukünftigen Gestaltung sollen zukünftig 

heimische Gehölze zum Einsatz kommen.
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Entwicklungsleitbild Altstadt

ENTWICKLUNGSZIELE (VU)

Nutzungskonzepte entwickeln und 

Strategien prüfen für zentrale Leer-

stände und untergenutzte Gebäude

Für zentrale Leerstände und unterge-

nutzte Gebäude sind geeignete Nut-

zungskonzepte zu entwickeln und Strate-

gien zur Umsetzung dieser Konzepte zu 

prüfen. Dies betrifft die Zehntscheune, 

das Reißmannshaus am Marktplatz, die 

alte Turnhalle am Stenayer Platz sowie 

den ehemaligen Supermarkt und das 

Kroppfeldhaus am Anger. Mit Ausnah-

me der ehem. Turnhalle und des ehem. 

Supermarkts stehen alle Gebäude unter 

Denkmalschutz. Mögliche Nutzungen 

und Strategien sind in enger Abstim-

mung mit der zuständigen Denkmalbe-

hörde abzustimmen. 

Grünen Altstadtring um die histo-

rische Altstadt entwickeln / Park-

plätze integrieren, zur Entlastung 

der Innenstadt gestalten und integ-

rieren, fußläufig attraktiv an Stadt-

zentrum anbinden, Biodiversität 

und naturnahe Grünpflege fördern

Bisher verläuft der grüne Ring östlich 

und nördlich der Altstadt. Um diesen 

künftig als Alleinstellungsmerkmal zu 

entwickeln und aus mikroklimatischen 

Aspekten heraus sollte das Ziel ein Lü-

ckenschluss des Rings im Westen der 

Altstadt sein. Die großen Parkplatzflä-

chen an der Lache und am Oberen Tor 

sollen in ihrer Gestaltung in den Grün-

gürtel integriert, entsiegelt und stär-

ker begrünt werden. Auf den privaten 

Flächen können Förderanreize für Be-

grünungsmaßnahmen, u.a. Dach- und 

Fassadenbegrünung, zur Erhöhung des 

Grünanteils im Ring beitragen.

Landschaftskorridor der Lauer und 

des Talwassers schützen, erhalten 

und sichern, erlebbar machen

Die Gewässer Talwasser und Lauer sind 

in weiten Teilen als Biotop gekennzeich-

net und als dieses zu schützen und zu 

erhalten. In unmittelbarer Nähe zu den 

Siedlungsflächen Münnerstadts bietet 

der Naturraum um Lauer und Talwas-

ser einen wertvollen Erholungsraum für 

die Bewohnerinnen und Bewohner der 

Stadt sowie auch für den Tourismus. 

Zahlreiche Rad- und Wanderwege füh-

ren durch die Auenlandschaft, u.a. der  

Fernradweg Via Romea Germanica. In 

diesem Zuge sollte es ein Ziel sein, den 

Naturraum mit seinen Gewässern stär-

ker erlebbar zu machen. Dabei ist je-

doch zu berücksichtigen, dass die Lauer 

in der Risikokulisse 2018 enthalten ist 

und der gesamte Landschaftskorridor 

Lauer und Talwasser als Überschwem-

mungsgebiet festgesetzt ist. Zu berück-

sichtigen ist auch die stabile Biberpo-

pulation in Münnerstadt.  

Mobilitätsknotenpunkt Bahnhof 

stärken

Der Bahnhof als Mobilitätsdrehschei-

be besitzt das Potenzial, als multimo-

daler Umsteigebereich zu fungieren 

und gestärkt zu werden. Hierfür soll er 

ausgebaut und stärker mit dem Stadt-

gebiet vernetzt werden. Dabei sind alle 

Belange der Verkehrsmittel ÖPNV, Kfz, 

Fahrrad und Fuß zu beachten und ein 

ausgewogenes Konzept zu erarbeiten. 

Auch alternative Mobilitätsarten wie 

Sharing-Angebote und E-Mobilität sind 

zu integrieren.  

Fuß- und Radwegenetz sichern, 

erweitern und attraktiv gestalten, 

Beschilderung verbessern, wich-

tige Verbindungen aus der Altstadt 

stärken, neue Verbindungen prüfen

Zur Reduzierung des innerörtlichen 

Kfz-Verkehrs sind Angebote für Fuß-

gänger und Radfahrer in der Stadt zu 

optimieren, um diese als attraktive 

Alternative zum Auto zu stärken. Ein 

flächendeckendes Radverkehrsnetz für 

den Freizeit- und den Alltagsradver-

kehr ist hierbei zu erarbeiten, wichtige 

Wegeverbindungen sind herzustel-

len. Insbesondere gilt es, das auf dem 

Bötz-Areal östlich der Altstadt neu ent-

stehende Wohnquartier sowie das neu 

entstandene BBZ westlich der Altstadt 

attraktiv und auf kurzem Weg an die 

Altstadt anzubinden. 

Die überregionalen Rad- und Wander-

wege sind gestalterisch und funktional 

in die Stadt und den Naturraum zu integ-

rieren und damit für die Bevölkerung und 

den Tourismus attraktiver zu gestalten. 
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Städtebauliches Rahmenkonzept

Maßnahmenübersicht nach Handlungsfeldern

Übergeordnete Maßnahmen zu Klimaschutz und Klimaanpassung

Handlungsfeld Wohnen und Innenentwicklung

Handlungsfeld Versorgung und Einzelhandel

Handlungfeld Stadtbild und Öffentlicher Raum

Handlungsfeld Kultur, Freizeit und Tourismus

Handlungsfeld Umwelt, Landschaft, Energie und Klima

Handlungsfeld Verkehr und Mobilität

Projekt- und Maßnahmenkatalog, Kostenübersicht



Städtebauliches Rahmenkonzept

PROJEKTE UND MASSNAHMEN (VU)

118 ISEK MIT VU | STADT MÜNNERSTADT



Städtebauliches Rahmenkonzept

Öffentliche Grünflächen sichern 
und pflegen

Grünen Altstadtring schließen

Parkplatz klimagerecht anpassen 
und Biodiversität fördern

Bäume erhalten und pflegen

Zentrale Straßenräume gestalterisch aufwerten

Zentrale Platzflächen gestalten und Aufenthaltsqualität erhöhen

Sonstige Straßen

Fußläufigen Altstadtmauerweg erhalten und 
ergänzen

Private Grünfläche

Private Erschließung

Verträgliche Integration der Bahnflächen in das Stadtgefüge

Gewässer sichern und erlebbar machen

Stadtbild und Gebäudebestand
Gebäude Bestand

Stadtmauer als historisches Erbe der Stadt pflegen und sichern

Befestigungstürme als historisches Erbe der Stadt pflegen und sichern

Spielplätze erhalten und gestalten

Landschaftskorridore der Lauer und 
Talwasser erhalten und gestalten

Umgrenzung Gebiet

Herstellen neuer Wegeverbindungen

Öffentliche Verbindungsräume gestalten

Entwicklung von Projektbausteinen zur Stärkung der Innenentwicklung

Rahmenplan Stand 21. Juni 2024 
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Zonierung der Platzflächen durch Platzkanten

Verträgliche Integration der Fahrbahn in Gestaltung und Nutzungen 
im öffentlichen Raum

Klimagerechte Gestaltung der Neubebauung mit Dachbegrünung

Bestehende Qualitäten erhalten, sichern und entwickeln 

Öffentlicher (Frei-)Raum

Das städtebauliche Rahmenkonzept 
zeigt mit den im Dialog erarbeiteten 
Lösungsvorschlägen und Alternativen, 
wie aus den abstrakten Zielen des 
Leitbildes in räumlichen Schwerpunkt-
bereichen Projekte und Maßnahmen 
angegangen bzw. vorbereitet werden 
können. 

Es umfasst sowohl kurzfristig umsetz-
bare wie auch mittel- bis langfristig 
zu realisierende Projekt- und Maßnah-
menvorschläge. Damit stellt das Rah-
menkonzept eine wichtige strategische 
Grundlage für das zukünftige Handeln 
der Stadt Münnerstadt dar. 

Das städtebauliche Rahmenkonzept 
bildet dabei nur eine Momentaufnah-
me ab und ist kein abschließendes 
Konzept. Es bedarf somit der kontinu-
ierlichen Fortschreibung und Anpas-
sung entsprechend der weiteren Stad-
tentwicklung. Dabei können sich neue 
bzw. alternative Lösungsvorschläge 
ergeben, die jedoch die grundlegenden 
Zielsetzungen der Leitbilder weiterver-
folgen sollen.  

Die Projektvorschläge sind in Hand-
lungsfelder untergliedert. In Form von 
städtebaulichen Testskizzen werden 
beispielhafte Entwicklungen und Maß-
nahmen dargestellt, um die vielfältigen 
Entwicklungsmöglichkeiten in der Alt-
stadt und den angrenzenden Bereichen 
aufzuzeigen.

119



Maßnahmenübersicht nach Handlungsfeldern

PROJEKTE UND MASSNAHMEN (VU)

01

03

11

15

16 18

20

19

19

19

17

02 1404 05

08

13

12

09

10

06

07

07

07

07

nicht verortete Projekte:
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Maßnahmenübersicht nach Handlungsfeldern

Wohnen und Innenentwicklung
• 01 Fortschreibung Gestaltungshandbuch mit Sanierungsberatung
• 02 Innenentwicklung historische Stadtquartiere
• 03 Innenentwicklungsquartier Grube
• 04 Quartiersmanagement / Verfügungsfonds
• 05 Vollumfängliche Sanierung stadtbildprägender Gebäude

Versorgung und Einzelhandel
• 06 Entwicklungsperspektive westliche Stadtkante

Stadtbild und öffentlicher Raum
• 07 Rahmenkonzept erlebbare Altstadtzugänge
• 08 Erlebbare Stadtbefestigung
• 09 Stadtbodenkonzept
• 10 Gestaltung Marktplatz
• 11 Gestaltung Anger
• 12 Gestaltung Kirchplatz mit Kirchgasse
• 13 Neuordnung und Gestaltung Umgriff Zehntscheune
• 14 Gestaltung und Aufwertung des öffentlichen Straßenraums

Kultur, Freizeit und Tourismus 
• 15 Umnutzung alte Turnhalle
• 16 Kulturförderung durch Zwischennutzung

Umwelt, Landschaft, Energie und Klima
• 17 Masterplan grüner Altstadtring

Verkehr und Mobilität 
• 18 Verkehrskonzept / Parkraumkonzept
• 19 Parken vor den Toren der Altstadt
• 20 Mobilitätsdrehscheibe Bahnhof
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Handlungsfelder und Projekte
Im Folgenden sind die erarbeiteten Pro-
jekte, Maßnahmen und ihre Bausteine 
auf Ebene der Innenstadt Münnerstadt 
aufgeführt und sortiert. Die Projek-
te stellen eine wichtige strategische 
Grundlage für das zukünftige Handeln 
der Stadt Münnerstadt dar. Sie gliedern 
sich dabei in folgende Handlungsfelder:
• Wohnen und Innenentwicklung
• Versorgung und Einzelhandel
• Stadtbild und öffentlicher Raum
• Kultur, Freizeit und Tourismus
• Umwelt, Landschaft, Energie und 

Klima
• Verkehr und Mobilität

Die Projekte der informellen Planung 
haben generell empfehlenden Charak-
ter und können je nach Haushaltslage 
der Kommune umgesetzt werden. 
Hierbei wird eine mögliche Umsetzung 
über den Zeitraum von 15 Jahren in 
drei Stufen: kurz, mittel und langfristig 
vorgeschlagen. Darüber hinaus gibt es 
ein Signet für Impulsprojekte. Diese 
sind Maßnahmen, welche die Kommu-
ne vordringlich in den nächsten beiden 
Jahren angehen möchte. Impulsprojek-
te können dabe vorbereitende Maßnah-
men wie weitere Planungsschritte sein 
sowie bauliche Projekte, die sich klar 
aus den Zielen und dem Projektkatalog 
des ISEK mit VU ableiten.

Darüber hinaus beinhaltet das parallel 
zum ISEK erstellte Gemeindeentwick-
lungskonzept wichtige Projekte auf ge-
samtstädtischer Ebene.

Aufbau der Projektsteckbriefe
Der Aufbau der Steckbriefe erfolgt ana-
log zu den Steckbriefen auf Kernstad-
tebene:
Die einzelnen Projektsteckbriefe geben 
zunächst in Form eines Lageplans oder 
anhang von Fotos der Bestandssitua-
tion einen Überblick über das Projekt. 
Anschließend werden die mit dem 
Projekt verfolgten Ziele sowie eine de-
taillierte Projektbeschreibung mit Pro-
jektbausteinen abgebildet. Ein grober 
Kostenansatz, mögliche Fördermöglich-
keiten und die zuständigen Akteure ge-
ben einen Überblick über die Rahmen-
bedingungen. 

Abschließend erfolgt eine Priorisie-
rung der jeweiligen Projekte, in die 
auch die Bepunktung im Rahmen der 
Bürgerbeteiligung eingeflossen ist und 
einen Hinweis auf die Dringlichkeit der 
Durchführung der Maßnahme gibt.

Maßnahmenübersicht nach Handlungsfeldern

PROJEKTE UND MASSNAHMEN (VU)

Begleitende Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Erarbeitung des integrierten städtebaulichen Entwicklungs-

konzepts mit vorbereitenden Untersuchungen hat das Büro R+T Verkehrs-

planung aus Darmstadt eine begleitende Verkehrsuntersuchung erstellt.

Die Ergebnisse der begleitenden Verkehrsuntersuchung sind im ISEK integ-

riert. Die Projektsteckbriefe enthalten hierbei entsprechende Verweise.
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kurzfristig 
(2025 - 2029)

mittelfristig 
(2030 - 2034)

langfristig 
(2035 - 2039)

Handlungsfeld Wohnen und Innenentwicklung

• Fortschreibung Gestaltungshandbuch mit Sanierungs-

beratung
•

• Innenentwicklung historischer Stadtquartiere •

• Entwicklungsquartier Grube •

• Quartiersmanagement / Verfügungsfonds • • •

• Vollumfängliche Sanierung stadtbildprägender Gebäude •

Handlungsfeld Versorgung und Einzelhandel

• Entwicklungsperspektive westliche Stadtkante •

Handlungsfeld Stadtbild und öffentlicher Raum

• Rahmenkonzept erlebbare Altstadtzugänge •

• Erlebbare Stadtbefestigung •

• Stadtbodenkonzept •

• Gestaltung Marktplatz •

• Gestaltung Anger •

• Gestaltung Kirchplatz mit Kirchgasse •

• Neuordnung und Gestaltung Umgriff Zehntscheune •

• Gestaltung und Aufwertung des öffentlichen Straßen-

raums
•

Handlungsfeld Kultur, Freizeit und Tourismus

• Umnutzung alte Turnhalle •

• Kulturförderung durch Zwischennutzung •

Handlungsfeld Umwelt, Landschaft, Energie und 

Klima

• Masterplan grüner Altstadtring •

Handlungsfeld Verkehr und Mobilität

• Verkehrskonzept / Parkraumkonzept •

• Parken vor den Toren der Altstadt •

• Mobilitätsdrehscheibe Bahnhof •

Umsetzungszeitraum
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Übergeordnete Maßnahmen zu Klimaschutz und Klimaanpassung

PROJEKTE UND MASSNAHMEN (VU)

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung 

an den Klimawandel kommen im Rah-

men der integrierten und nachhaltigen 

Ortsentwicklungsplanung aktuell eine 

herausgehobene Bedeutung zu. Eine 

Voraussetzung für eine Förderung im 

Rahmen einer Gesamtmaßnahme der 

Städtebauförderung ist deshalb, dass 

explizit Maßnahmen des Klimaschutzes 

umgesetzt werden. Exemplarisch führt 

die „Verwaltungsvereinbarung Städte-

bauförderung“ in diesem Zusammen-

hang folgende Handlungsfelder auf:

• Verbesserung der grünen  

Infrastruktur

• Energetische Gebäudesanierung

• Bodenentsiegelung

• Flächenrecycling

• Klimafreundliche Mobilität

• Nutzung klimaschonender  

Baustoffe

• Schaffung/Erhalt oder Erweiterung 

von Grünflächen und Freiräumen

• Vernetzung von Grün- und  

Freiflächen

• Begrünung von Bauwerksflächen

• Erhöhung der Biodiversität

Ziele der Klimaanpassung

In den überwiegend dicht bebauten 

Quartieren des Altortes sind Ziele der 

Klimaanpassung in städtebaulicher 

Hinsicht u. a.:

• Verbesserung der Durchlüftung 

zur Vermeidung von Hitzeinseln 

durch Erhalt bzw. Schaffung von 

Frischluftschneisen

• Erhöhung der Verschattung, z. B. 

durch Setzungen von Straßenbäu-

men

• Lokale Versickerung und Speiche-

rung des Regenwassers anstelle 

von Ableitung durch Baumrigolen 

oder Zisternen

• Erhöhung der Begrünung in Berei-

chen mit hohem Versiegelungs-

grad, z. B. auch durch begrünte 

Dächer

Handlungsfelder im kommunalen 

Klimaschutz

Die Handlungsmöglichkeiten der Stadt 

Münnerstadt im kommunalen Klima-

schutz reichen von ordnungsrechtlichen 

Instrumenten, finanziellen Anreizen, 

Beratungsangeboten und Aufgaben der 

öffentlichen Daseinsvorsorge bis hin zur 

Umsetzung von Maßnahmen innerhalb 

der eigenen Verwaltung. Entsprechend 

vielseitig sind mögliche Handlungsfel-

der im kommunalen Klimaschutz.

Klimaschonende Ortsplanung und 

Innenentwicklung

Das Thema klimaschonende Ortspla-

nung wird in Zukunft intensiv zu disku-

tieren sein. Planungsrechtlich wird ein 

starker Fokus auf die Innenentwicklung 

und den sparsamen Umgang mit Sied-

lungsfläche gelegt, dazu formuliert 

auch das Konzept Handlungsoptionen. 

Interkommunale Zusammenarbeit 

sowie Kooperation mit anderen 

klimarelevanten Akteuren 

Aufgrund ihrer Größe (personelle Res-

sourcen) ist die Stadt Münnerstadt  bei 

diesem Thema auch auf die Verwal-

tungskooperation und interkommunale 

Zusammenarbeit angewiesen. 

Für den Landkreis Bad Kissingen wurde 

bereits ein Integriertes Klimaschutz-

konzept erstellt. Es wird empfohlen zu 

prüfen, welche konkreten Maßnahmen 

daraus für die Stadt Münnerstadt abzu-

leiten sind.

Die VU für die Stadt Münnerstadt be-

inhaltet zahlreiche Maßnahmen, die 

einen starken Bezug zur Querschnitts-

aufgabe Klimaschutz besitzen:

• Grundsätzlich liegen innerhalb 

von Sanierungsgebieten Voraus-

setzungen für erhöhte steuerliche 

Abschreibungsmöglichkeiten (§7h, 

§7i, §10f EStG) für private Moder-

nisierungs- und Instandsetzungs-

maßnahmen (im Sinne von §177 

BauGB) vor. Als mögliche Maßnah-

men sind eine energetische Ge-

bäudesanierung, die Entsiegelung 

von Freiflächen oder auch Fassa-

denbegrünungen zu nennen.

• Innenentwicklung historischer 

Stadtquartiere: Eine verträgliche 

Innenentwicklung und somit das 

Flächensparen tragen maßgeblich 
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Übergeordnete Maßnahmen zu Klimaschutz und Klimaanpassung

zum Erhalt klimarelevanter Flächen 

und somit zum Klimaschutz bei. 

• Die klimaangepasste Neugestal-

tung der Platzflächen bietet Mög-

lichkeiten zur Entsiegelung und 

zur Erhöhung des Grünanteils im 

öffentlichen Raum. 

• Masterplan grüner Altstadtring: 

Der bestehende grüne Ring beein-

flusst maßgeblich das Mikroklima 

der Stadt Münnerstadt und bietet 

der Bürgerschaft sowie Besuchern 

Möglichkeiten für Freizeit und Na-

herholung. Eine Erweiterung des 

Rings unter Einbeziehung und Ent-

siegelung der bestehenden Stell-

platzflächen können diese positi-

ven Effekte verstärkt werden. 

• In hochbaulicher Hinsicht ist die 

energetische Sanierung der ehem. 

Turnhalle als kommunales Gebäude 

als Klimaschutzprojekte zu nennen.

• Bei energetischer Sanierung bzw. 

Neubauten, z.B. im Bereich der 

westlichen Stadtkante, wirkt die 

Installation von Photovoltaikanla-

gen auf den Dächern dem Klima-

wandel entgegen. 

• Im Zuge von Straßengestaltung 

sollen die Möglichkeiten für ein 

mögliches Nahwärmenetz berück-

sichtigt werden. 

• Klimaschutz und Mobilität sind 

kommunale Querschnittsaufgaben, 

die für eine erfolgreiche Energie- 

und Verkehrswende (noch) enger 

zusammen gedacht, geplant und 

umgesetzt werden müssen. Um 

nachhaltige und klimafreundliche 

Verkehrsstrukturen zu gewähr-

leisten, muss der aktuellen Vor-

rangstellung des motorisierten 

Individualverkehrs (MIV) entge-

gengewirkt werden. Maßnahmen 

im Konzept sind neben dem Aus-

bau und der Attraktivierung des 

Alltagsradwegenetzes die Aufwer-

tung des ehem. Bahnhofsumfelds 

als Mobilitätsdrehscheibe mit er-

gänzenden Angeboten.
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WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG

Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Fortschreibung Gestaltungshandbuch mit Sanierungsberatung

Bsp. Gestaltungsberatung, Bestand
Quelle: Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH

Bsp. Gestaltungshandbuch
Quelle: Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH

Bsp. Gestaltungsberatung, Gestaltungsempfehlung
Quelle: Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH

Ziele • Oberziel: Erhalt der baukulturellen Identität Münnerstadts 
• Historische Altstadt: Authentizität des mittelalterlichen Gefüges erhalten, wahrnehmbar machen und 

kontinuierlich entwickeln (auch die 5. Fassade von oben)
• Denkmäler und ortsbildprägende Bebauung als identitätsstiftende Elemente kultivieren
• Förderung der ortsgerechten Gestaltung der privaten Anwesen im Altortbereich

Projektbeschreibung Baustein 1: Fortschreibung Gestaltungshandbuch mit Satzung
• Identität in der Altstadt - attraktive und altstadttypische Gestaltung fördern
• Sensibilisierung und Information der Eigentümer und Anwohner für historische Bausubstanz
• Bewahrung, Sanierung und Nutzung stadtbildprägender Gebäude
• Entsiegelung und Gestaltung von privaten Freiflächen wie z.B. Hofflächen, Fassadenbegrünung
• Schaffung einer Grundlage und Aktualisierung des Regelwerks bzw. der Satzung zur Gestaltung privater 

Gebäude, Hofbereiche und Freianlagen
• Gestaltung der Werbeanlagen, Außengastronomie etc.
• Erstellung „Förderwegweiser Münnerstadt“ als z. B. digitale Plattform zur Information der Bürger über 

Fördermöglichkeiten im Sanierungsgebiet, aber auch in den Stadtteilen über eine mögliche Gestaltungsfi-
bel, Beratungsgutscheine der kommunalen Allianz, etc.

• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung  

Baustein 2: Gestaltungs- und Sanierungsberatung
• Beratung durch externe Fachplaner hinsichtlich kommunaler und privater Vorhaben
• Erarbeitung konkreter Gestaltungsvorschläge, Berücksichtigung von Gestaltungshandbuch und Satzungen

❊   Das Gestaltungshandbuch dient als Grundlage aller Gestaltungsmaßnahmen an Gebäuden im Gebiet  
         und ist deshalb vorrangig zu entwickeln. Es soll zudem im Rahmen der Gestaltungsfibel für die  
         Gesamtstadt vermarktet werden.

Nächste Schritte • Erarbeitung Gestaltungshandbuch mit kommunalem Förderprogramm

Grober Kostenansatz Gestaltungshandbuch ca. 50.000 EUR, Beratung ca. 20.000 EUR / a

Mögliche Förderung StBauF

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

Impulsprojekt
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WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG

Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Innenentwicklung historische Stadtquartiere

Ziele • Sicherung und Bewahrung des Stadtbilds
• Geordnete städtebauliche Entwicklung der historischen Altstadtquartiere 

Projektbeschreibung Erstellung eines Rahmenplans für die Innenentwicklung von ausgewählten Quartieren im Sanierungsgebiet:
• Erhebung des Erhalts ortsbildprägender und städtebaulich wichtiger Nebengebäude, Prüfung ortsbildver-

träglichen Abbruchs von Scheunen im rückwärtigen Bereich
• Möglichkeiten und Unterstützung für Gebäudeabbruch, Entsorgung
• Aufstellung von Bebauungsplänen für ausgewählte Quartiere
• Förderung der Mischnutzung (Wohnen, Gewerbe wie Einzelhandel) in den Quartieren, v. a. im Bereich der 

Stadtdurchfahrt und den zentralen Platzbereichen wie Marktplatz und Anger
• Zwischenerwerb von Innenentwicklungsflächen im Altort durch die Kommune
• Schaffung innerörtlicher Freiflächen durch Entsiegelung
• Stärkung von Kommunikationsräumen
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

Nächste Schritte • Bestandsaufnahme vorhandener Konzepte (z.B. für Quartier Anger) 
• Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzeptes als Machbarkeitsstudie mit Aufzeigen von 

best-practice-Beispielen, Rahmenplan ausgewählter Quartiere und Dialog mit den Eigentümern (z.B. 
Innenentwicklungswerkstätten, Befragung).

Grober Kostenansatz ca. 50.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Quartier Marktplatz

Quartier Salzgasse

Quartier Manggasse

Quartier Bauerngasse

Quartier 

Hennebergstraße

Quartier Schwesterngasse

Quartier Grube

Quartier Anger

Bsp.-Skizze: Altstadt, Ausschnit Rahmenplan Beispiel Skizze Möglichkeiten der Innenentwicklung
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Entwicklungsquartier Grube

Ziele • Schaffung von attraktivem innerstädtischem Wohnraum und einer hohen Wohnraumqualität
• Herstellung einer fußläufigen Wegeverbindung zwischen Altstadt und Talaue / Treibhaus-Areal

Projektbeschreibung Projektbaustein 1: Umnutzung der Scheunen
• Ortsgerechte Umnutzung der Bestandsscheunen für Wohnnutzung z.B. Loftwohnen im 1. OG und DG
• Prüfung einer Quartiersgarage im EG der Scheunenzeile
• Einrichtung einer Servicestation (öffentliche Toiletten, Lagerraum) für Veranstaltungen am Anger

Projektbaustein 2: Gestaltung Grube 
• Wiederherstellung historischer Raumkanten entlang der Grube
• Klimaangepasste Neugestaltung der Grube als halböffentlicher Raum für Aufenthalt und Kommunikation
• Schaffung einer kleinteiligen Durchwegung an der Stadtmauer zum Landschafts- und Naherholungsraum 

Talaue bzw. dem neuen Treibhausareal im Osten / Berücksichtigung der Planungen zum Treibhaus-Areal
• Berücksichtigung bzw. Anpassung der bestehenden Bauleitplanung
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

❊   Bei der Entwicklung des Quartiers sind die Aspekte des Gestaltungshandbuchs und des Stadtboden- 
         konzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Wettbewerbsverfahren 

Grober Kostenansatz 100.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

Bsp.-Skizze: Grube, Ausschnitt Rahmenplan

Bsp.-Skizze: Altstadt, Ausschnitt Rahmenplan

Bestandssituation Grube

Impulsprojekt

WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Ziele • Die Altstadt Münnerstadt als zukunftsweisenden Wohn- und Einzelhandelsstandort stärken
• Revitalisierung der Innenstadt, Aktivierung von zentralen Leerständen, Förderung einer Zwischennutzung
• Sicherung und Entwicklung von Angebote der sozialen Infrastruktur
• Information und Sensibilisierung der innerstädtischen Eigentümer

Projektbeschreibung Projektbaustein 1: Quartiersmanagement (hierfür ist ggf. der Wechsel in ein Bund-Länder-Förderprogr. notwendig):
• Leerstände erfassen, Potenzialflächen aktivieren, Einzelhandel fördern
• Zwischennutzungen initiieren (Pop-Up-Stores, Ausstellungen, Atelier, Gastronomie etc.)
• Personalstelle zur Unterstützung / Übernahme verschiedener im Projektkatalog definierter Projekte und 

darüber hinaus der Innenstadtentwicklung
• Beratung zur Förderung von Baumaßnahmen, Vermittlung einer qualifizierten Beratung
• Schnittstellenfunktion zwischen privater und öffentlicher Hand (Stadtverwaltung, Tourismus & Stadtmarke-

ting Münnerstadt), Wirtschaftsstruktur Landkreis Bad Kissingen, Bürger-Genossenschaft Münnerstadt eG...
• Unterstützung bei der Entwicklung neuer Maßnahmen
• Unterstützung, Koordination und Förderung insbesondere der privaten Aktivitäten
• Einbindung der privaten Wirtschaft (Gewerbeverein Kaufhaus Mürscht)
• Einbindung der Bürger-Genossenschaft Münnerstadt eG, Ansprache über den Quartiersmanager
• Unterstützung bestimmter Aktivitäten sowie Beratung, Begleitung und Vernetzung
• Unterbringung des Quartiersmanagements in einem zentralen Gebäude, z.B. Reißmannshaus (Marktplatz 7)
Verfügungsfond
• Einrichtung eines Verfügungs- bzw. Aktionsfonds zur Finanzierung von Maßnahmen vor Ort 

Nächste Schritte • Einrichtung eines Quartiersmanagements und Verfügungsfonds für die Altstadt
• Kontaktaufnahme mit den Immobilieneigentümern und Entwicklung eines Flächenprofils für die relevanten 

Gebäude bzw. Erdgeschossflächen
• Einrichtung einer örtlichen Anlaufstelle für Interessierte
• Laufende Betreuung und Beratung von interessierten Unternehmen/Freiberuflern sowie Immobilieneigentümern
• Maßnahmen zur Image- und Werbeförderung (z.B. einheitliche Gestaltung von leerstehenden Schaufenstern)

Grober Kostenansatz ca. 50.000 EUR / a

Mögliche Förderung StBauF

Quartiersmanagement  / Verfügungsfonds

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

€

Leerstand Marktplatz 7; Sanierungsprojekt der Bür-
ger-Genossenschaft Münnerstadt eG

Gewerbenutzung am Anger

WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Vollumfängliche Sanierung stadtbildprägender Gebäude

Ziele • Erhaltenswerte und stadtbildprägende Bebauung als identitätsstiftende Elemente kultivieren und baukul-
turelles Erbe sichern 

• Stärkung historischer Orte
• Wiederherstellung der Raumkanten im historischen Stadtgefüge
• Stadtbildverträgliche Kubaturen und Gestaltungen durch Sanierung oder Ersatzneubauten
• Attraktive Angebote für Wohnen und Leben in der Innenstadt

Projektbeschreibung • Bestandsaufnahme und Analyse
• Plandarstellung mit erhaltenswerten Gebäuden im Umgriff des Sanierungsgebiets
• Sanierungs- und Nutzungskonzept, Finanzierungskonzept
• Prüfung Zwischenerwerb durch die Kommune, Ausbau der Zusammenarbeit mit der örtlichen Bürgergenos-

senschaft Münnerstadt eG
• Sanierung stadtbildprägender Gebäude, z.B. Reißmannshaus (Marktplatz 7), 

„Die Schweiz“ (Marktplatz 11)
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

Nächste Schritte • Machbarkeitsstudie oder Umsetzung der Sanierung

Grober Kostenansatz nach Umfang

Mögliche Förderung StBauF, Denkmalförderung

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

WOHNEN UND INNENENTWICKLUNG

Bsp.-Skizze Ausschnitt RahmenplanBestandssituation Reißmannshaus (Marktplatz 7) Bestandssituation „Die Schweiz“ (Marktplatz 11)
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Entwicklungsperspektive westliche Stadtkante

Bsp.-Skizze: Bahnhofsareal, Ausschnitt Rahmenplan

Bsp.-Skizze: Altstadt, Ausschnitt Rahmenplan

Bestandssituation Bahnhofsareal

Ziele • Erweiterung des fußläufig erreichbaren Nahversorgungsangebots für die Innenstadt
• Schaffung einer Willkommensgeste als Stadteingang
• Aufwertung des Einzelhandelsstandorts als Entwicksquartier

Projektbeschreibung Erstellung einer städtebaulichen Machbarkeitsstudie als Entwurf zum Ausloten der Möglichkeiten hinsichtlich 
Bebauung, Freiraum und Erschließung mit u.a. folgenden möglichen Bausteinen:
• Berücksichtigung / Überprüfen der Aspekte von Entsiegelung, verträgliche Nachverdichtung, klimaaktive 

Begrünung, Ausbildung einer städtebaulichen Kante zur Bahnhofstraße
• Berücksichtigung des westlich der Bahnlinie verlaufende Biotop „Hecken und Gebüsche westlich des 

Bahnhofes Münnerstadt“
• Bestandsanalyse zur Klärung der städtebaulich diffusen Gemengelage auf dem Areal
• Schaffung von Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten
• Vertikale Nutzungsmischung zur Belebung des Quartiers
• Nutzungskonzeption für das Bestandsgebäude Bahnhof (evtl. gastronomische Nutzung)
• Organisation und gestalterische Integration der Stellplätze
• Attraktive Neugestaltung der Freianlagen um den Bahnhof als Willkommensgeste
• Integration der Beteiligten in die Konzeption
• Schaffung einer Förderkulisse durch ein Erneuerungsgebiet, z.B. Stadtumbaugebiet

Nächste Schritte • immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie
• städtebauliche Machbarkeitsstudie  

Grober Kostenansatz immobilienwirtschaftl. Nutzungskonzept ca. 30.000 EUR, städtebaul. Machbarkeitsstudie ca. 30.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

VERSORGUNG UND EINZELHANDEL
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Rahmenkonzept erlebbare Altstadtzugänge

Bsp.-Skizze Altstadteingang Nord, Ausschnitt Rahmenplan

Bsp.-Skizze Altstadteingang Süd, Ausschnitt Rahmenplan

Bestandssituation Altstadteingang Süd

Bsp.-Skizze Altstadteingang Ost, Ausschnitt Rahmenplan

Bsp.-Skizze Altstadteingang West, Ausschnitt Rahmenplan

Bestandssituation Altstadteingang West

Ziele • Gestalterische Aufwertung und Markierung der Altstadtzugänge als „Willkommensgeste“
• Verbesserung der räumlichen Erlebbarkeit der hist. Altstadt durch Gestaltung der Eingänge als  

Schnittstelle Stadt - Siedlungsgebiete
• Reduzierung der Durchfahrtsgeschwindigkeit

Projektbeschreibung • Entwicklung eines übergeordneten Beleuchtungskonzepts für die Altstadteingänge
Projektbaustein 1: Altstadtzugang Nord 
• Freiräumliche Gestaltung und Markierung mit Baumtor
• Auffälligere Erinnerung an das ehem. Untere Tor. Hierzu gab es bereits Überlegungen, die als Grundlage  

für die Konzeption dienen
Projektbaustein 2: Altstadtzugang Ost
• Sanierung Jörgentor und Altstadtmauer (bereits abgeschlossen)
Projektbaustein 3: Altstadtzugang Süd
• Durchführung einer verkehrlichen Untersuchung im Hinblick auf die Anbindung des Treibhaus-Areals  

und des Wohngebiets an der Schindbergstraße an den Knotenpunkt am Oberen Tor
• Freiräumliche Umgestaltung des Altstadtzugangs zur Herausstellung des Oberen Tors
Projektbaustein 4: Altstadtzugang West
• Freiräumliche Gestaltung und Markierung mit Baumtor
• Berücksichtigung der Funktion als Verbindung zur Bundesstraße, zum Bahnhof und zur Wohnbebauung westlich der 

Altstadt 

• s. Handlungsfeld „Kfz-Verkehr“ der begleitenden Verkehrsuntersuchung (K1: Freihalten der Knotenpunktbereiche von 
parkenden Kfz / K2: Konsequente Kontrolle und Ahndung von Parkvergehen und Geschwindigkeitsüberschreitungen)

• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung
❊   Bei der Gestaltung der Altstadtzugänge sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Machbarkeitsstudie und Gestaltanalyse Altstadteingänge

Grober Kostenansatz nach Umfang

Mögliche Förderung StBauF, FAG Straßenbau

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

Bsp.-Skizze: Altstadt, Ausschnit Rahmenplan

STADTBILD UND ÖFFENTLICHER RAUM
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Erlebbare Stadtbefestigung 

Ziele • Erlebbarkeit der Stadtgeschichte stärken
• Baukulturelle Identität Münnerstadts bewahren

Projektbeschreibung Baustein 1: Stadtmauer und Befestigungstürme
• Denkmalgerechte Sanierung der Stadtmauer und Befestigungstürme (bereits teilw. erfolgt)
• Überprüfung möglicher temporärer Nutzungen und Ergänzungen der Turmanlagen (z.B. begehbare Befesti-

gungstürme als Aussichtsplattformen) unter Berücksichtigung baurechtlicher Vorschriften 
• Möglichkeiten der Illuminierung der Befestigungsanlagen als Event z.B. „Münnerstadt leuchtet“  

unter Berücksichtigung der Richtlinien zur Sternparkgemeinde
• Berücksichtigung bestehender Vorgaben und Vereinbarungen zur Nutzung mit dem Denkmalschutz

Baustein 2: Stadtmauerweg
• Erhöhung der Aufenthaltsqualität entlang des Weges
• Gestaltung und Integration des Wegs
• Prüfung Instandsetzung und Lückenschlüsse im Bereich der Stadtmauer
• Wiederherstellung des Verlaufs der historischen Stadtmauer im Bereich „Am Dicken Turm“  

ist aktuell in Planung.

• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

❊   Bei der Gestaltung der Stadtmauerwegs sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Erarbeitung Nutzungs- und Gestaltungskonzept für Stadtmauer mit Befestigungstürmen und Stadtmauerweg

Grober Kostenansatz nach Umfang

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Bestand Altstadtweg

Befestigungsturm 

Bsp.-Skizze: Altstadtweg mit Befestigungstürmen, Ausschnitt Rahmenplan

Historische Stadtmauer

 STADTBILD UND ÖFFENTLICHER RAUM
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Stadtbodenkonzept

Ziele • Erhalt der baukulturellen Identität Münnerstadts durch Bewahrung des historischen Pflasterbelags
• Hochwertiges Stadtbild und CI durch gestalterische Grundprinzipien und Verwendung von einheitlichen 

Materialien zur barrierefreien, ortstypischen Gestaltung der Straßen, Wege und Platzbereiche unter 
Berücksichtigung einer möglichen Reduzierung des Versiegelungsgrads und versickerungsgünstiger 
Bodenbeläge

Projektbeschreibung • Fortführung der Gestaltungssprache durch Verwendung hochwertiger Materialien analog bereits sanierter 
Altstadtbereiche (z.B. Stenayer Platz)

• Einheitliche Gestaltung der Stadtmöbel im öffentlichen Raum 
• Barrierefreie Gestaltung der Straßen, Wege und Platzbereiche
• Möglichkeiten zur Gestaltung von Radwegen im historischen Kontext
• Barrierefreie Erschließung öffentlicher Gebäude
• Ergänzung wichtiger fußläufiger Verbindungen (z.B. Stenayer Platz - Am dicken Turm)

• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

❊   Das Stadtbodenkonzept stellt die konzeptionelle Grundlage zur Gestaltung aller Straßen- und Platzräume  
         im öffentlichen Raum dar und ist deshalb vorrangig zu entwickeln.

Nächste Schritte • Erarbeitung einer vorbereitenden Konzeption mit Oberflächenanalyse, Leitdetails und Materialauswahl als 
Grundlage für zukünftige Sanierungen im öffentlichen Raum

Grober Kostenansatz ca. 25.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Bsp. Stadtbodenkonzept; Quelle Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH

Bsp. Bestand Stadtboden Münnerstadt

Bsp. Bestand Stadtboden Münnerstadt

STADTBILD UND ÖFFENTLICHER RAUM

Impulsprojekt
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Gestaltung Marktplatz

Ziele • Gestaltung des Marktplatzes als Visitenkarte und Treffpunkt der Stadt
• Schaffung von Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualität

Projektbeschreibung • Klimaangepasste Neugestaltung des Platzes als zentraler öffentlicher Raum für Aufenthalt und Kommunikation 
• Begrünung des 
• Gewährleistung einer multifunktionalen Nutzbarkeit z.B. für Weihnachtsmarkt
• Erneuerung des Bodenbelags und der Möblierung gemäß den Empfehlungen des Stadtbodenkonzepts
• Ausbildung von Platzkanten zur Gliederung der Platzfläche 
• Berücksichtigung der Aspekte der Barrierefreiheit
• Prüfung der Integration von Wasser in die Platzgestaltung als belebendes (Spiel-)Element, z.B. Reaktivierung Markt-

brunnen
• Integration der umliegenden Außengastronomie in die Platzgestaltung
• Belebung des Platzes durch Schaffung attraktiver Randnutzungen
• Neuordnung und gestalterische Integration des ruhenden Verkehrs
• Gestalterische Integration der Fahrbahn im Osten
• Prüfung Neuorganisation Erschließung (z. B. Schließung Durchwegung Apothekengasse für motorisierten Verkehr)
• Überprüfung Lage und Gestaltung der Bushaltestelle
• s. Handlungsfeld Kfz-Verkehr und ÖPNV der begleitenden Verkehrsuntersuchung (K3: Umgestaltung des Marktplatzes / 

Ö4: Modernisierung der Haltestelle am Marktplatz / M3: Einrichtung eines Mobilitätshubs an zentraler Haltestelle/ M4: 
Bereitstellen von Sharing-Angeboten)

• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung
❊   Bei der Gestaltung des Marktplatzes sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Wettbewerbsverfahren

Grober Kostenansatz 100.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Bsp.-Skizze: Marktplatz, Ausschnitt Rahmenplan

Marktplatz um 1930
Quelle: Stadt Münnerstadt

Bestandssituation Marktplatz

Impulsprojekt

STADTBILD UND ÖFFENTLICHER RAUM
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Gestaltung Anger

Ziele • Wiederherstellung des ursprünglichen Anger-Charakters auf der Platzfläche
• Klimaangepasste Neugestaltung des Platzes als zentraler öffentlicher Raum für Aufenthalt und Kommuni-

kation
• Schaffung von Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualität

Projektbeschreibung • Begrünung des Platzes 
• Erneuerung des Bodenbelags und der Möblierung gemäß den Empfehlungen des Stadtbodenkonzepts
• Ausbildung von Platzkanten zur Gliederung der Platzfläche
• Berücksichtigung der Aspekte der Barrierefreiheit
• Integration der umliegenden Gewerbe- und Gastronomienutzungen in die Platzgestaltung
• Anger als Standort des überörtlich bedeutsamen Heimatspiels auch ausserhalb der Volksschauspielzeit 

kenntlich machen
• Belebung des Platzes durch Schaffung attraktiver Randnutzungen
• Neuordnung und gestalterische Einbindung des ruhenden Verkehrs
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

❊   Bei der Gestaltung des Angers sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Wettbewerbsverfahren

Grober Kostenansatz 100.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Bsp.-Skizze: Anger, Ausschnitt Rahmenplan

Anger um 1960; Quelle: Stadt Münnerstadt

Bestandssituation Anger

Impulsprojekt
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Gestaltung Kirchplatz mit Kirchgasse

Ziele • Stärkung zentraler öffentlicher Räume als Orte für Kultur, Aufenthalt und Kommunikation

Projektbeschreibung Klimaangepasste Neugestaltung des Platzes
• Erneuerung des Bodenbelags gemäß den Empfehlungen des Stadtbodenkonzepts
• Gewährleistung einer multifunktionalen Nutzbarkeit z.B. für Kirchenfeste, Flohmarkt etc. im vorderen 

Bereich an der Kirchgasse
• Klimaangepasste Neugestaltung der bestehenden Grünflächen
• Berücksichtigung der Aspekte der Barrierefreiheit 
• Gewährleistung barrierefreier Zugang zur Kirche
• Prüfung einer Nutzungsvereinbarung mit der Kirche
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

❊   Bei der Gestaltung von Kirchplatz und Kirchgasse sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu 
         berücksichtigen.

Nächste Schritte • Erstellung der Freianlagenplanung auf Grundlage des Stadtbodenkonzeptes
• Bauliche Umsetzung der Gestaltungskonzeption

Grober Kostenansatz Platzgestaltung: ca. 600.000 EUR (1.200 qm x 479 EUR/qm x 1,04 gem. bdla 2024, KG 500)

Mögliche Förderung StBauF, FAG Straßenbau

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Bsp.-Skizze: Kirchplatz, Ausschnitt Rahmenplan

Kirchplatz um 1960; Quelle: Stadt Münnerstadt

Bestandssituation Kirchplatz

Impulsprojekt
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Neuordnung und Gestaltung Umgriff Zehntscheune

Ziele • Klimaangepasste Neugestaltung des Platzes als zentraler öffentlicher Raum für Aufenthalt und  
Kommunikation

• Erweiterung der Flächen für die Feuerwehr

Projektbeschreibung Die ehem. Zehntscheune wird u. a. als Feuerwehrhaus, die Stadtkapelle und das Stadtarchiv genutzt. Das 
Gebäude entspricht nicht den Anforderungen an ein leistungsfähiges Feuerwehrhaus. Deshalb soll das südlich 
angrenzende Gebäude für Feuerwehrzwecke umgebaut werden und in der ehem. Zehntscheune ein Kultur-
schwerpunkt geschaffen werden (z. B. Stadtbücherei). Die Zehntscheune befindet sich allerdings aktuell in 
einem schlechten baulichen Zustand und muss im Zuge der Umnutzung dringend saniert werden.

Projektbaustein 1: Erweiterungsflächen Feuerwehr
• Schaffung von Erweiterungsflächen für die Feuerwehr im Gebäuderiegel südlich der Zehntscheune

Projektbaustein 2: Platzgestaltung Zehntscheune
• Erneuerung des Bodenbelags gemäß den Empfehlungen des Stadtbodenkonzepts 
• Berücksichtigung der Aspekte der Barrierefreiheit
• Gewährleistung von Betrieb und Befahrbarkeit der Flächen durch die Feuerwehr
• Prüfung einer möglichen Begrünung des Platzes ohne Behinderung des Feuerwehrbetriebs 
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung

❊   Bei der Schaffung der Erweiterungsflächen für die Feuerwehr sind die Aspekte des Gestaltungshandbuchs
         sowie bei der Gestaltung der Freiflächen die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Erstellung der Freianlagenplanung auf Grundlage des Stadtbodenkonzeptes
• Bauliche Umsetzung der Gestaltungskonzeption

Grober Kostenansatz Platzgestaltung: ca. 650.000 EUR (1.300 qm x 479 EUR/qm x 1,04 gem. bdla 2024, KG 500)

Mögliche Förderung ggf. StBauF

Bsp.-Skizze: Umgriff Zehntscheune, Ausschnitt RahmenplanBestandssituation Umgriff Zehntscheune

Bestandssituation Umgriff Zehntscheune

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

Impulsprojekt
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Gestaltung und Aufwertung des öffentlichen Straßenraums
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Bsp.-Skizze: Zentrale Straßenräume, Ausschnitt Rahmenplan

Ziele • Ortsgerechte Gestaltung und Aufwertung des Straßenraums 
• Erhöhung der Aufenthaltsqualität im öffentlichen Straßenraum

Projektbeschreibung Veit-Stoß-Straße / Riemenschneiderstraße:
• Klimagerechte Gestaltung des Straßenraums (Begrünung / Entsiegelung)
• Überprüfung des Straßenquerschnitts; wenn möglich Verbreiterung der Gehwege und  

Schaffung von Radverkehrsanlagen
• Erneuerung des Straßenbelags gemäß den Empfehlungen des Stadtbodenkonzepts
• Berücksichtigung der Aspekte der Barrierefreiheit
• Berücksichtigung des historischen Kontextes
Weitere Straßenräume: Klostergasse, Apothekengasse, Hennebergstraße, Salzgasse, Hafenmarkt, Kirchgasse 
und Schwesterngasse:
• Erneuerung des Straßenbelags gemäß den Empfehlungen des Stadtbodenkonzepts
• Berücksichtigung der Aspekte der Barrierefreiheit
• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung 

• s. Handlungsfelder „Fußverkehr“ und „Kfz-Verkehr“ der begleitenden Verkehrsuntersuchung (F1: Barriere-
freie Gestaltung von Knotenpunkten, Querungsstellen und wichtigen Achsen / F2: Erhöhung der Verkehrs-
sicherheit, Überprüfung von Gehwegbreiten, Barrierefreiheit und Sichtbeziehungen / F3: Bereitstellung 
von Sitzgelegenheiten und öffentlichen Toiletten / K1: Freihalten der Knotenpunktbereiche von parkenden 
Kfz / R1: Prüfung und Herstellung von Radverkehrsanlagen)

❊   Bei der Gestaltung der Straßenräume sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Gestaltung der Straßen und Gassen, Herstellung ortstypischer öffentlicher Räume

Grober Kostenansatz nach Umfang (267 EUR/qm gem. bdla 2024, KG 500)

Mögliche Förderung StBauF

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

Salzgasse

Hafenmarkt

Kirchgasse

Klostergasse

Veit-Stoß-Straße

Hennebergstraße

Apothekengasse

Schwesterngasse

Riemenschneiderstraße

Impulsprojekt

Bestandssituation Schwesterngasse

Bestandssituation Veit-Stoß-Straße
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Umnutzung alte Turnhalle

Ziele • Revitalisierung von zentralen Leerständen und untergenutzten Gebäuden
• Entwicklung von Nutzungskonzepten
• Ortsbildgerechte Sanierung der Fassade

Projektbeschreibung Erstellung eines Sanierungs- und Nutzungskonzeptes für die alte Turnhalle
• Die alte Turnhalle befindet sich in kommunalem Eigentum und ist unter- / ungenutzt. Die Räume sind nicht 

beheizt.
• Seitens der Stadt bestehen Überlegungen zur Nutzung als Stadtarchiv.
• Im direkten Umfeld soll die ehem. Kleinsportanlage in kommunalem Eigentum genutzt werden, um eine 

Durchwegung zur fußläufigen Anbindung des BBZ an das Stadtzentrum zu schaffen. Die Planungen zur 
Umgestaltung des Alten Anger laufen aktuell.

• Innerstädtischer Kulturraum mit Bestuhlung und Bühne für z. B. Lesungen, Konzerte, Kleinkunst / Kabarett, 
Sport  und Spielen

• Organisation z.B. über ehrenamtlichen Kulturverein
• Die Planungen zur Umnutzung der alten Turnhalle sollten in ein Gesamtkonzept integriert werden, das alle 

städtischen Veranstaltungsräume und entsprechende Bedarfsanalysen berücksichtigt.

❊   Bei der Sanierung der Fassade und der Gestaltung des Umfelds der alten Turnhalle sind die Aspekte 

         des Gestaltungshandbuchs zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Erarbeitung Sanierungs- und Nutzungskonzept

Grober Kostenansatz ca. 20.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF (Gebäudesanierung und Freianlagengestaltung), LEADER (Ausstattung, Vermarktung, Digitalisierung)

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

Bestandssituation alte Turnhalle

Ausschnitt Skizze Rahmenplan

Bestandssituation alte Turnhalle
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Kulturförderung durch Zwischennutzung

Ziele • Angebote in der Innenstadt qualifizieren und für Erlebnis und Aufenthalt zeitgemäß weiterentwickeln 
• Leerstände aufwerten und reduzieren 
• Leerstehende Gebäude in das Bewusstsein der Bevölkerung rücken
• Dem Verfall und Wertverlust von leerstehenden Gebäuden entgegenwirken

Projektbeschreibung Mit „else!“ gibt es in Münnerstadt ein soziokulturelles Kunstprojekt, das mit den Mitteln der Kunst Leerstände 
in der Stadt Münnerstadt temporär belebt (u. a. Marienanstalt, Bahnhof, Treibhäuser Bötz-Areal). Eine solche 
Belebung soll durch kommunale Anreizförderung / Verfügungsfonds als Instrument der Stadtentwicklung weiter 
gestärkt werden:
• Bereitstellung finanzieller Anreize (u.a. Zuschüsse, Fördermittel, vergünstigte Mietkonditionen)
• Ermöglichung der Zwischennutzungen (z.B. durch Anmietung der leerstehenden Ladenflächen durch die 

Kommune, die diese dann mit vergünstigten Mietkonditionen an Start-Ups / Pop-Ups weitervermietet) 
insbesondere in zentralen (öffentlichen) Gebäuden wie dem Bahnhofsgebäude, Leerständen im Bereich 
des zentralen öffentlichen Raums (z.B. am Marktplatz), der Alten Turnhalle oder auch dem Jörgentorpark 
als Fläche für Freiluftveranstaltungen; Potenzial bietet auch der neugestaltete Anger

• Schaffung von Plattformen zur Vernetzung von Immobilieneigentümerschaft und potenziellen Nutzergruppen
• Unterstützung im Bereich Marketing und Werbung z.B. durch Stadtmarketing, um Sichtbarkeit der Pop-Up-

Läden zu erhöhen und Besucherinnen und Besucher anzuziehen 

❊   Die Zwischennutzungen sind auch in die stadtteilübergreifenden Events und Veranstaltungen einzubeziehen.

Nächste Schritte • Einrichtung eines Verfügungs- bzw. Aktionsfonds

Grober Kostenansatz 15-50 T EUR/a

Mögliche Förderung Wifo

Priorisierung gering mittel hoch

Akteure öffentlich privat

KULTUR, FREIZEIT UND TOURISMUS

Bestandssituation Marktplatz 10Bestandssituation Bahnhofsgebäude

Bestandssituation Alte Turnhalle

Bestandssituation Jörgentorpark
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Masterplan grüner Altstadtring

Ziele • Anpassungsstrategien an den Klimawandel für Münnerstadt entwickeln
• Erhalt, Freihalten und Pflege der Grünflächen
• Weitmögliche Schließung des Grüngürtels um die Altstadt herum als „Grüne Lunge“ mit Freizeit- und 

Aufenthaltsangeboten (Multifunktionalität)

Projektbeschreibung Erstellung eines Masterplans als freiraumplanerische Gesamtkonzeption zur Anpassung und Gestaltung des 
öffentlichen Raums im Hinblick auf Klimawandel, Klimafolgenanpassung, Umweltschutz und nachhaltige Pflege
• Einheitliche und durchgängige Freiflächengestaltung mit Sport-, Spiel- und Aufenthaltsangeboten um die 

Altstadtmauer herum (z.B. mit Bänke, Aufwertung Wege, Beschilderung Rundweg Stadtmauer, Infotafeln, 
Trimm-Dich-Pfad mit Sportgeräten, Frisby-Golf-Parcour entlang Stadtmauer, Pumptrack, etc.)

• Berücksichtigung der vertieften städtebaulich-denkmalpflegerischen Untersuchung
• Ergänzung von Fußwegeverbindungen zum Lückenschluss (westlich und östlich des Kindergartens jeweils 

zwischen Am Dicken Turm und dem Fußweg am Skatepark); Barrierefreie bzw. -arme Gestaltung der Wege
• Einbezug folgender Bausteine / Projekte im „Grünen Altstadtring“: 

- Renaturierung Treibhausareal - Wettbewerb wurde im Oktober 2023 abgeschlossen 
- Jörgentorpark - Wettbewerb wurde im August 2024 abgeschlossen 
- Stadtgrabengärten - Gestaltungskonzept, Tag der offenen Tür (Teil des Wettbewerbs Jörgentorpark) 
- Stadtpark Novizengarten - Gestaltungskonzept, Durchwegung 
- Parkplatz Dr.-Engelhardt-Weg - Klimagerechter Umbau (Rückhalt Oberflächenwasser) und biodiversitäts- 
  förderndes Nutzungs- und Pflegekonzept 
- Wohnmobilstellplatz - Neugestaltung / Verlagerung / Erweiterung 

❊   Bei der Entwicklung des Masterplans grüner Altstadtring sind die übergeordneten Aspekte des Konzepts 
         Auenlandschaft - Gewässerentwicklung -  Hochwasserschutz sowie des Masterplans Freiräume Lauer und  
         Talwasser zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Erstellung eines Frei- und Grünflächenkonzepts für den Grünen Altstadtring

Grober Kostenansatz ca. 15.000 EUR (o. Bet.-Konzept)

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Bsp.-Skizze: Grüner Altstadtring, Ausschnitt Rahmenplan

Bestandssituation Jörgentorpark

Bestandssituation Novizengarten Bestandssituation Parkplatz

Priorisierung gering mittel hoch

UMWELT, LANDSCHAFT, ENERGIE UND KLIMA

Impulsprojekt
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Verkehrskonzept / Parkraumkonzept

Bsp.-Skizze Parkstandorte Bsp.-Kartierung: Parkraumauslastung andernorts

Ziele • Oberziel: Münnerstadter Mobilität neu formatieren und zukunftsweisend organisieren
• Leistungsfähiges Parken außerhalb einer autoarmen Altstadt entwickeln
• Autoarme Innenstadt umsetzen, Nutzerparken organisieren
• Gewährleistung grundsätzlicher Erreichbarkeit der zentralen Innenstadt für alle Mobilitätsarten

Projektbeschreibung Erstellung eines Verkehrskonzeptes und Parkraumkonzeptes für die Altstadt mit u.a. folgenden Bausteinen:
• Parkraumordnung / Neuorganisation des ruhenden Verkehrs vor den Toren der Altstadt
• Erstellung eines flexiblen Parkraumkonzepts Innenstadt für unterschiedliche Nutzergruppen und  

Berücksichtigung von Nutzungskonflikten mit intelligentem Leitsystem
• Prüfung eines zusätzlichen Stellplatzangebots an der Friedhofstraße
• Das Konzept soll Kurzzeitparken, Dauerparken, Park-and-Ride sowie Parken-und-Mitfahren einbeziehen
• Berücksichtigung Aspekte der Barrierefreiheit inkl. Blindenleitsystem

Nächste Schritte • Verkehrskonzept, Parkraumkonzept, Stellplatzsatzung

Grober Kostenansatz Parkraumkonzept: ca. 30.000 EUR, Parkleitsystem ca. 20.000 EUR, Stellplatzsatzung ca. 15.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

VERKEHR UND MOBILITÄT
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Parken vor den Toren der Altstadt

Bsp.-Skizze Rahmenplan Altstadt

Bsp.-Skizze Parkplatz Innere LaacheBsp.-Skizze Parkplatz Gymnasium

Bsp.-Skizze Parkplatz Dr.-Engelhardt-Weg

Ziele • Bündelung von Parkangeboten unmittelbar am Rande der Altstadt zur verkehrlichen Entlastung der Innenstadt
• Gestaltung bzw. Errichtung zukunftsweisender Parkstandorte
• Klimaverträgliche Gestaltung und Entsiegelung von Flächen

Projektbeschreibung Zur Erhöhung der Aufenthaltsqualität soll der MIV in der Innenstadt reduziert werden. Hierzu sollen die Stell-
platzflächen unmittelbar am Rand der Altstadt in fußläufiger Distanz zur Innenstadt gebündelt werden. Die im 
Zuge der Neugestaltung des Alten Angers als innerstädtische öffentliche Grünfläche aufgegebenen Stellplatz-
flächen werden dabei aus dem Zentrum an den Rand der Altstadt an die Innere Laache verlagert.

Zukunftsweisende Gestaltung der Stellplatzflächen:
• Elektro-Ladesäulen für Pkw + E-Bikes
• Klimagerechter Umbau (Rückhalt Oberflächenwasser) des Parkplatzes und biodiversitätsförderndes 

Nutzungs- und Pflegekonzept (Begrünung, Gestaltung mit wassergebundener Oberfläche bzw. offenem 
Pflasterbelag)

• Thema Radwege integrieren in Planung (Übergang, Anbindung)
• Gestalterische Integration gemäß Masterplan Grüner Altstadtring
Projektbaustein Innere Lache:
• Berücksichtigung der bestehenden Planung des Büros Kirchner
• Berücksichtigung der bestehenden Studie für die Trassierung der Wegeverbindung
• s. Handlungsfeld „Kfz-Verkehr“ der begleitenden Verkehrsuntersuchung (K4: Optimierung der Park-

platz-Orientierung / M2: Zusätzliches öffentliches Angebot an Ladestationen für Kfz und Rad)

❊   Bei der Neugestaltung der Stellplatzflächen sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts sowie des  
         Verkehrs- / Parkraumkonzepts zu berücksichtigen.

Nächste Schritte • Entwicklung Gestaltungs- und Nutzungskonzept

Grober Kostenansatz ca. 20.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

HANDLUNGSFELD VERKEHR UND MOBILITÄT
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Handlungsfeld Wohnen & 
Innenent-
wicklung

Versorgung 
& Einzel-
handel

Stadtbild & 
öffentlicher 

Raum

Kultur, 
Freizeit & 
Tourismus

Umwelt, Land-
schaft, Energie 

& Klima

Soziale Infra-
struktur

Technische 
Infrastruktur

Verkehr & 
Mobilität

Umsetzungs-
instrumente

Lageplan/ Darstellung

Mobilitätsdrehscheibe Bahnhof

Bsp.-Skizze Bahnhof, Ausschnitt Rahmenplan

Ausschnitt Schwarzplan

Ziele • Bahnhof als Mobilitätsknotenpunkt qualifizieren, mit begleitenden Mobilitätsangeboten ausstatten und 
attraktiv an die Innenstadt anbinden

• Bahnhof als intermodalen Knotenpunkt qualifizieren; als Entrée gestalten, neu organisieren und Nutzungs-
angebote im Umfeld ergänzen

Projektbeschreibung Konzeption und Gestaltung des Bereichs um den Bahnhof als zukunftsweisender Mobilitätspunkt:
• Erweiterung Mobilitätsangebot: Carsharing-Angebot, Bike Rental, Lastenrad-Verleih, E-Ladeinfrastruktur, ab-

schließbare Fahrradstellplätze, überdachte Fahrradstellplätze / Fahrradparkhaus, Fahrradreparaturstation etc.
• Berücksichtigung einer bereits geplanten Radstation als Abstellanlage
• Erweiterung Serviceangebot, z.B. Fahrgastinformation in Echtzeit, Bahnhofstoilette, kostenfreies WLAN 

(s. Projekt „Entwicklungsperspektive westliche Stadtkante“)
• Ermöglichung eines leichten und unkomplizierten Wechsels zw. den einzelnen Mobilitätsangeboten
• Ideale Fuß- und Radwegeanbindung an die Innenstadt; Prüfung einer Querung der Bahnhofstraße nach 

Osten in die Innenstadt (s. Projekt „Attraktives Wegenetz in die Kernstadt“)
• Ideale Fuß- und Radwegeanbindung an das neue BBZ; Optimierung der Querung der Bahnhofstraße nach 

Norden zum neuen BBZ (s. Projekt „Attraktives Wegenetz in die Kernstadt“)
• Ideenwettbewerb „Mobilitätsband am Bahnhof“, z.B. als Ideenteil zum Realisierungswettbewerb Bahnhof
• s. Handlungsfeld „Verkehrsmittelübergreifende Maßnahmen“ der begleitenden Verkehrsuntersuchung 

(M3: Einrichtung eines Mobilitätshubs an zentraler Haltestelle/ M4: Bereitstellen von Sharing-Angeboten)

❊   Bei der Neugestaltung des Bahnhofsumfelds sind die Aspekte des Stadtbodenkonzepts zu berücksichtigen. 

Nächste Schritte Wettbewerbsverfahren

Grober Kostenansatz 100.000 EUR

Mögliche Förderung StBauF

Akteure öffentlich privat

Priorisierung gering mittel hoch

HANDLUNGSFELD VERKEHR UND MOBILITÄT
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Projekt- und Maßnahmenkatalog, Kostenübersicht

PROJEKTE UND MASSNAHMEN (VU)

Nr. Projekt Maßnahme /
nächste Schritte

Art der 
Maß-
nahme

Lage mögl. 
Kosten 
(T) EUR

mögl.
Träger

Umsetzungszeitraum

kurz
2025-2029

mittel
2030 - 2034

lang
2035-2039

Handlungsfeld 1 - Wohnen und Innenentwicklung

S01 Fortschreibung  
Gestaltungshandbuch 
mit Sanierungsberatung
- Impulsprojekt - 

Erarbeitung Gestaltungshand-
buch mit komm. Förderpro-
gramm V SG

50 /
20 p.a.

MÜN •

S02 Innenentwicklung histo-
rische Stadtquartiere 
- Impulsprojekt -

Erarbeitung eines Innenent-
wicklungskonzeptes V SG 50 MÜN •

S03 Entwicklungsquartier 
Grube
- Meilenstein -

 Wettbewerbsverfahren
V SG 100 MÜN •

S04 Quartiersmanagement / 
Verfügungsfonds

Einrichtung eines Quartiers-
managements und Verfügungs-
fonds

V SG 50 p. a MÜN • • •

S05 Vollumfängliche Sanie-
rung stadtbildprägender 
Gebäude

Erarbeitung eines Bestands-
katasters SG n.U. MÜN •

Handlungsfeld 2 - Versorgung und Einzelhandel

E01 Entwicklungsperspektive 
westliche Stadtkante

immobilienwirtschaftliche und 
städtebauliche Machbarkeits-
studie

V SG
jeweils 

30
MÜN •

Handlungsfeld 3 - Stadtbild und öffentlicher Raum

Ö01 Rahmenkonzept erleb-
bare Altstadtzugänge

Machbarkeitsstudie und Ge-
staltanaylse V SG n.U. MÜN •

Ö02 Erlebbare Stadtbefes-
tigung

Erarbeitung eines Nutzungs- 
und Gestaltungskonzeptes V SG n. U. MÜN •

Ö03 Stadtbodenkonzept
- Impulsprojekt -

Konzeption mit Oberflächen-
analyse, Leitdetails und Mate-
rialauswahl

V SG 25 MÜN •

Ö04 Gestaltung Martkplatz
- Impulsprojekt -
- Meilenstein - 

Wettbewerbsverfahren
V SG 100 MÜN •

Ö05 Gestaltung Anger
- Meilenstein - 

Wettbewerbsverfahren
V SG 100 MÜN •

Ö06 Gestaltung Kirchplatz mit 
Kirchgasse

Ausführungsplanung 
V SG 600 MÜN •

Ö07 Neuordnung und Ge-
staltung Umgriff Zehnt-
scheune

Ausführungsplanung
V SG 650 MÜN •

Ö08 Gestaltung und Auf-
wertung des öffentlichen 
Straßenraums

Ausführungsplanung
V SG n.U. MÜN •

V
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Projektfeld 4 - Kultur, Freizeit und Tourismus

K01 Umnutzung alte Turn-
halle

Erarbeitung eines Sanierungs- 
und Nutzungskonzeptes V SG 20 MÜN •

K02 Kulturförderung durch 
Zwischennutzung

Einrichtung eines Aktions- bzw. 
Verfügungsfonds V SG n.U. MÜN •

Projektfeld 5 - Umwelt, Landschaft, Energie und Klima

U01 Masterplan Grüner 
Alstadtring
- Impulsprojekt -

Ausführungsplanung
V SG 15 MÜN •

Projektfeld 6 - Verkehr und Mobilität

M01 Verkehrskonzept / Park-
raumkonzept

Erarbeitung eines Verkehrskon-
zepts, ParkraumkonzeptesStell-
platzsatzung

V SG
130 / 
20 / 
15

MÜN •

M02 Parken vor den Toren der 
Altstadt

Entwicklung eines Gestal-
tungs- und Nutzungskonzeptes V SG 20 MÜN •

M03 Mobilitätsdrehscheibe 
Bahnhof
- Impulsprojekt -

Wettbewerbsverfahren
V SG 100 MÜN •

Lage im Gemeindegebiet:  SG: Sanierungsgebiet
Mögliche Träger:   MÜN: Stadt Münnerstadt
Art der Maßnahme:       : Vorbereitende Maßnahme
Impulsprojekt   Empfohlenes Starterprojekt
Klimaprojekt   Projekt mit starkem Bezug zu Klimaschutz bzw. Energieeffizienz
Meilenstein   Empfohlenes Projekt nach 8 Jahren (2033) zur Zwischenabrechnung StBauF

V

Projekt- und Maßnahmenkatalog, Kostenübersicht
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Stadtumbau- und
Sanierungsgebiete
(VU)



9
Vorhandene Sanierungsgebiete

Verfahrenswahl mit Begründung

Sanierungsgebiet Altstadt

Aufhebung Sanierungsgebiet Alter Bahnhof mit Umfeld

Stadtumbaugebiet Münnerstadt Kernstadt

Abgrenzungsvorschlag Gebietskulissen

Muster: Aufhebungssatzung Sanierungsgebiet Alter Bahnhof mit Umfeld 



Vorhandene Sanierungsgebiete

DAS SANIERUNGSGEBIET (VU)

Vorhandene Sanierungsgebiete

Die Stadt Münnerstadt verfügt bereits 

über Erfahrungen in der Umsetzung 

städtebaulicher Erneuerungs- und 

Sanierungsmaßnahmen. So wurden in 

den letzten rund 15 Jahren insgesamt 

fünf Sanierungsgebiete förmlich fest-

gelegt.

Das älteste Sanierungsgebiet „Alt-

stadt“ wurde im Jahr 2007 festgelegt. 

Keines der Sanierungsgebiete fällt bzw. 

fiel unter die Überleitungsvorschrift des 

§ 235 (4) BauGB, nach der Sanierungs-

satzungen, die vor dem 01.01.2007 

bekannt gemacht worden sind, bis 

spätestens zum 31.12.2021 aufzuheben 

waren, sofern keine andere Frist zur 

Durchführung der Sanierung festgelegt 

worden ist. 

Dennoch ergibt sich für die beiden 

Sanierungsgebiete „Altstadt“ und 

„Alter Bahnhof mit Umfeld“ alleine auf-

grund ihres Alters ein Handlungs- bzw. 

Fortschreibungsbedarf. Zu prüfen ist:

• ob die Sanierungsgebiete in Ver-

bindung mit § 162 BauGB aufzuhe-

ben sind

• ob die Sanierungsgebiete ggf. mit 

einer angepassten Satzung (auch 

Abgrenzung) weitergeführt werden 

sollen

• ob die beiden Sanierungsgebiete 

ggf. nach Aufhebung der beiden 

Satzungen in einem Sanierungs-

gebiet zusammengeführt werden 

sollen

• welche Frist zur Durchführung 

der Sanierung per Beschluss des 

Stadtrates festzulegen ist.

Hinsichtlich der drei Sanierungsgebiete 

in den Ortsteilen ist als Ergebnis des 

ISEK/GEK kein verfahrensrechtlicher 

Handlungsbedarf zu erkennen. 

Bezeichnung Altstadt
Alter Bahnhof 

mit Umfeld
Innenbereich 

Wermerichshausen
Innenbereich 

Seubrigshausen
Innenbereich 
Reichenbach

Gebietsgröße 19 ha 4,6 ha 7,1 ha 5,6 ha 8,78 ha

Jahr der förmlichen 
Festlegung

2007 2008 2019 2019 2019

Verfahren
vereinfachtes 

Verfahren nach 
§ 142 (4) BauGB

vereinfachtes 
Verfahren nach 
§ 142 (4) BauGB

vereinfachtes 
Verfahren nach 
§ 142 (4) BauGB

vereinfachtes 
Verfahren nach 
§ 142 (4) BauGB

vereinfachtes 
Verfahren nach 
§ 142 (4) BauGB

Sanierungsrechtliche 
Genehmigungspflichten

§§ 144 (1) und 144 (2) 
BauGB

§§ 144 (1) und 144 (2) 
BauGB

keine keine keine

Frist zur Durchführung keine
15 Jahre

(per Beschluss)
n.b. n.b.

15 Jahre (in Satzung 
festgelegt)

Handlungsbedarf 
bzgl. Satzung

Fortschreibungsbedarf Fortschreibungsbedarf nein nein nein

Förmlich festgelegte Sanierungsgebiete der Stadt Münnerstadt im Überblick

Quelle: Stadt Münnerstadt

Zusammenstellung Salm & Stegen 2024
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Vorhandene Sanierungsgebiete

Voraussetzung für die Durchführung 

von städtebaulichen Sanierungsmaß-

nahmen sind das Vorliegen städtebauli-

cher Missstände sowie das öffentliche 

Interesse an einer einheitlichen Vorbe-

reitung und zügigen Durchführung der 

Maßnahmen. Mit dem ISEK liegen nun 

Beurteilungsgrundlagen für die Fort-

schreibung der Gesamtmaßnahme vor.

Verfahrenswahl SG Altstadt

Die Fortführung der Sanierung im Sanie-

rungsgebiet Altstadt soll unter Beibehal-

tung des vereinfachten Verfahrens nach 

§ 142 Absatz 4 BauGB unter Ausschluss 

der §§ 152 bis 156a BauGB erfolgen. Das 

vereinfachte Verfahren muss dann ge-

wählt werden, wenn wesentliche sanie-

rungsbedingte Bodenwertsteigerungen 

nicht zu erwarten sind.

Begründung

Es handelt sich um ein heterogenes Sa-

nierungsgebiet mit gestreuten städte-

baulichen Missständen. Die Sanierung 

sieht keine umfassende Umstrukturie-

rung des Gebietes vor, sondern punktu-

elle Aufwertungen. Schwerpunkte der 

Sanierung sind die Funktionsschwä-

chensanierung, die Modernisierung, 

Instandsetzung und Erhaltung des vor-

handenen Gebäudebestandes auf Basis 

von Freiwilligkeit und Anreizförderung 

sowie die Durchführung von Ordnungs-

maßnahmen im Sinne von § 147 Satz 1 

Nr. 4 BauGB (Herstellung und Änderung 

von Erschließungsanlagen).

Ordnungsmaßnahmen, die den Boden-

wert wesentlich beeinflussen könnten, 

sind nicht geplant. Aus der Neugestal-

tung innerörtlicher Straßenzüge und 

der Grünzüge sind keine solchen Bo-

denwertsteigerungen in nennenswer-

tem Umfang zu erwarten.

Die Sanierungsziele können im ver-

einfachten Verfahren auch dadurch 

erreicht werden, indem die sanierungs-

rechtlichen Bestimmungen des § 144 

Absatz 1 BauGB weiterhin zur Anwen-

dung gebracht werden. Danach bedür-

fen in § 14 Absatz 1 BauGB bezeichnete 

Vorhaben und Maßnahmen sowie Bau-

vorhaben und Vereinbarungen, durch 

die ein schuldrechtliches Vertragsver-

hältnis über den Gebrauch oder die 

Nutzung eines Grundstücks, Gebäudes 

oder Gebäudeteils auf bestimmte Zeit 

von mehr als einem Jahr eingegangen 

oder verlängert wird, der sanierungs-

rechtlichen Genehmigung.

Die Bestimmungen des § 144 (2) BauGB 

sollen ebenfalls weiterhin zur An-

wendung kommen. Danach bedürfen 

Grundstücksverkäufe, die Bestellung 

und Veräußerung von Erbbaurechten 

sowie die Teilung von Grundstücken in 

Anwendung des § 144 (2) BauGB der 

Genehmigung. 

Im Untersuchungsgebiet wurde die 

Erschließungssituation von Hinterlie-

gergrundstücken als problematisch 

identifiziert. Durch Grundstückstei-

lungen oder die Veräußerung könnten 

Grundstückszuschnitte bzw. Eigentums-

verhältnisse entstehen, die einer gesi-

cherten Erschließung hinterliegender 

Grundstücke entgegenstehen. Grund-

stücksveräußerungen und -teilungen 

bedürfen insofern einer gesonderten 

sanierungsrechtlichen Prüfung und 

Genehmigung, insbesondere in Verbin-

dung mit den Bestimmungen des Art. 4 

Abs. 2 Nr. 2 BayBO (Vorhandensein ei-

ner rechtlichen Sicherung der Erschlie-

ßung gegenüber dem Rechtsträger der 

Bauaufsichtsbehörde).

Durchführungszeitraum

Der Beschluss des Stadtrates der Stadt 

Münnerstadt zur Festlegung des Sa-

nierungsgebietes Altstadt wurde am 

18. Dezember 2006 getroffen. In der 

zur Beschlussfassung gültigen Fassung 

des BauGB sah § 142 BauGB noch keine 

Pflicht zur Festsetzung einer Durchfüh-

rungsfrist vor. Diese wurde mit der zum 

01. Januar 2007 Gültigkeit erlangen-

den Fassung des BauGB in den § 142 

BauGB aufgenommen. Zudem fiel das 

Sanierungsgebiet Altstadt nicht unter 

die Überleitungsvorschrift des § 235 (4) 

BauGB, da die Satzung nach dem 01. 

Januar 2007 - nämlich am 27.01.2007 - 

mit der Veröffentlichung im Amtsblatt 

bekannt gemacht wurde. Für die Durch-

führung der Gesamtmaßnahme im Sa-

nierungsgebiet Altstadt wurde damit 

bislang keine Frist zur Durchführung 

beschlossen oder festgesetzt.
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Verfahrenswahl mit Begründung

SANIERUNGSGEBIETE UND VERFAHRENSWAHL

Aufgrund der mit der Fortschreibung der 

vorbereitenden Untersuchungen fest-

gestellten städtebaulichen Missstände 

und den formulierten  Erneuerungszie-

len sowie dem nach wie vor bestehen-

den öffentlichen Interesse an einer ein-

heitlichen und zügigen Durchführung 

der Sanierung ist die Fortführung der 

Gesamtmaßnahme erforderlich.

In Anbetracht des umfassenden städte-

baulichen Handlungsbedarfs soll in Ver-

bindung mit § 142 Abs. 3 BauGB eine 

Verlängerung der Gesamtmaßnahme 

um 15 Jahre per Beschluss festgelegt 

werden.

Ein weiterer Zeitraum von 15 Jahren zur 

Fortführung  der Gesamtmaßnahme er-

scheint im Hinblick auf die Vielzahl der 

durchzuführenden öffentlichen und pri-

vaten Maßnahmen, die Bereitstellung 

der personellen und finanziellen Mittel 

durch die Stadt Münnerstadt sowie die 

Einbeziehung Privater erforderlich und 

angemessen. Insbesondere die weitere 

Umsetzung privater Sanierungsmaß-

nahmen erfordert erfahrungsgemäß 

zunächst die Umsetzung öffentlicher 

Maßnahmen mit einer positiven Sig-

nalwirkung.

In Anbetracht der besonderen Aufgaben 

und Herausforderungen einer fast voll-

ständig denkmalgeschützten Altstadt 

und dem nach wie vor bestehenden 

großen Sanierungsbedarf mit neuen 

Schwerpunktsetzungen (bspw. ener-

getische Sanierung ortsbildprägender 

Gebäude) erscheint diese Frist auch vor 

dem Hintergrund der bereits erfolgten 

Umsetzung einer Gesamtmaßnahme 

erforderlich und angemessen.

Sanierungsrechtliche Abwägung

Die Entscheidung über die förmliche 

Festlegung - bzw. Fortführung - eines 

Sanierungsgebietes unterliegt dem 

sanierungsrechtlichen Abwägungsge-

bot aus § 136 Absatz 4 Satz 3 BauGB. 

Danach sind die öffentlichen und die 

privaten Belange gerecht abzuwägen.

Bei den meisten sanierungsbedingten 

Maßnahmen sind ausschließlich öf-

fentliche Belange betroffen, d.h. hier 

überwiegen die Nachteile, die der All-

gemeinheit entstünden, wenn die Sa-

nierung nicht fortgesetzt würde.

Private Belange sind in Form der sanie-

rungsrechtlichen Genehmigungspflicht 

für Nutzungsänderungen und Grund-

stücksgeschäfte gemäß §144 BauGB 

betroffen. Diese privaten Belange wer-

den in der Abwägung den Vorteilen der 

Sanierung durch eine koordinierte und 

gesteuerte Gebietsentwicklung im Sin-

ne des Allgemeinwohls untergeordnet. 

Da im Gebiet eine Vielzahl an Maß-

nahmen zu koordinieren ist und das 

kleinteilige Privateigentum die über-

wiegende Besitzform im Sanierungsge-

biet darstellt, ist ein planmäßiges und 

aufeinander abgestimmtes Vorgehen, 

auch unter Anwendung der sanierungs-

rechtlichen Vorschriften, erforderlich.

Der Fortbestand des Sanierungsge-

bietes bietet Privaten hingegen auch 

Vorteile. Insbesondere steuerliche 

Abschreibungsmöglichkeiten in Ver-

bindung mit den §§ 7h und 10f Einkom-

menssteuergesetz sowie ergänzende 

Fördermöglichkeiten (u.a. Kommunales 

Förderprogramm) in der Durchführung 

von privaten Modernisierungs- und In-

standsetzungsarbeiten zählen dazu.

Die Aufstellung eines Sozialplans ge-

mäß § 180 BauGB ist nicht erforderlich.

Öffentliches Interesse

Das öffentliche Interesse an der Sanie-

rung ergibt sich aus dem Charakter der 

Gesamtmaßnahme. Die Umsetzung der 

Maßnahmen kommt den Bewohnern 

des Sanierungsgebietes und den Bür-

gern der Gesamtstadt zugute; die po-

sitiven Wirkungen der durchgeführten 

Maßnahmen werden über das eigent-

liche Gebiet hinaus wirksam. 

Die ermittelten städtebaulichen Miss-

stände können im Rahmen einer Sanie-

rung behoben werden.

Ein Sanierungsgebiet wird aus folgen-

den Gründen weiterhin für erforderlich 

erachtet:

• In einem Sanierungsgebiet können 

die Bestimmungen der sanierungs-

rechtlichen Genehmigung gemäß § 

144 BauGB Anwendung finden.

• In einem Sanierungsgebiet steht 

der Gemeinde nach §24 Absatz 1 
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Satz 1 Nr. 3 BauGB ein Vorkaufs-

recht beim Kauf von Grundstücken 

zu.

• Gemäß § 7h Einkommenssteuerge-

setz (EStG) kann der Steuerpflich-

tige in einem förmlich festgeleg-

ten Sanierungsgebiet im Jahr der 

Herstellung und in den folgenden 

7 Jahren jeweils bis zu 9 Prozent 

und in den darauf folgenden 4 

Jahren jeweils bis zu 7 Prozent 

der Herstellungskosten für Moder-

nisierungs- und Instandsetzungs-

maßnahmen im Sinne des § 177 

BauGB steuerlich geltend machen. 

Die erhöhten Absetzungen sollen 

Investitionsanreize für Eigentü-

mer darstellen und aktiv zur Auf-

wertung des Gebäudebestandes 

genutzt werden. Zu beachten ist, 

dass die jeweiligen Maßnahmen 

im Einklang mit den beabsichtigten 

Zielen der Sanierung stehen.

• Ein Sanierungsgebiet ist eine ge-

eignete Grundlage für die Förde-

rung aus einem Bund-Länder-Städ-

tebauförderungsprogramm.

Grundsätze bei der Abgrenzung 

eines Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung eines Sanierungsgebie-

tes ist eine Abwägungsentscheidung 

und bietet der Gemeinde Spielräume. 

Bei der räumlichen Festlegung eines 

Sanierungsgebiets hat die Gemeinde 

also einen Entscheidungsspielraum, 

ist aber in der Begründungspflicht und 

es müssen einige Grundsätze beachtet 

werden.

Die Lage eines Gebäudes oder Grund-

stücks in einem förmlich festgelegten 

Sanierungsgebiet beinhaltet für die Ei-

gentümer zahlreiche Vorteile aber auch 

Nachteile. Dazu gehören (wie auch bei 

jedem Bebauungsplan o.ä.) Eingriffe in 

das Eigentum, bspw. in Form der sanie-

rungsrechtlichen Genehmigungspflicht 

oder des Vorkaufsrechts der Gemeinde. 

Alleine deshalb schon kann der Umgriff 

eines Sanierungsgebietes nicht willkür-

lich festgelegt werden, sondern bedarf 

einer sorgfältigen Abwägung und Be-

gründung.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begren-

zen, dass sich die Sanierung zweckmä-

ßig durchführen lässt. Im vereinfachten 

Verfahren ist die Zweckmäßigkeit al-

leiniger Maßstab der Abgrenzung. Die 

Zweckmäßigkeit begründet sich durch 

die Finanzierbarkeit, den konzentrierten 

Fördermitteleinsatz, die Mitwirkungs-

bereitschaft Privater sowie den Funk-

tionszusammenhang der einbezogenen 

Grundstücke mit den Sanierungszielen 

und -maßnahmen.

Es erfolgt eine parzellenscharfe / flur-

stücksscharfe Abgrenzung des Sanie-

rungsgebietes (es sein denn, dies wür-

de zu absurden Umgriffen führen).

Einbezogen werden Gebiete, in denen 

städtebauliche Missstände bestehen, 

die mit dem Sanierungskonzept als Ge-

samtmaßnahme aus öffentlichen und 

privaten Maßnahmen behoben werden 

sollen. Es gilt der Maßstab des öffent-

lichen Interesses an einer einheitlichen 

und zügigen Durchführung der Gesamt-

maßnahme.

Der Einbezug von einzelnen Grund-

stücken, auf denen keine Missstände 

bestehen, die aber aus Gründen des 

Funktionszusammenhangs zweckmäßi-

gerweise dem Sanierungsgebiet zuge-

schlagen werden sollten, ist zulässig.

Die Erwägung der Gemeinde, den Ei-

gentümern von Grundstücken (…) durch 

deren Einbeziehung in das Sanierungs-

gebiet die Möglichkeit zu eröffnen, 

Städtebauförderungsmittel (…) für die 

Durchführung von Gebäudesanierungen 

in Anspruch zu nehmen, ist für das Vor-

liegen von Substanzmängeln im Ansatz 

unergiebig. Die Gemeinde hat es nicht 

gleichsam in der Hand, losgelöst vom 

Vorliegen solcher Missstände allein 

durch eine großzügige Begrenzung des 

Sanierungsgebietes Voraussetzungen 

für die Inanspruchnahme von Städteb-

auförderungsmitteln zu kreieren (OVG 

Schleswig-Holstein, 1 LB 8/04).

Grundstücke, zumindest in Grenzlagen, 

die von der Sanierung nicht betroffen 

sind, sind aus dem Gebiet ganz oder 

teilweise herauszunehmen. Das bloße 

Interesse eines Eigentümers, dass sein 

Grundstück im Hinblick auf etwaige 

Städtebauförderungsmittel in ein fest-

zulegendes Sanierungsgebiet 
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Aufhebung Sanierungsgebiet Alter Bahnhof mit Umfeld

einbezogen wird, stellt keinen abwä-

gungserheblichen Belang dar, den eine 

Gemeinde bei der Gebietsabgrenzung 

zu berücksichtigen hätte, und vermag 

daher auch keine Antragsbefugnis für 

ein Normenkontrollverfahren zu be-

gründen (VGH Baden-Württemberg, 5 

S 163/09).

Eine ermessensfehlerhafte Abgrenzung 

des Sanierungsgebietes kann dazu 

führen, dass die Sanierungssatzung 

rechtswidrig wird.

Aus diesen Überlegungen und Grund-

sätzen heraus wird die Abgrenzung des 

im Jahr 2007 förmlich festgelegten Sa-

nierungsgebietes Altstadt als nach wie 

vor geeignet und erforderlich betrach-

tet.

Insbesondere die Umsetzung der quar-

tiersbezogenen Innenentwicklungs-

konzepte, die Umsetzung des Stadtbo-

denkonzepztes sowie die Vielzahl der 

gestreuten Gebäude mit einem Moder-

nisierungs- und Instandsetzungsbedarf 

machen den Fortbestand des Sanie-

rungsgebietes im bisherigen Umgriff 

erforderlich.

Sanierungsgebiet Alter Bahnhof 

mit Umfeld

Die mit Beschluss des Stadtrates vom 

28. Juli 2008 festgesetzte Frist von 15 

Jahren nach Inkrafttreten der Satzung 

des Sanierungsgebietes „Alter Bahnhof 

mit Umfeld“ ist zum 9.8.2023 abgelau-

fen.

Die Sanierungssatzung wird deshalb in 

Verbindung mit § 162 (1) Satz 1 Nr. 4 

BauGB aufgehoben.

Begründung zur Aufhebung der 

Satzung

Die städtebaulichen Zielsetzungen in 

dem Gebiet wurden mit der Erstellung 

der vorliegenden städtebaulichen Kon-

zeption überarbeitet und angepasst. 

Es besteht keine Erforderlichkeit zur 

Verlängerung der Durchführungsfrist, 

da für die Umsetzung der fortgeschrie-

benen städtebaulichen Ziele kein Fort-

bestand des Sanierungsgebietes erfor-

derlich ist. Die sanierungsrechtlichen 

Beschränkungen des Grundeigentums 

in Form der sanierungsrechtlichen Ge-

nehmigungspflicht nach § 144 BauGB 

sind vor dem Hintergrund der fortge-

schriebenen städtebaulichen Ziele 

nicht länger zu rechtfertigen.

In Verbindung mit § 162 (2) BauGB er-

geht ein Beschluss zur Aufhebung der 

förmlichen Festlegung des Sanierungs-

gebietes als Satzung (so genannte Auf-

hebungssatzung, siehe Muster).

In Verbindung mit § 162 (3) BauGB 

wird die Stadt Münnerstadt das Grund-

buchamt ersuchen, die Sanierungsver-

merke zu löschen.
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Stadtumbaugebiet Münnerstadt Kernstadt

Stadtumbaugebiet 

Mit Beschluss des Stadtrates vom 6. 

Dezember 2010 hat die Stadt Mün-

nerstadt ein Stadtumbaugebiet fest-

gelegt. Grundlage der Festlegung war 

das in gleicher Sitzung beschlossene 

städtebauliche Entwicklungskonzept 

(ISEK). Im Wesentlichen umfasst dieses 

festgelegte Gebiet einen erweiterten 

Altstadtring, das Sanierungsgebiet Alt-

stadt sowie das Sanierungsgebiet Alter 

Bahnhof mit Umfeld.

Mit Beschluss vom 15. Juni 2015 

wurde das Stadtumbaugebiet um den 

Bereich des so genannten Jörgentor-

parks erweitert. Erforderlich wurde die 

Erweiterung des Stadtumbaugebietes 

v.a. aufgrund der Betriebsaufgabe des 

Hallenbades sowie der Verlagerung des 

Berufsbildungszentrums. 

Im Jahr 2019 wurde mit Beschluss vom 

4. November 2019 das Stadtumbauge-

biet erneut erweitert. Aufgenommen 

wurde das Areal des so genannten Jä-

gergrundstücks in nördlicher Verlänge-

rung des Bahnhofsareals. 

Auf Basis des hier vorliegenden städ-

tebaulichen Entwicklungskonzeptes 

und den darin formulierten Zielen und 

Maßnahmen des Stadtumbaus soll der 

Umgriff des bestehenden Stadtumbau-

gebietes angepasst werden.

Grundsätzlich wird der Stadt Mün-

nerstadt empfohlen, die Umsetzung der 

fortgeschriebenen Ziele des Stadtum-

baus in dem neu definierten Bereich als 

Gesamtmaßnahme in Verbindung mit 

den §§ 171a bis 171c BauGB (Stadtum-

baumaßnahmen) weiter zu verfolgen.

Gemäß § 171b (1) und (2) BauGB kann 

eine Gemeinde per Beschluss ein 

Stadtumbaugebiet festlegen, sofern 

als Grundlage ein städtebauliches Ent-

wicklungskonzept vorliegt, in dem die 

Ziele und Maßnahmen für das Stad-

tumbaugebiet dargestellt sind.

Mit dem ISEK und der Fortschreibung 

der vorbereitenden Untersuchungen 

liegt eine solche städtebauliche Kon-

zeption vor.

Zu den im künftigen Stadtumbaugebiet 

verfolgten Zielen gehören unter ande-

rem:

• Anpassung der Siedlungsstruktur 

an die allgemeinen Anforderungen 

an den Klimaschutz und die Klima-

anpassung (§ 171a (3) Satz 1 Nr. 1 

BauGB)

• Stärkung innerstädtischer Berei-

che (§ 171a (3) Satz 1 Nr. 3 BauGB)

• brachliegende Flächen einer nach-

haltigen städtebaulichen Entwick-

lung zuführen (§ 171a (3) Satz 1 Nr. 

6 BauGB)

Im Einzelnen werden in dem als Stad-

tumbaugebiet vorgeschlagenen Gebiet 

insbesondere folgende Ziele und Maß-

nahmen verfolgt:

• Ausbau und Qualifizierung des 

Bahnhofs zum Mobilitätsknoten-

punkt

• Stärkung der innerstädtischen 

Versorgungsfunktion durch den 

Neubau von Einzelhandels- und 

Dienstleistungsgeschäften mit 

Pendlerwohnungen in den Oberge-

schossen

• Gestaltung des Altstadtzugangs 

West

• Neuorganisation und Gestaltung 

der Stellplätze und Freianlagen im 

Bahnhofsumfeld

• Klimagerechter Umbau des Park-

platzes am Dr. Engelhardt Weg 

inkl. biodiversitätsförderndem 

Nutzungs- und Pflegekonzept in 

Verbindung mit dem „grünen Alt-

stadtring“

• Neuordnung/-gestaltung des Park-

platzes an der BBS

• Konversion des so genannten 

Treibhaus-Areals (siehe unten)

• Konversion des Jörgentorparks mit 

ehemaligem Hallenbad, ehemali-

gem Berufsbildungszentrum und 

ehemaliger Landwirtschaftsschule

• Aufwertung des Naturraums im 

Bereich Lauer und Talwasser

Nach Aufgabe einer Gärtnereinutzung 

bietet sich der Stadt Münnerstadt die 

einmalige Chance, in dem so genannten 

Treibhaus-Areal östlich der Altstadt, in-

novative Konzepte und Visionen für ein 

neues Quartier im Siedlungsbereich zu 
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verwirklichen. Entwickelt werden soll 

ein lebendiges, urbanes Wohnquartier 

mit zeitgemäßem Wohnraum entspre-

chend dem örtlichen Bedarf für Men-

schen in allen Lebensphasen. 

Als Ort der kurzen Wege sollen auch in 

angemessenem Maß Flächen für Arbeit 

und Versorgung angeboten werden, 

ohne eine Konkurrenz zur nahegelege-

nen Altstadt zu eröffnen. 

Für das Areal wurde ein städtebauli-

cher und landschaftsplanerischer Wett-

bewerb durchgeführt. Als eines von 

fünf Modellprojekten zur Reaktivierung 

innerörtlicher Brach- und Konversions-

flächen wurde das Areal als Modellge-

biet in das Programm Landstadt Bayern 

aufgenommen. 

Begleitet wurde der Planungsprozess 

durch einen Beteiligungsprozess der 

Öffentlichkeit.

Im Einzelnen werden in diesem Teilbe-

reich des Stadtumbaugebietes folgen-

de Ziele und Maßnahmen verfolgt:

• Freilegung und teilweise Renatu-

rierung des Areals

• u.a. Neubau barrierefreier 

Wohneinheiten für Senioren und 

von Appartments für junge Men-

schen 

• Erstellung eines vertiefenden Rah-

menplans mit anschließender Bau-

leitplanung

• Schaffung einer Fußwegeverbin-

dung in die Altstadt z.B. im Bereich 

Grube

• Nutzung von Synergien mit der Alt-

stadtentwicklung durch gemeinsa-

me Infrastruktur z.B. gebündelte 

Angebote für Parken

Die einheitliche und zügige Durchfüh-

rung der Stadtumbaumaßnahmen liegt 

im öffentlichen Interesse. Ziel ist es, die 

Maßnahmen in Kooperation mit den Ei-

gentümern im Gebiet umzusetzen. Dazu 

sollen ergänzende Stadtumbauverträge 

(§ 171c BauGB) geschlossen werden.

Die Umsetzung einzelner Erschlie-

ßungsmaßnahmen kann in Eigenregie 

der Stadt Münnerstadt erfolgen, da 

sie in dem Gebiet auch über eigenen 

Grundbesitz verfügt.

Die Stadt Münnerstadt hat sich bspw. 

für den größten und zentralen Teil des 

Treibhaus-Areals eine Kaufoption ge-

sichert und kann das Areal kurzfristig 

erwerben und ggf. in Eigenregie entwi-

ckeln.

Negativ betroffene private Belange sind 

nicht zu erkennen, insbesondere da mit 

dem Beschluss eines Stadtumbauge-

bietes nach § 171b BauGB noch keine 

Eingriffsbefugnisse der Gemeinde ge-

schaffen werden. Es überwiegen die 

öffentlichen Interessen an einer nach-

haltigen Aufwertung des Gebietes, von 

der auch die privaten Grundeigentümer 

sowie die Allgemeinheit profitieren.

Sofern im weiteren Umsetzungspro-

zess erkennbar wird, dass mit den 

Grundeigentümern keine konsensualen 

Lösungen möglich sind bzw. den Ent-

wicklungszielen widerstreitende Maß-

nahmen geplant werden, kommen als 

planungssichernde Instrumente der

• Erlass einer Stadtumbausatzung in 

Verbindung mit § 171d BauGB (inkl. 

Genehmigungsvorbehalt gemäß   

§ 171d (1) und (3) BauGB) sowie 

der

• Erlass einer Veränderungssperre 

und die Aufstellung eines Bebau-

ungsplanes 

in Betracht.

Umgriff des Stadtumbaugebietes

Der angepasste Umgriff des Stadtum-

baugebietes folgt den im städtebauli-

chen Entwicklungskonzept (ISEK) dar-

gestellten Maßnahmen und bezieht die 

bebaubaren Bereiche nördlich und süd-

lich des Bahnhofs entlang der Bahnhof-

straße ein, schließt im Osten unmittel-

bar an das Sanierungsgebiet Altstadt 

an und umfasst ferner die anrainenden 

Grundstücke in den Einmündungsberei-

chen Gymnasium- und Seminarstraße, 

Dr.-Engelhardt-Weg und Am Dicken 

Turm (Altstadtzugang West) sowie das 

Augustiner-Kolleg. 

Mit dem Einbezug des Augustiner-Kol-

legs wird einem möglicherweise an-

stehenden Eigentümerwechsel und den 

Stadtumbaugebiet Münnerstadt Kernstadt
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daraus resultierenden Umstrukturierun-

gen bzw. Nutzungsänderungen pers-

pektivisch begegnet.

Im Norden werden die Parkplätze an 

der Reichenbacher Straße (Parkplatz an 

der BBS) und An der Lache einbezogen.  

Im Norden ist zudem der Naturraum 

Lauer/Talwasser Bestandteil des Stad-

tumbaugebietes.

Im Osten schließen sich weitere Be-

reiche des „Grünen Altstadtrings“, des 

Treibhaus-Areals sowie des Jörgen-

torparks an. Darin enthalten sind die 

Areale des ehemaligen Hallenbades, 

des ehemaligen BBZ sowie der beste-

henden Freiherr-von-Lutz Grund- und 

Mittelschule. Dieser Bereich soll zu 

einem Campus umstrukturiert werden, 

mit den dazugehörigen Änderungen der 

äußeren und inneren Erschließung.

Aus dem ursprünglichen Stadtumbau-

gebiet wird explizit das fortzuführende 

Sanierungsgebiet Altstadt herausge-

löst. Es besteht keine Erforderlichkeit 

für eine „doppelte Gebietskulisse“. 

Die Umsetzung der Sanierungsziele 

in der Altstadt bedürfen hingegen der 

Anwendung der Instrumente des Sanie-

rungsrechtes, weshalb hier als Gebiets-

kulisse das Sanierungsgebiet aufrecht 

erhalten wird.

Große Teile des aufzuhebenden Sanie-

rungsgebietes Alter Bahnhof mit Um-

feld verbleiben im Stadtumbaugebiet. 

Herausgelöst werden hingegen die 

Bereiche der eigentlichen Bahntrasse 

sowie die Wohnbebauung an der Fried-

rich-Albert-Straße, da hier keine Maß-

nahmen vorgesehen sind. Herausge-

nommen wurde zudem der inzwischen 

bebaute Bereich am Standort des neu-

en Berufsbildungszentrums.

Im Bereich des „Grünen Altstadtrings“ 

erfolgte teilweise eine Schärfung des 

Umgriffs gemäß den zeichnerischen Dar-

stellungen der Rahmenpläne im ISEK.

Da mit dem Beschluss eines Stadtum-

baugebietes nach § 171b BauGB noch 

keine grundstücksbezogenen Eingriffs-

befugnisse geschaffen werden, wird 

aus Gründen einer praktikablen Abgren-

zung an einigen wenigen Stellen eine 

parzellenscharfe Abgrenzung verlassen.

Das so abgegrenzte Stadtumbaugebiet 

hat eine Größe von rund 33,1 ha. Mit 

dieser Gebietsgröße besteht die Mög-

lichkeit einer zweckmäßigen Durchfüh-

rung auch parallel zur Gesamtmaßnah-

me Sanierungsgebiet Altstadt (18,3 ha). 

Beide Gebietskulissen ergänzen sich 

sinnvoll in der Umsetzung eines Ge-

samtkonzeptes.

Das Stadtumbaugebiet ist in seinem 

fortgeschriebenen Umgriff vom Stadt-

rat in Verbindung mit § 171b (1) BauGB 

zu beschließen.

Stadtumbaugebiet Münnerstadt Kernstadt
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Vorschlag für die Abgrenzung des Sanierungsgebietes und des Stadtumbaugebietes 

Abgrenzungsvorschlag Gebietskulissen

Sanierungsgebiet Altstadt (18,3 ha) Stadtumbaugebiet Münnerstadt Kernstadt (33,1 ha)
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Muster: Aufhebungssatzung Sanierungsgebiet Alter Bahnhof mit Umfeld

Aufgrund der Artikel 23 und 24 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 

August 1998 (GVBl. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBl. S. 98) 

geändert worden, ist beschließt der Stadtrat der Stadt Münnerstadt folgende Satzung:

§ 1

Die Satzung der Stadt Münnerstadt über die förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes „Alter Bahnhof mit Umfeld“ vom 

29. Juli 2008 in der Bekanntmachung vom 2. August 2008 wird in Verbindung mit § 162 (1) Satz 1 Nr. 4 BauGB aufgehoben 

(siehe Anlage 01 Lageplan Sanierungsgebiet „Alter Bahnhof mit Umfeld“).

§ 2

Diese Satzung wird gemäß § 162 Absatz 2 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

§ 3

1. Die Satzung ist ortsüblich bekannt zu machen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Grundbuchamt die Satzung über die Aufhebung der Sanierungssatzung mitzuteilen.

§ 4

Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 BauGB 

1. eine etwaige Verletzung von in § 214 Absatz 1 Satz 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und 

2. Mängel der Abwägung beim Zustandekommen dieser Satzung, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekannt-

machung schriftlich gegenüber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. 

Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begründen soll, ist darzulegen.
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