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Ausgangslage



Anlass der Planung und Aufgabenstellung

Beteiligungskonzept

1



ANLASS DER PLANUNG UND AUFGABENSTELLUNG

AUSGANGSLAGEAUSGANGSLAGE

Katastergrundlage, Abgrenzung VU-Gebiet, o.M.
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ANLASS DER PLANUNG UND AUFGABENSTELLUNG

AUSGANGSLAGEAUSGANGSLAGE

ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Bastheim mit ca. 2.106 

Einwohnern liegt im unterfränkischen 

Landkreis Rhön-Grabfeld. 

Der Ort liegt landschaftlich eingebet-

tet in der Süd-Rhön im sog. Besengau 

unmittelbar am Elsbach. Die histori-

sche Siedlungsform ist noch heute 

als fränkisches Haufendorf erlebbar. 

Mit der Neueröffnung des Dorfladens 

Besengau UG im Jahr 2019 wurde die 

Versorgungssituation im Ort sowie für 

die Nachbarorte maßgeblich verbes-

sert. Dennoch ist der Ort mit einigen 

Herausforderungen konfrontiert, u.a. 

mit einer rückläufigen Bevölkerungs-

entwicklung. Dies zeigt sich durch 

Wohngebäudeleerstände sowie ein 

erhöhtes Leerstandsrisiko im Ortskern. 

Der Altort ist durch landwirtschaftli-

che Hofstellen geprägt und weist eine 

hohe Bebauungsdichte auf. Hier be-

steht augenscheinlich Sanierungsstau 

im Bereich der privaten Anwesen. Der 

öffentliche Raum weist einen hohen 

Versiegelungsgrad sowie Erhaltungs- 

und Gestaltungsdefizite auf, wie z.B. im 

Bereich des Sebastiansbrunnens. 

Die Gemeinde möchte nun in die regu-

läre Städtebauförderung aufgenommen 

werden. Hierzu sollen nach Baugesetz-

buch (BauGB) Vorbereitende Unter-

suchungen (VU) gemäß § 141 BauGB 

durchgeführt werden, um Beurteilungs-

grundlagen zu gewinnen über die Not-

wendigkeit der Sanierung, die sozialen, 

strukturellen und städtebaulichen Ver-

hältnisse und Zusammenhänge sowie 

die anzustrebenden allgemeinen Ziele 

und die Durchführbarkeit der Sanierung 

im Allgemeinen. 

Das Büro Schirmer Architekten und 

Stadtplaner wurde für die Erarbeitung 

des Konzeptes beauftragt. Mit den Vor-

bereitenden Untersuchungen wird ein 

Handlungs- und Entwicklungskonzept 

erarbeitet, in dem die verschiedenen re-

levanten Aspekte der Ortsentwicklung 

in einer ganzheitlichen Betrachtung zu-

sammengeführt werden. 

DIE AUFGABENSTELLUNG UND 

IHRE BETRACHTUNGSEBENEN

Das VU-Gebiet mit seinen ca. 330 Ein-

wohnern umgrenzt den Altort der Ge-

meinde und ist ca. 28,7 ha groß. 

Die VU sollen auf bestehende Überle-

gungen aus dem ILEK Streutalallianz 

und der Betrachtung der Innenent-

wicklungspotenziale sowie der Bau-

leitplanung der Kommune aufbauen 

und die Entwicklungsperspektiven und 

Gestaltungsspielräume für den Altort 

ausloten und konkretisieren. Die Auf-

gabenstellung beinhaltet zwei Ebenen. 

Die unterschiedlichen Betrachtungse-

benen korrespondieren dabei mit einer 

unterschiedlichen Tiefenschärfe der 

Untersuchung. 

Auf der Ebene der gesamtörtlichen 

Betrachtung werden grundsätzliche 

Rahmenbedingungen zusammenge-

fasst und überprüft. Relevante plane-

rische Aspekte werden hierbei in die 

Gesamtkonzeption einer zukünftigen 

Entwicklung des Altortes überführt. 

Neben einem kurzen Steckbrief der 

Gemeinde beinhaltet der Überblick der 

Rahmenbedingungen ebenso aktu-

elle Trends und Megatrends gesamt- 

räumlicher Entwicklungen in Deutsch-

land, die Lage der Gemeinde im Raum 

und wichtige bestehende Planungen. 

Auf der nachfolgenden Ebene wurde der 

Altort näher betrachtet und im Sinne 

Vorbereitender Untersuchungen (VU) 

nach § 141 BauGB vertiefend analysiert. 

Die Grundlagen der Planung wurden 

durch eine detaillierte Bestandsauf-

nahme präzisiert. Dies betrifft sowohl 

das funktionale als auch das bau-

lich-räumliche Gefüge. Im Rahmen der 

Erarbeitung einer Konzeption wurden 

schließlich unter Berücksichtigung der 

vorliegenden Grundlagen Defizite und 

Qualitäten herausgearbeitet sowie die 

wesentlichen Entwicklungsziele identi-

fiziert. Das darauf aufbauende Rahmen-
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Luftbild, Abgrenzung VU-Gebiet, o.M.

BETEILIGUNGSKONZEPT

AUSGANGSLAGEAUSGANGSLAGE
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BETEILIGUNGSKONZEPT

AUSGANGSLAGEAUSGANGSLAGE

konzept benennt im Sinne eines Hand-

lungs- und Entwicklungskonzepts für 

die nächsten 10-15 Jahre die wesent-

lichen Handlungsfelder, die damit ver-

bundenen Projekte sowie Prioritäten 

für die Umsetzung einzelner Maßnah-

men. In einem abschließenden Katalog 

sind die Projekte und Maßnahmen als 

Gesamtübersicht aufgelistet und erläu-

tert. Sie sind jeweils eingeordnet in un-

terschiedliche Handlungsfelder. 

BETEILIGUNGSKONZEPT

Der gesamte Prozess erfolgte im Dia-

log mit den verschiedenen Akteuren 

vor Ort und in enger Abstimmung mit 

der Regierung. Es erfolgte ebenso die 

Einbindung der Bürgerschaft. Mit einer 

Bürgerwerkstatt und einer Fragebogen-

aktion konnten gute Einblicke gewon-

nen als auch konkrete Handlungserfor-

dernisse nachgewiesen werden. 

Die Bürgerwerkstatt fand am 23. Juli 

2024 statt. An drei Thementischen 

wurden in großer Runde intensiv Ziele 

und Projektideen diskutiert, kommen-

tiert und weitere Anregungen gesam-

melt. Während der gesamten Zeit be-

stand die Möglichkeit, Lieblingsorte 

und Orte mit Handlungsbedarf in einer 

Karte zu markieren. Die vielfältigen 

Ideen, Wünsche und Anmerkungen der 

Bürgerschaft wurden soweit möglich 

im Rahmen der Vorbereitenden Unter-

suchungen eingearbeitet. Die aus der 

Sicht von Außen bereits angemahn-

ten Handlungserfordernisse im Altort 

haben sich im Rahmen der Werkstatt 

nochmals bestätigt und wurden durch 

gute Ideen ergänzt. Entsprechende 

Zielsetzungen bilden nun die Grundlage 

zur Umsetzung von konkreten Projekten 

und Maßnahmen, die auf dem Ergebnis 

der Werkstatt aufbauen. Die Dokumen-

tation ist als Anlage mit aufgeführt.

Im Juli und August 2024 wurde 

die Eigentümerbefragung durchge-

führt. Hierbei wurden ca. 120 Fra-

gebögen verschickt. Die Immobilien- 

eigentümer im Untersuchungsgebiet 

wurden schriftlich adressiert mit der 

Bitte der Beantwortung des Fragebo-

gens. Die Fragen konnten analog per 

mitgeschicktem, ausgedruckten Frage-

bogen oder auch online beantwortet 

werden. Im Rahmen der Befragung 

wurden Daten zum Gebäudezustand, 

geplante Sanierungs- und Modernisie-

rungsarbeiten als auch die grundsätz-

liche Mitwirkungsbereitschaft abge-

fragt. Auch diese Dokumentation der 

Ergebnisse befindet sich im Anhang. 

Sowohl die Ergebnisse der Bürger-

werkstatt als auch der Eigentümerbe-

fragung sind im Verlauf des Bearbei-

tungsprozesses mitberücksichtigt und 

im Rahmen der Analyse, der Erstellung 

des Leitbildes und der Ausarbeitung 

der Projekte eingearbeitet worden.

Im Januar 2025 wurde der aktuelle 

Stand der Planung, u.a. die Ergebnisse 

der Analyse und Bewertung des Ge-

bietes und der Beteiligung, die Ziele 

und Projekte und der Vorschlag eines 

möglichen Sanierungsgebietes, dem 

Gemeinderat vorgestellt und diskutiert. 

Schließlich erfolgte die Beteiligung der 

Träger öffentlicher Belange. Am 14. Feb- 

ruar 2025 wurden insgesamt 38 Träger 

öffentlicher Belange (TÖB) mit dem 

Stand des Berichts vom 31. Januar 

2025 angeschrieben und um Stellung-

nahme bis zum 17.März 2025 gebeten. 

Es trafen insgesamt 17 Stellungnah-

men, alle fristgerecht, ein. Insgesamt 

gab es keine grundsätzlichen Bedenken 

oder Einwände. Die Hinweise, soweit 

erforderlich, wurden in den finalen 

Stand der Planung eingearbeitet. Die 

Dokumentation der TÖB-Beteiligung ist 

im Anhang des Berichts mit enthalten.

Die „Vorbereitenden Untersuchungen“ 

(VU) als Rahmenplan für den Altort 

bilden nun die Grundlage für die Ab-

grenzung eines Sanierungsgebietes. 

Der Vorschlag zur Abgrenzung dieses 

Gebietes ist im Bericht enthalten.
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Kreise weisen dabei das höchste Durch-

schnittsalter auf. Hierbei steigt insbe-

sondere die Zahl der Hochbetagten an. 

Die jüngere Bevölkerung konzentriert 

sich vor allem in zentral gelegenen und 

wachsenden Kreisen. Eng mit der Über-

alterung verbunden ist die Bedarfsent-

wicklung für unterschiedliche Angebote 

differenzierter Wohnformen (zentral, 

Altenwohnen nach DIN 18040-2, etc.), 

notwendige Infrastruktur, z.B. für Pflege 

oder ÖPNV, sowie Barrierefreiheit im 

öffentlichen Raum. Diese Entwicklung 

zeigt sich auch in Rhön-Grabfeld. Hier 

wird sich der Anteil der 67-Jährigen 

und älter von 2021 bis 2045 um +20,3 % 

erhöhen. 

Megatrends verändern die Rahmenbe-

dingungen unseres Alltags und für unser 

Leben und Wirtschaften. Sie entziehen 

sich weitgehend der Beeinflussung lo-

kalen Handelns und besitzen Allgemein-

gültigkeit. Kleinräumige Entwicklungs- 

chancen werden maßgeblich von über-

geordneten Entwicklungstrends be-

stimmt. Folgende ausgewählte Mega-

trends sind u.a. von Bedeutung: 

BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG

Deutschland wächst insgesamt. Regi-

onale Disparitäten nehmen jedoch zu. 

Wachstum und Schrumpfung finden ne-

beneinander statt. Mehr als 150 Land-

kreise müssen sich auf langfristig sinken-

de Bevölkerungszahlen einstellen. Diese 

Prozesse sind in den Kreisen in allen 

Altersgruppen zu beobachten. Die Bevöl-

kerungszuwächse konzentrieren sich auf 

zentral gelegene und / oder strukturstär-

kere Kreise. In der Summe haben diese 

eine deutlich günstigere Entwicklungs-

perspektive als peripherer gelegene 

Kreise. Alle Kreise verzeichnen grund-

sätzlich Außenwanderungsgewinne. 

Dies ist ein stabilisierender Faktor der 

Bevölkerungsentwicklung bei einer stag- 

nierenden bis leicht abnehmenden Ge-

burtenraten mit Sterbeüberhang. Gemäß 

Prognose des Bundesinstituts für Bau-, 

Stadt- und Raumforschung (BBSR) wird 

die Bevölkerungszahl des eher peripher 

gelegenen Landkreises Rhön-Grabfeld, 

in dem die Gemeinde Bastheim liegt, 

um ca. -5,2 % schrumpfen. Im Vergleich 

Prognostizierte Bevölkerungsentwicklung  

im Zeitraum 2021 - 2045 in %1)
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TRENDS UND MEGATRENDS
Bevölkerungsentwicklung, Entwicklung der Hochbetagten und der Haushalte

RAHMENBEDINGUNGEN

mit der bayernweiten Entwicklung, 

ca. +9,6 % (2021 - 2045), zeigt sich die 

schwierige Ausgangsbedingung. Progno-

sen anderer Einrichtungen zeigen ähn-

liche Disparitäten auf:

 

LK Rhön-Grabfeld

BLfS  (2022 - 2042):   -  4,3 %

Bertelsmann (2020 - 2040):  -  1,7 %  

Freistaat Bayern

BLfS (2022 - 2042):  + 4,6 %  

Bertelsmann (2020-2040):  + 4,4 % 

ALTERUNGSPROZESS

Die Bevölkerung wird immer älter. Peri-

pher gelegene und / oder schrumpfende 
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Außenwanderungssaldo zwischen 2022 

und 2045 je 1.000 Einwohner2)

TRENDS UND MEGATRENDS
Wohnflächennachfrage und Entwicklung der Zahl der Erwerbspersonen

RAHMENBEDINGUNGEN

ENTWICKLUNG DER HAUSHALTE  

UND WOHNFLÄCHENNACHFRAGEN

Der Anteil der kleineren Einpersonen-

haushalte ist in Deutschland die letzten 

Jahre stark angestiegen und übertrifft 

mittlerweile zahlenmäßig alle anderen 

Haushaltsgrößen. Für die Region Main-

Rhön wird zwischen 2017 und 2040 eine 

Abnahme der Zahl der Haushalte um 

-2,4  % prognostiziert. Gleichzeitig wird 

von einer Zunahme der 1-Personen-Haus-

halte von +3,8  % ausgegangen. Dies 

bedeutet langfristig eine erhöhte Nach-

frage nach eher kleinerem Wohnraum 

mit abgestimmten Angeboten für alte 

wie auch junge Menschen. Neben dem 

Anstieg der kleineren Haushalte steigt 
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Erwerbsleben ausscheidende
Menschen durch jungen
Nachwuchs zu ersetzen.

Berchnung: Bevölkerungszahl 15
bis unter 20 Jahre dividiert durch
die Zahl der 62- bis unter
67-Jährigen multipliziert mit 100.

auch die durchschnittliche Wohnungs-

größe je Person. Dies bedeutet eine 

mögliche notwendige Anpassung des 

Bestandes oder die Schaffung neuer, dem 

Bedarf angepasster Wohnbauflächen.

ENTWICKLUNG DER ZAHL  

DER ERWERBSPERSONEN

Der demographische Wandel hat Aus-

wirkungen auf den Arbeitsmarkt. Durch 

den Generationenwechsel müssen sehr 

viele Stellen in den nächsten Jahren 

neu besetzt werden. Erschwert wird 

diese Situation durch den vorhandenen 

Fachkräftemangel. Eine Stabilisierung 

ist ausschließlich durch Gewinne aus 

Zuwanderung möglich. Die Ruhestands- 

übergängerersatzquote gibt an, wie 

groß das Potenzial ist, in naher Zukunft 

aus dem Erwerbsleben ausscheidende 

Menschen durch jungen Nachwuchs zu 

ersetzen. Für das Jahr 2045 wird für den 

Landkreis Rhön-Grabfeld das Potenzial 

des Ersatzes offener Stellen durch jun-

gen Nachwuchs auf 79,5 % bis unter 

80 % prognostiziert. Das bedeutet, dass 

ein Großteil der vom Arbeitsmarkt aus-

scheidender Rentengänger durch junge 

Menschen ersetzt werden kann - besser 

als im Jahr 2025 („nur“ 53,6 %). Junge 

Menschen benötigen bezahlbare Woh-

nungen und attraktive Angebote. So 

können zukünftige Arbeitskräfte gehal-

ten bzw. geworben werden.
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LAGE IM LANDKREIS

Bastheim liegt im südlichen Teil des 

Landkreises Rhön-Grabfeld im bayeri-

schen Regierungsbezirk Unterfranken.

Die Stadt liegt eingebettet im Mittel-

gebirge Rhön, ein UNESCO Biosphären-

reservat und bekannt durch seine aus-

gedehnten Wälder und sanften Hügel, 

das sich über die Bundesländer Bayern, 

Hessen und Thüringen erstreckt. Die 

Gemeinde liegt dabei am Fuße der sog. 

Bayerischen Rhön. Der Landkreis ist 

Teil der Planungsregion Main-Rhön (3), 

direkt gelegen an der Grenze zu Thü-

ringen. Die Gemeinde Bastheim hat ca. 

2.039 Einwohner (Stand 2023, Quelle: 

Bayerisches Landesamt für Statistik) 

und verteilt sich auf 8 Ortsteile. Auf den 

Kernort entfallen dabei rund 775 Ein-

wohner (Stand 2023, Quelle: Stadt Bas-

theim). Das Gemeindegebiet erstreckt 

sich entlang des Elstales mit seinen 

Nachbarbächen und wird durch die 

Höhenzüge des Schweinsberges und 

des Heidelberges eingegrenzt. Diese 

Region nennt sich Besengau. Das Ge-

biet wird umrahmt von den Gemeinden 

Mellrichstadt, Sondheim vor der Rhön, 

Oberelsbach und Bad Neustadt a. d. 

Saale. Im Westen grenzen unmittelbar 

der Burgwallbacher Forst bzw. der Stei-

nacher Forst rechts der Saale an. 

ANBINDUNG

In relativ kurzer Distanz zur Bundesau-

tobahn A71 sowie unmittelbar an den 

Staatsstraßen St2286 und St2292 ge-

legen, ist die Gemeinde an das über-

regionale Straßennetz angebunden. 

Diese verkehrliche Lage ermöglicht 

eine relativ schnelle Anbindung an das 

Zentrum der Region, Bad Neustadt a. d. 

Saale und weiterführend Richtung Bad 

Kissingen, Schweinfurt und Würzburg. 

Die nächstgelegenen Bahnhöfe und 

somit der Anschluss an das Schienen-

netz befinden sich in Bad Neustadt a. d. 

Saale, Mellrichstadt und Ostheim vor 

der Rhön. Bad Neustadt a.d.Saale liegt 

dabei an der Bahnstrecke Würzburg (ICE 

Bahnhof) - Hammelburg - Bad Neustadt, 

die Teil der Frankenbahn, einer wichti-

gen Verbindung im südlichen Teil des 

bayerischen Schienennetzes, ist.

LAGE IM RAUM 
Lage im Landkreis / Anbindung

RAHMENBEDINGUNGEN

Lage Bastheims im Landkreis Rhön-Grabfeld / Bastheim und seine Ortsteile, o.M.

Kartengrundlage: Bayernatlas (Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Ausschnitt Strukturkarte aus dem LEP 2018 „Anhang 2, Strukturkarte; Stand: 14.05.2020“  

Quelle: Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie; LEP Bayern.

ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN
Landesentwicklungsplanung, Regionalplan

RAHMENBEDINGUNGEN

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM

In der Fortschreibung des Landesent-

wicklungsprogramms Bayern (LEP) liegt 

die Gemeinde Bastheim im allgemeinen 

ländlichen Raum mit besonderem Hand-

lungsbedarf in kurzer Distanz zum Mittel-

zentrum Mellrichstadt sowie dem Ober-

zentrum Bad Neustadt a. d. Saale. Als 

Teilräume mit besonderem Handlungsbe-

darf definiert das Landesentwicklungs-

programm „Teilräume mit wirtschafts-

strukturellen oder sozioökonomischen 

Nachteilen sowie Teilräume, in denen 

eine nachteilige Entwicklung zu befürch-

ten ist“ (LEP 2.2.3). Teilräume mit beson-

derem Handlungsbedarf sind dabei im 

Hinblick auf Planungen und Maßnahmen 

zur Versorgung mit Einrichtungen der 

Daseinsvorsorge, auf die Ausweisung 

räumlicher Förderschwerpunkte sowie 

diesbezüglicher Fördermaßnahmen 

und im Hinblick auf die Verteilung der 

Finanzmittel vorrangig zu entwickeln, 

soweit die vorgenannten Aktivitäten 

zur Gewährung gleichwertiger Lebens- 

und Arbeitsbedingungen einschlägig 

sind. Grundsätzlich gilt außerdem für 

den ländlichen Raum, dass dieser so 

entwickelt und geordnet werden soll, 

dass er seine Funktion als eigentstän-

diger Lebens- und Arbeitsraum nach-

haltig sichern und weiterentwickeln 

kann, die Daseinsvorsorge in Umfang 

und Qualität gesichert und die erfor-

derliche Infrastruktur weiterentwickelt 

wird, seine Bewohner mit allen zen-

tralörtlichen Einrichtungen in zumutba-

rer Erreichbarkeit möglichst auch mit 

öffentlichen und nicht motorisierten 

Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine 

eigenständige, gewachsene Siedlungs-, 

Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-

wahren und weiterentwickeln kann und 

er seine landschaftliche und kulturelle 

Vielfalt sichern kann.

REGIONALPLAN

Der Regionalplan für die Region Main-

Rhön (3) stammt aus dem Jahr 2008 

und wurde zuletzt in der gültigen Fas-

sung vom 30.01.2024 fortgeschrieben.  

Hierbei werden die Ziele aus dem LEP 

konkretisiert. Für die Gemeinde Bast-

heim als Grundzentrum soll als Min-
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Lage im Raum, Topographische Karte mit Geländerelief, bayernatlas. o.M.

destausstattung der Daseinsvorsorge 

eine Grundschule vorgehalten sowie 

die hausärztliche Versorgung gewähr-

leistet werden. Zudem sollte die Ge-

meinde über eine Apotheke verfügen, 

eine gute Nahversorgung mit Waren 

des täglichen Bedarfs bieten, Post- und 

Bankdienstleistungen zur Verfügung 

stellen sowie ambulante und statio-

näre Einrichtungen zur Betreuung und 

Pflege älterer sowie hilfsbedürftiger 

Menschen. Diese Aufgabe erfüllt die 

Gemeinde nur bedingt. Als schutzwür-

dige Gebiete mit dem Vorschlag zum 

Naturschutzgebiet werden in Bastheim 

der Hangwald am Rehberg und die 

Steppenheide am Haufenberg östlich 

Unterwaldbehrungen genannt.

DIE GEMEINDE

Bastheim ist Teil der Verwaltungs-

gemeinschaft Mellrichstadt. Neben 

dem Kernort Bastheim gibt es 7 wei-

tere Ortsteile: Braidbach, Geckenau, 

Reyersbach, Rödles, Simonshof, Unter-

waldbehrungen und Wechterswinkel. 

Größtenteils ist die lokale Wirtschaft 

Bastheims durch Landwirtschaft ge-

prägt, jedoch ist die Anzahl der Land- 

und Forstwirtschaftsbetriebe wie auch 

in den meistens anderen Regionen 

deutschlandweit in den vergangenen 

Jahrzehnten rückläufig gewesen. 

Es bestehen weiterhin kleinere orts-

ansässige Handwerks- und Dienstleis-

tungsbetriebe. Aufgrund der Lage im 

RAHMENBEDINGUNGEN

Biosphärenreservat Rhön spielt auch 

der sanfte Tourismus eine Rolle für 

Bastheims Wirtschaft, wenn auch nur 

in untergeordnetem Maße. Mit rund 

38  % der Gesamteinwohnerzahl bil-

det die Kerngemeinde Bastheim den 

Bevölkerungsschwerpunkt im Gemein-

degebiet. Hier befindet sich auch der 

Schwerpunkt der sozialen und kulturel-

len Einrichtungen sowie der Gewerbe-

betriebe. 

Es gibt ein reges Vereinsleben in Bas-

theim. Hierzu gehören der St. Johannes 

Verein Bastheim,  die Kolpingfami-

lie Bastheim, der Rhönklub Bastheim 

oder der Kleintierzuchtverein. Es gibt 

eine Hausarztpraxis, den Dorfladen, 

BASTHEIM - EIN STECKBRIEF
Die Gemeinde
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RAHMENBEDINGUNGEN

Naturraum im Gemeindegebiet, o.M.

Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung (Bayernatlas)

Hochflächen der Südrhön

Mellrichstädter Gäu

Rad- und Wanderwegenetz im Gemeindegebiet, o.M.

Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung (Bayernatlas)

ausgewiesene Rad- und Wanderwege

Fernrad- und Wanderwege

eine Grundschule und einen Kindergar-

ten. Ein weiterer Kindergarten liegt in 

Reyersbach, dem größten Ortseils nach 

der Kerngemeinde. 

LANDSCHAFT UND FREIZEIT

Das Gemeindegebiet Bastheims liegt in 

zwei unterschiedlichen Naturräumen. 

Der Großteil des Gemeindegebiets liegt 

dabei im Naturraum der Hochflächen 

der Südrhön. Diese verlaufen als Abda-

chung vom Fuß der Hohen Rhön bis zum 

Tal der Fränkischen Saale und sind durch 

eine Reihe von Tälern lebhaft durchzo-

gen. Hierdurch entstand eine Abfolge 

von teils auf der Höhe abgeflachten Rü-

cken und schmalen Sohlenkerbtälern, 

die im Bereich der Hochflächen auslau-

fen.  Auf den sandigen Böden des Bunt- 

sandsteins findet auf den abgeflachten 

Rücken Waldbewirtschaftung statt.

Die Flächen des östlichen Gemein-

degebiets liegen im Mellrichstädter 

Gäu. Dieser schließt im Westen an das 

Grabfeld an und unterscheidet sich von 

diesem primär durch die geologischen 

Bedingungen, da hier Muschelkalk im 

Untergrund ansteht. Die Bewirtschaf-

tung der Flächen richtet sich nach den 

jeweiligen Standortbedingungen. Auf 

fruchtbaren Lössauflagen wird intensi-

ver Ackerbau betrieben. Dort, wo das 

Relief oder die Bodengüte eine effekti-

ve Bewirtschaftung erschweren, durch-

ziehen Hecken und Raine die Flur und 

strukturieren diese. Vor allem auf den 

Kuppen der leicht welligen Landschaft 

befinden sich Wälder. 

Durch diese landschaftliche Vielfalt der 

Mittelgebirgs- und leicht welligen Gau-

landschaften ergibt sich ein attraktives 

Landschaftsbild, das sich zu erwandern 

und zu erfahren lohnt. Entsprechend 

wird das Gemeindegebiet von Rad- 

und Wanderwegen durchzogen. Der 

Fränkische Marienweg führt auf 930 

Kilometern durch Franken. Hierbei wird 

auch das südliche Gemeindegebiet 

Bastheims durchquert. Parallel hierzu 

verlaufen der Elstal-Wanderweg sowie 

der Fernradweg „Höchrhön-Radweg“.

BASTHEIM -  EIN STECKBRIEF
Landschaft und Freizeit
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2.0632.0752.1062.1062.0852.0942.0502.0422.0752.0812.126

Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Bastheim 2012-2022

- 3,0% (ca. - 60 Einw.)

RAHMENBEDINGUNGEN

BASTHEIM - EIN STECKBRIEF
Die Bewohner

ENTWICKLUNG & PROGNOSE

Während der Landkreis Rhön-Grab-

feld im Zeitraum der letzten 10 

Jahre eine eher stagnierende Be-

völkerungsentwicklung aufweist  

(+ 0,1 %), wurde für die Gemeinde ein 

Bevölkerungsrückgang von ca. - 3,0 % 

verbucht. Damit schrumpfte der Ort 

um ca. 3 % (ca. 60 Personen). Anmer-

kung: Es gibt darüber hinaus noch kon-

kretere Zahlen der Gemeinde. Diese 

unterscheiden sich zu den Angaben des 

Bayerischen Landesamts für Statistik. 

Hierbei sind im Jahr 2024 2.241 Per-

sonen mit Haupt- als auch mit Neben-

wohnung gemeldet gewesen (2.062 

Einwohner mit Hauptwohnung). Auf 

den Hauptort entfielen dabei ca. 40 % 

der Gesamtbevölkerung (Quelle: VG 

Mellrichtstadt, 24.11.2024).

Die Prognose für die Gemeinde geht 

von einer relativ stabilen Entwicklung 

bis 2033 aus, Tendenz jedoch leicht 

schrumpfend. Das Bayerische Landes-

amt für Statistik rechnet für die Gemein-

de mit einem deutlich geringeren Rück-

gang der Bevölkerung als in den letzten 

Jahren, um „nur“ ca. - 0,5 %**  bis zum 

Jahr 2033 (ca. 10 Einwohner). Die wei-

terführende Prognose bis 2042, bezogen 

jedoch auf den Landkreis, geht von bis 

zu - 4,3 % aus. Diese Tendenz entspricht 

den bereits im vorigen Kapitel darge-

stellten Trend für den Landkreis, erar-

beitet durch das BBSR, deutlich konträr 

zum durchschnittlich positiven Trend auf 

*

2022 2025 2030 2033

2.1002.1102.1102.110

Bevölkerungsprognose für die Gemeinde Bastheim 2022-2033

-0,5% (-10 Einw.)

**

Quelle: Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 2042, 

Bayerisches Landesamt für Statistik, Februar 2024

- 4,3%
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Bevölkerung nach Altersgruppen in Prozent am Stichtag 31.12.2022
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Unter 6 6 bis unter 15 15 bis unter 18 18 bis unter 25 25 bis unter 30 30 bis unter 40 40 bis unter 50 50 bis unter 65 65 oder älter

Gemeinde Bastheim Planungsgebiet Landkreis Rhön-Grabfeld

RAHMENBEDINGUNGEN

BASTHEIM -  EIN STECKBRIEF
Die Bewohner

 Grundlage Grafiken/Werte: Bayerisches Landesamt für Statistik - GENESIS Online - Zugriff: Mai 2024

 Grafiken/Werte entnommen aus Demographie-Spiegel für Bayern -  

 Berechnungen für den die Gemeinde Bastheim bis 2024, Bayerisches Landesamt für Statistik. Mai 2024

Das Durchschnittsalter* ist...

Vergleich:
Lk Rhön-Grabfeld:   45,5
Regierungsbezirk Unterfranken: 45,1
Land Bayern:      44,0

Vergleich:
Lk Rhön-Grabfeld:   46,6
Regierungsbezirk Unterfranken: 46,1
Land Bayern:      44,7

2033

51,4 Jahre

2022

47,4 Jahre

Bayern-Ebene. Dies zeigt ein offensicht-

liches Handlungserfordernis für die Re-

gion und ebenso für die Gemeinde. Die 

ohnehin negative natürliche Bevölke-

rungsentwicklung kann momentan dabei 

nicht durch einen etwaigen Zuzug von 

außerhalb ausgeglichen werden. 

DEMOGRAPHISCHER WANDEL

Schon jetzt ist im Vergleich zum Land-

kreis die Bevölkerung der Gemeinde 

„etwas älter“. Bastheim weist bereits 

heute einen hohen Anteil an den äl-

teren Bevölkerungsgruppen auf (über  

50- Jährige und älter), kombiniert mit 

einem leicht geringeren Anteil der unter 

18-Jährigen und der 30- bis 50-Jährigen. 

2033 wird das Durchschnittsalter im Ver-

gleich mit dem Landkreis, dem Regie-

rungsbezirk oder dem Freistaat Bayern 

deutlich höher sein, anders als 2022. 

Der Anteil der über 65-jährigen wird  

zunehmen (+ 50%). Das Untersuchungs-

gebiet mit dem Altort ist im Vergleich 

mit der Gesamtgemeinde jedoch deut-

lich „jünger“, mit einem Ø-Alter von 

43,9 Jahren. Es gibt höhere Anteile der 

jüngeren Bevölkerungsgruppen, v.a. der 

25- bis 40-jährigen. Trotz allem wird  

gerade für den Altort aufgrund seiner 

Zentralität u.a. die Schaffung zentraler 

Wohnungsangebote v.a. für Ältere re-

levant werden, ebenso die Schaffung 

attraktiver Anreize für Jüngere, u.a. 

bezahlbarer, attraktiver Wohnraum, um 

dringend benötigte Arbeitskräfte vor Ort 

zu halten bzw. anzuwerben.

*

**

* bzw. 2024 (Planungsgebiet)

Ø-Alter 43,9 Jahre

Ø-Alter 47,4 Jahre

Planungsgebiet

Gesamtgemeinde
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GESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Der Name Bastheim geht zurück auf 

die Tätigkeit des Besenbindens mit 

Birkenzweigen, die in den Wintern des 

18. und 19. Jahrhunderts von der Be-

völkerung im Ort ausgeübt wurde. Der 

Kernort Bastheims entwickelte sich im 

Mittelalter aus einer kleinen besiedel-

ten Waldlichtung an einem Bachlauf. In 

der Nähe befand sich das Zisterzienser-

kloster in Wechterswinkel, in der heuti-

gen Zeit ein Ortsteil von Bastheim. Die 

denkmalgeschützte Klosteranlage liegt 

bereits in einem Sanierungsgebiet, u.a. 

mit zugehöriger Gestaltungssatzung. 

Die Uraufnahme aus der Mitte des 19. 

Jahrhunderts zeigt das damalige Hau-

fendorf, den heutigen Altort, südlich 

gelegen der schon damals wichtigen 

regionalen Wegeachse Unsleben/ 

Wollbach und Unterelsbach (heute 

St2286). Im zentralen Bereich der his-

torischen Siedlung reihen sich klassi-

sche fränkische Dreiseithöfe entlang 

der Ober-, Spiel-, Kirch-, Brunnen- und 

Mühlgasse mit ihrer typischen giebel-

ständigen Reihung der Hauptgebäude 

und Querstellung der hinteren Scheu-

nen. Diese prägende historische Sied-

lungsstruktur ist auch heute noch deut-

lich ablesbar. Auch die Zuläufe zur Els, 

der Mühlgraben sowie der Kanal zwi-

schen Obergasse und Spielgasse sind 

erhalten geblieben, ebenso der Pfarr-

hof, die denkmalgeschützte Scheune 

sowie das Brauhaus mit der steinernen 

Positionsblätter Mitte 19. Jhd, o.M.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

ca. 1860

Historische Topographische Karte, o.M.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

Anfang 21. Jhd., heute, o.M.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

Uraufnahme Mitte 19. Jhd., o.M.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

RAHMENBEDINGUNGEN

BASTHEIM - EIN STECKBRIEF
Geschichtliche Entwicklung

ca. 1860

Historische Topographische Karte, o.M.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

ca. 1935

ca. 1995

Historische Topographische Karte, o.M.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

ca. 1973

Heute
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Uraufnahme Mitte 19. Jhd., ca. 1860 - ZOOM Altort

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 

(Bayernatlas)

RAHMENBEDINGUNGEN

DAS INTEGRIERTE LÄNDLICHE ENTWICKLUNGSKONZEPTE (ILEK)
Ziele und Projekte für Bastheim

Wasserschloss

Pfarrhof Scheune

damalige Kirche

Kirchgasse

SpielgasseBrunnen

Kanal

Obergasse SpielbergBrunnengasse

MühlgrabenEls

Mühlgasse

Verwaltung

BrauhausBrücke
Friedhof

Brücke über die Els und dem Friedhof. 

Der Wasserlauf in der Kirchgasse wur-

de im Laufe der Zeit verdolt. Auf dem 

Urkataster ist im Bereich des Auwegs 

noch das damalige Wasserschloss der 

Herren von Bastheim abgebildet, deren 

Ortsadelsgeschlecht bereits seit 1180 

in Bastheim nachweisbar war. 1856 er-

folgte jedoch der Abriss des Schlosses. 

Nur noch das Verwaltungsgebäude ist 

erhalten geblieben. 1869 wurde die bis 

heute erhaltene Pfarrkirche St. Sebasti-

an errichtet. Bis zum zweiten Weltkrieg 

gab es schließlich keine größeren Ent-

wicklungen. Die dortige jüdische Ge-

meinde wurde in der Nazizeit zerstört. 

Die Synagoge der jüdischen Gemeinde 

am Auweg 1 wurde dabei beim Novem-

berpogrom 1938 geschändet. 

Verschiedene Kartenausschnitte ab 

den 1970er Jahren zeigen die schritt-

weise stattfindende Siedlungserweite-

rung in den nächsten Jahrzehnten. Die 

Ränder des Altortes wurden bebaut. 

Schließlich entwickelten sich eigen-

ständige Wohngebiete, vorzugsweise 

freistehende Einfamilienhäuser. Der Ort 

wuchs über die Straße und den Spiel-

berg nach Nordwesten und -osten so-

wie über die Gartenstraße Richtung Os-

ten. Nach Norden und Süden gliederten 

sich u.a. größere landwirtschaftliche 

bzw. gewerbliche Nutzungen direkt an. 

Die Grundschule mit der Sportanlage 

entstand im Osten, ebenso der Sport-

platz im Norden. 
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RAHMENBEDINGUNGEN

DAS INTEGRIERTE LÄNDLICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT (ILEK)
Ziele und Projekte für Bastheim

▪

▪

▪

nachhaltige Entwicklung, wie z.B. regionale 

und ökologisch erzeugte Lebensmittel oder 

ierwohl, sind zukünftig verstärkt auch 
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Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkt 

(Einzelhandel, Versorgung, Bildung, Wirtschaft)

Hauptorte mit überörtlich bedeutenden 

Versorgungs- und Infrastrukturangeboten

Hauporte stärken und revitalisieren

Ortsteile sichern (Wohnen und Landwirtschaft)

Historische Stadtkerne erhalten, erlebbar machen

Altorte mit historischer Bausubstanz erhalten

Standorte für die regionale Wirtschaft qualifizieren

Entwicklungsschwerpunkte GE

Bedeutende Landschaftsfugen als attraktive 

Verbindungs- und Freiräume entwickeln

Besondere Gärten erhalten und gestalten
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B 285

B 279

B 279
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lichen Räume des Allianzgebiets. Diese gilt 

oder 
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Hochlagen der Rhön sichern und entdecken

Strukturreiche Hänge der Rhön 

sichern und entwickeln

Agrarlandschaften in ihrer Eigenart bewahren

Waldlandschaften erhalten, nutzen und entwickeln

Entwicklungskorridor Streutal als Natur- und

Freiraum entwickeln und erlebbar machen

Landschaftskorridore erlebbar machen
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Überregionale und lokale Freizeitwege vernetzen

Erlebnisraum "Grünes Band" als Frequenzbringer 

ÖPNV Knotenpunkt stärken

ÖPNV Verbindungen ausbauen und vernetzen

Verkehr in belasteten Ortslagen optimieren

übergeordnete Verkehrsanbindungen

Autobahnauffahrt als Sammelpunkt stärken
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Reyersbach

Rödles

Simonshof

Unterwaldbehrungen

Heufurt

Huflar

Rüdenschwinden Sands

Hillenberg

Rhönhof

Roth

Rappershausen
Bahra

Eußenhausen

Hainhof

Mühlfeld

Roßrieth

Sondheim

Neustädtles

Mittelstreu

Kupfermühle

Oberwaldbehrungen

Scheermühle

Stetten

Oberfilke

Völkershausen

Walkersmühle

Reuthof

Ursrpingen

Reupers

Weimarschmieden

Oberfladungen

Leubach

Brüchs

Schlagmühle

Wechterswinkel

Frickenhausen

Lohmühle

Johannismühle

Unterfilke

Lichtenburg

Braidbach

Geckenau
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Fladungen

Hausen

Willmars

Nordheim v.d. Rhön

Sondheim v.d. Rhön
Ostheim v.d. Rhön

Stockheim

Mellrichstadt

Oberstreu
Hendungen

Bastheim

Oberelsbach

Bad Neustadt a.d. Saale

Entwicklungsleitbild ILEK - Relevante Zielaussagen und Handlungsempfehlungen für Bastheim mit schwarzer Kontur in Legende , o.M.

▪

▪

▪

B 285

B 285

B 279

B 279

A 71

H
O

C
H

RHÖN
VORDERE RHÖN

H
E
N

N

E
B
E
R

G
E

R
L
A

N
D

Regionale Tourismusschwerpunkte

Bahnhof als touristischen Haltepunkt entwickeln

Tourismusinformation

Einstiegspunkte in die Region entwickeln

Attraktive Zielpunkte 

Landschaftsbezüge
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Weitere Zielaussagen der versch. Handlungsfelder
• Empfehlung vorrangige Innenentwicklung
• Angebote für Seniorenwohnen sichern, schaffen
• Kommunale Bildungsangebote sichern
• Events
• Leitstruktur BahnStreuStraße
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INTEGRIERTES LÄNDLICHES  

ENTWICKLUNGSKONZEPT (ILEK)

Im Jahr 2018 wurde das Integrierte 

Ländliche Entwicklungskonzept (ILEK) 

„Streutalallianz“ entwickelt. Das Ge-

biet der Streutalallianz umfasst elf 

Kommunen im Landkreis Rhön-Grab-

feld, darunter auch Bastheim. 

Im Rahmen des ILEK wurde für jede 

einzelne Gemeinde mit ihren Ortsteilen 

ein Ortssteckbrief erarbeitet, der eine 

Potenzialanalyse zur allgemeinen Cha-

rakterisierung sowie im Hinblick auf die 

Daseinsvorsorge und die Innenentwick-

lungspotenziale enthält. 

Dorferneuerung / ELER / Städtebauförderung mögliche Umsetzung Priorität

Kommune / 

Ortsteile

Ziele der Ortsentwicklung

mögliche Maßnahmen und Handlungsfelder
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Bastheim Neuer Lebensraum durch Innenentwicklung

Bewahrung und Gestaltung historischer Bausubstanz

Gestaltung öffentlicher Räume

Infrastrukturmaßnahmen

 - Aktivierung und Förderung von Innenentwicklungspotenzia-

len durch z.B. Sanierung und Umnutzung ortsbildprägender 

Gebäude und Scheunen

 - Gestaltung des Dorfplatzes Obergasse / Spielgasse als 

Kommunikations- und Aufenthaltsbereich

 - Sanierung und Gestaltung innerörtlicher Straßen und Plätze: 

Spiel-, Ober-, Kirchgasse, Bündweg, Kanalsanierung inner-

orts (Dimension zu gering)

 - Neubau Ortsverbindungsstraße nach Geckenau

 - Sanierung des Friedhofes mit Neuangeboten von Bestat-

tungsformen

 - Sanierung Kirchensteg

 - Erneuerung der Kunststoffbahn (Schulsportplatz)

 - Beschilderungssystem

 - Baumkataster

 - Aktivierung ehemaliges Gasthaus Englert mit Bäcker und 

Metzgerei

 - Seniorenspielplatz (Mehrgenerationenspielplatz)

 - Konzeption für Barrierefreiheit

 - Erhalt von Flur- u. dorfhistorischen Denkmälern

 - Beschilderungssystem

Landschaftsfuge als Verbindungsraum entwickeln

 - Elsbach als wichtige Verbindung in die Landschaft

 - Kleingärten, Grabeland, Obstgärten

x x x x

Auszug Projektkatalog ILEK für die Gemeinde Bastheim

Auf Grundlage dieser Analysen der ein-

zelnen Orte und der Landschaft wurde 

schließlich ein Entwicklungsleitbild für 

das gesamte Gebiet der Streutalallianz 

entwickelt, das räumliche und funkti-

onale Zielsetzungen und Handlungs-

empfehlungen in einem Gesamtkontext 

bündelt.

Grundsätzliche Zielaussagen und Hand-

lungsempfehlungen für die Region 

Streutal konzentrieren sich im Bereich 

von Bastheim insbesondere auf den 

Erhalt der wertvollen Natur- und Kul-

turlandschaft sowie der Stärkung und 

Revitalisierung des Hauptortes. Die Els 

als Landschaftskorridor sollte erlebbar 

gemacht werden und der dortige über-

regionale Freizeitweg (Rhön-Radweg) 

stärker vernetzt werden. 

Die für den Ort Bastheim entwickelten 

Projektideen hatten nochmals konkre-

tere Zielvorstellungen für die Ortsent-

wicklung: Neuer Lebensraum durch 

Innenentwicklung, Bewahrung und 

Gestaltung historischer Bausubstanz, 

Gestaltung öffentlicher Räume und In-

frastrukturmaßnahmen. Die einzelnen 

Projekte sind im Auszug des Katalogs 

des ILEK aufgeführt und haben dabei 

den Altort im Fokus. U.a. wurden hier-

bei die Aktivierung und Förderung von 

Innenentwicklungspotenzialen durch 

z.B. Sanierung und Umnutzung ortsbild-

prägender Gebäude und Scheunen, die 

Gestaltung des Dorfplatzes Obergasse/

Spielgasse als Kommunikations- und 

Aufenthaltsbereich, die Sanierung und 

Gestaltung der innerörtlichen Straßen 

im Altort, eine Konzeption für Barrie-

refreiheit als auch ein Mehrgeneratio-

nenspielplatz als Projekte formuliert. 

Die Zielvorstellungen für den Ort und 

die einzelnen Projekte wurden soweit 

möglich im Rahmen der Erarbeitung der 

VU eingearbeitet, mit den Ergebnissen 

der unterschiedlichen Abstimmungs-

runden und der Bürgerbeteiligung 

rückgekoppelt und sind schließlich fast 

vollumfänglich in den Rahmenplan der 

Untersuchungen eingeflossen. 
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Prägungen des Altortes
Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)



Planungsrechtliche Situation

Räumlicher Bestand

Baustruktur

Nutzungsstruktur

Klima & Freiflächen

Städtebauliche Kennwerte

Restriktionen & Bindungen

Mobilität und Verkehr

Bewertung - Die Stärken und die Schwächen

3



PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
Flächennutzungsplan

RAHMENBEDINGUNGEN

FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

Der Altort ist das räumliche und funk-

tionale Zentrum Bastheims. Der Groß-

teil des Untersuchungsgebiets ist im 

rechtskräftigen Flächennutzungsplan 

der VG Mellrichtstadt für die Gemeinde 

Bastheim (Stand 2018) als gemischte 

Baufläche dargestellt, mit den zuge-

hörigen Straßenverkehrsflächen im 

öffentlichen Raum. Im Norden angren-

zend zwischen Leimenstraße und Hö-

henstraße befinden sich gewerbliche 

Bauflächen, ebenso im Süden an der 

Geckenauer Straße. Hier sind auch die 

Feuerwehr sowie die Besengauscheuer 

(nicht dargestellt) verortet. Die Grund-

schule mit den zugehörigen Parkplätzen 

und Sportflächen sind als Flächen für 

den Gemeinbedarf dargestellt. Für die 

Staatsstraße St2286 sind Ortsdurch-

fahrtsgrenzen markiert. Am östlichen 

sowie am westlichen Rand des Altortes 

sind Dauerkleingärten, im Südwesten 

der Friedhof eingetragen. Sie bilden mit 

der Sportanlage im Osten den Über-

gang in die Landschaft. An der Els be-

stimmen Grünland und landwirtschaft-

liche Flächen das Bild, zusammen mit 

eingetragenen prägenden Gehölzgrup-

pen im Uferbereich. Im Norden sind 

dies vorwiegend landwirtschaftlich 

genutzte Flächen und weiter auswärts 

anschließend größere Waldflächen. 

Größere Freibereiche beidseitig des 

Elsbachufers mit Teilen des Altortes 

sind im FNP als Überschwemmungsge-

biet markiert.

Analyse Altort (VU-Gebiet), Auszug bestehender Flächennutzungsplan mit Auszug der Legende, o.M.

Höhenstr.

Leimenstr.

St2286

Rathaus

Grundschule

Besengauscheuer
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PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
Bebauungspläne

RAHMENBEDINGUNGEN

BEBAUUNGSPLÄNE

Innerhalb des Untersuchungsgebietes 

existieren vier Bebauungspläne (BPlä-

ne). Der Großteil des Altortes unterliegt 

in seiner Entwicklung keinem rechts-

kräftigen Bebauungsplan. Etwaige Vor-

haben sind somit nach § 34 BauGB zu 

behandeln. Sie haben sich städtebau-

lich (Art und Maß der baulichen Nut-

zung, Bauweise, Grundstücksfläche, die 

überbaut werden soll) in die Eigenart 

der näheren Umgebung einzufügen und 

die Erschließung muss gesichert sein.  

Der BPlan Mühltor I von 1995, veror-

tet im Süden, setzt ein Gewerbegebiet 

fest. Die BPläne „Brunnengasse“ (1999) 

und „Gartengelände“ (1987) legen für 

die in der Karte umrandeten Flächen 

eine Dauerkleingärten-Nutzung fest. 

Der BPlan „Gartenstraße“ aus dem 

Jahr 1996, direkt im Altort, legt ein 

Mischgebiet fest und sichert die prä-

gende Bebauung an der Spielgasse die  

Möglichkeit einer zukünftigen Bebau-

ung entlang der Gartenstraße. Hierbei 

sind u.a. die Zahl der Vollgeschosse (II), 

Dachform und Dachneigung (SD/45° 

+3°), Bauweise (offen) und Grenzwerte 

(GRZ 0,6/ GFZ 0,8) festgelegt worden. 

Aufbauend auf den gesammelten Pro-

jektideen der VU gilt es, unter Umstän-

den alternative Entwicklungen, die sich 

städtebaulich gut einbinden, im Altort 

zu ermöglichen. Gegebenenfalls müs-

sen daher Bebauungspläne neu erstellt 

oder unter Umständen der fast 30 Jah-

re alte BPlan „Gartenstraße“ angepasst 

werden.

  

Analyse Altort (VU-Gebiet), Bestehender Flächennutzungsplan, o.M.
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RÄUMLICHER BESTAND 
Bebauung und Freiraumsystem

BEBAUUNG

Das Gebiet der Vorbereitenden Unter-

suchungen beinhaltet den Altort Bast-

heims mit seinen historischen Gassen 

zwischen Hauptstraße und Geckenauer 

Straße inklusive der am Rande befind-

lichen Kleingärten, Wohnbauten, grö-

ßeren gewerblichen Bauten, der Feu-

erwehr und der Besengauscheuer im 

Süden sowie der Verbandsschule Bast- 

heim mit zugehörigen Sportflächen im 

Osten. Im mischgenutzten, historischen 

Ortskern im Bereich Spielgasse, Ober-

gasse, Brunnengasse und Kirchgasse 

zeigt sich eine verdichtetere bauliche 

Struktur, geprägt durch die gereihten 

Höfe mit relativ hohem Versiegelungs-

grad. Räumlich mittig gelegen an der 

Obergasse gegenüber dem prägenden 

Sebastiansbrunnen befindet sich das 

Rathaus. Im rückwärtigen Bereich der 

Bebauungskante an den Gassen und 

weiter zu den Rändern des Untersu-

chungsgebiets hin löst sich diese bau-

lich dichte Struktur langsam auf, wird 

offener, der Anteil an Grün- und Freiflä-

chen nimmt zu. Es gibt größere private 

Gärten bzw. Kleingartenanlagen. Die 

großen gewerblichen Bauten im Norden 

sowie im Süden des Gebiets gehören 

zu einem örtlichen Betrieb, Hersteller 

von Fassaden, Fenster und Türen. Am 

Rande schließen sich nun vorwiegend 

landwirtschaftlich genutzte Flächen 

an. Ortsbildprägend ist die Els mit den 

begrünten Uferbereichen und der denk-

malgeschützten Steinbrücke.

Analyse Altort (VU-Gebiet), Bebauung und Freiraumsystem, o.M.

PRÄGUNGEN DES ALTORTES
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BAUSTRUKTUR
Haupt- und Nebengebäude

HAUPT- UND NEBENGEBÄUDE

Die einst stark landwirtschaftliche Prä-

gung Bastheims ist auch heute noch 

deutlich im historischen Ortskern ab-

lesbar. Hier befinden sich nach wie vor 

zahlreiche ehemalige landwirtschaftli-

che Hofstellen, ausgebildet als typische 

fränkische Dreiseithöfe. Prägend ist 

hierbei die giebelständige Reihung der 

Hauptgebäude mit gleicher Geschos-

sigkeit (I bis II plus Dach), Kubatur und 

Dachform/Dachneigung (Satteldach), 

Grenzbebauung und der zugehörigen 

quergestellten Nebengebäude/Scheu-

nen, oftmals mit einem größeren bau-

lichen Fußabdruck als das Hauptgebäu-

de. Die größeren Bauten am Rande sind 

dem Gewerbe bzw. Sondernutzungen 

zuzuordnen. Entsprechend hoch ist mit 

ca. 3,3 ha und somit ca. 59 % der An-

teil der Nebengebäude an der bebauten 

Fläche im Gebiet. Insgesamt sind im Un-

tersuchungsgebiet ca. 5,6 ha und damit 

19,5 % bebaut. Es zeigt sich deutlich die 

bauliche Konzentration im verdichteten 

historischen Ortskern sowie entlang der 

Hauptstraße. In den Randbereichen des 

Untersuchungsgebiets lichtet sich die 

Bebauung signifikant.

PRÄGUNGEN DES ALTORTES

Analyse Altort (VU-Gebiet), Baustruktur - Haupt- und Nebengebäude, o.M.
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BAUSTRUKTUR
Gebäudezustand

GEBÄUDEZUSTAND

Der Großteil der Gebäude im Untersu-

chungsgebiet befindet sich in einem 

mittleren baulichen Zustand. Ein Sanie-

rungsstau ist vor allem im energetischen 

Bereich erkennbar. Gebäude in gutem 

Zustand befinden sich insbesondere im 

nordöstlichen Bereich. Hierbei handelt 

es sich um umfangreich sanierte Ge-

bäude, aber auch um Neubauten. Einige 

Gebäude, insbesondere im Bereich der 

Spielgasse sowie großformatige Struk-

turen entlang der Hauptstraße weisen 

einen schlechten Gebäudezustand mit 

augenscheinlichem umfangreichen 

Sanierungsbedarf auf. Die Einstufung 

der Gebäudezustände erfolgte durch 

eine rein äußerliche Begutachtung. Die 

grundsätzlichen Kriterien zur  Bewer-

tung der Gebäude sind nachfolgend kurz 

aufgelistet:

Gut

 » Neubau / Altbau, umfangreich saniert

Mittel

 » Teilsaniert, gepflegt

 » Teilweise guter baulicher Zustand

 » Ohne augenscheinliche Mängel

 » Geringe Mängel an Dach, Fassade 

 » Energet. Optimierung nur teilweise

Schlecht

 » Deutlich erkennbare Schäden  

an Dach, Fenster, Fassade

 » Schlechter, ruinöser Zustand

 » Mängel an Gebäudeteilen

 » Ungepflegtes Erscheinungs-

bild zum öffentlichen Raum

Analyse Altort (VU-Gebiet), Baustruktur - Gebäudezustand, o.M.

PRÄGUNGEN DES ALTORTES
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