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Im Folgenden wird die Analyse zur Stadt Baiers-

dorf im Hinblick auf alle für die Stadtentwicklung relevan-

ten Themen vorgestellt; hieraus leiten sich Empfehlungen 

für Maßnahmen und Projekte ab. Die Analyse erfolgte auf 

der Grundlage von Literaturrecherche vorhandener Unter-

lagen (Berichte, Pläne, Gutachten, etc.), Auskünften von 

Politik und Verwaltung der Stadt Baiersdorf sowie Begehun-

gen durch die Verfasser. Außerdem berücksichtigt werden 

Auskünfte der Bürgerinnen und Bürger – die Ergebnisse der 

Haushaltsbefragung sind in einem gesonderten Unterkapi-

tel ausführlich dargestellt, darüber hinaus flossen die Aus-

künfte von Einzelpersonen in die generelle Analyse mit ein.

Die Analyse soll einen umfassenden Überblick über 

die Ist-Situation in Baiersdorf sowie zu erwartende Entwick-

lung (z.B. Bevölkerung) in den nächsten Jahren geben. Sol-

che Vorhersagen sind immer unter Vorbehalt zu betrachten, 

da eine präzise Vorhersage solcher Entwicklungen nicht 

möglich ist. Insofern muss in die Planungen zwingend Spiel-

raum einkalkuliert werden, um auf eventuelle Abweichun-

gen reagieren zu können.

Wichtige Erkenntnisse für die Erarbeitung von Maß-

nahmen und Projekten werden bei den einzelnen Themen 

jeweils in Form von Zwischenfazits eingeschoben. So kön-

nen die wesentlichen Punkte der verschiedenen Themen 

rasch erfasst werden. Diese Zwischenfazits werden im Lay-

out kenntlich gemacht:

Zwischenfazits sind im Textblock durchgängig ein-

gerückt und werden durch eine schwarze Leiste auf 

der linken Seite sichtbar gemacht.

Es finden sich nicht für alle Themen solche Zwi-

schenfazits; nicht alle Themenbereiche haben für die Maß-

nahmen die gleiche Bedeutung.

Behandelte Themen sind:

2.1. Einordnung in Land & Region. . . . . . . . . . . . . . . . . . .                   S. 9

2.2. Räumliche Struktur & Ortsteile. . . . . . . . . . . . . . . . .                S. 11

2.3. Vorhandene Planungen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                      S. 13

2.4. Bauleitplanung. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                             S. 19

2.5. Flächennutzung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                            S. 22

2.6. Historische Entwicklung. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                      S. 23

2.7. Demographie & Sozialstruktur . . . . . . . . . . . . . . . . .                S. 25
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2.10. Verkehr. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                                  S. 37

2.11. Nah- & Medizinische Versorgung. . . . . . . . . . . . . .             S. 43

2.12. Gewerbe & Einzelhandel. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .                    S. 45
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2.1.	 Einordnung in Land & Region

2.1.1.	 Administrative Einordnung, Zentrale Orte

Die Stadt Baiersdorf liegt in Bayern im Regierungs-

bezirk Mittelfranken, im Landkreis Erlangen-Höchstadt, 

nördlich von Erlangen (und auch in dessen Einflussbereich), 

direkt an der Regnitz sowie an der A73. Baiersdorf liegt in 

der Metropolregion Nürnberg, im Einzugsbereich der Städte 

Erlangen, Fürth, Nürnberg und Schwabach. Baiersdorf hat 

ca. 7.500 Einwohner und ist im Landesentwicklungspromm 

Bayern (siehe Seite 13) als Grundzentrum ausgewiesen. 

Der Stadt wird somit keine überörtliche Bedeutung zuge-

messen, sie ist eher abhängig von den umliegenden größe-

ren Gemeinden, für Güter des mittel- und langfristigen Be-

darfs,  für kulturelle Angebote und Arbeitsplätze. Baiersdorf 

grenzt (von Norden im Uhrzeigersinn) an die Gemeinden 

Hausen, Forchheim, Poxdorf, Langensendelbach, Buben-

reuth, Möhrendorf sowie die „Mark“ als gemeindefreies 

Gebiet (bewaldet).

Aufgrund der Rolle als Grundzentrum ist in Baiers-

dorf keine starke Entwicklung des Einzelhandels zu 

erwarten, insbesondere in der Konkurrenz mit Er-

langen und Forchheim. Der Fokus muss daher auf 

dem Erhalt der vorhandenen Geschäfte und der 

Vermeidung von Leerständen liegen.

2.1.2.	 Verkehrsanbindung

Baiersdorf ist an das weitere Umland angebunden 

über einen Regionalverkehranschluss (S-Bahn-Verkehr zwi-

schen Erlangen und Bamberg) sowie einen Anschluss an die 

Bundesautobahn 73. Ferner verbinden die St 2244 sowie wei-

tere überörtlich verlaufende Straßen Baiersdorf mit den um-

liegenden Gemeinden. Darüber hinaus durchfließt der Main-

Donau-Kanal das Gemeindegebiet als Bundeswasserstraße; 

dieser hat für Baiersdorf eher eine trennende Wirkung.

Baiersdorf

Forchheim

Erlangen

Abb. 2.1.	 Baiersdorf im Landkreis Erlangen-Höchstadt, mit angrenzenden Gemeinden und den nahen Zentren Forchheim und Erlangen
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Nördliche Mittelfränkische Platten

Erlanger Albvorland

Regnitztal

Abb. 2.2.	 Naturräumliche Struktur Baiersdorfs, Ausschnitt aus dem Regionalplan (*)

Baiersdorf ist gut an das überregionale Verkehrsnetz 

angeschlossen, was die eingeschränkte Versorgungssi-

tuation als Grundzentrum kompensiert. Die Stadtent-

wicklung muss auf die Belastungen (Lärm, trennende 

Wirkung) von Autobahn und Bahnlinie reagieren).

2.1.3.	 Naturräumliche Einordnung

Die Gemeindefläche von Baiersdorf verteilt sich auf 

drei verschiedene Naturräume; die Regnitz stellt hierbei die 

wesentliche Grenze dar. Das Regnitztal verläuft entlang der 

Regnitz in Nord-Süd-Richtung durch die Gemeinde. Westlich 

der Regnitz schließen sich die nördlichen mittelfränkischen 

Platten an, östlich liegt das Erlanger Albvorland.

2.1.4.	 Topographie

Baiersdorf weist fast durchgängig nur geringfügig 

Topographie auf. Die Siedlungsflächen im Osten sowie die 

Umgebung von Regnitz und Kanal sind flach und gleich-

mäßig; einzige Ausnahme bildet der Bühlberg westlich von 

Igelsdorf. Darüber hinaus finden sich entlang der Autobahn 

und der Bahnlinie künstlich aufgeschüttete Lärmschutz-

wälle, auch die Brücke der Jahnstraße hat Aufschüttungen 

verursacht. Eine deutliche Kante findet sich westlich des 

Main-Donau-Kanals, am Übergang zu den nördlichen mit-

telfränkischen Platten (s.o.), dort steigt das Gelände an und 

gestaltet sich bewegter.

Eine Siedlungsentwicklung ist aus hochwasserschutz-

rechtlichen Gründen nur östlich von Baiersdorf, in 

der Ebene zu erwarten; die Topographie spielt für die 

Siedlungsentwicklung Baiersdorfs keine Rolle.
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2.2.	 Räumliche Struktur & Ortsteile

Die Gemarkung der Stadt Baiersdorf umfasst ca. 

118  ha.  Die Struktur ist typisch für kleinere ländliche Ge-

meinden, mit verteilten Ortsteilen (ein Resultat der überall in 

Deutschland erfolgten Gebietsreformen in den 1970er Jah-

ren). Baiersdorf wird maßgeblich gegliedert durch verschie-

dene Verkehrsachsen in Nord-Süd-Richtung (siehe unten).

2.2.1.	 Verteilung Siedlungsgebiet & Ortsteile

Das Siedlungsgebiet der Stadt Baiersdorf teilt sich in 

die vier Ortsteile (in alphabetischer Reihenfolge):

1.	 Baiersdorf

2.	 Hagenau

3.	 Igelsdorf

4.	 Wellerstadt

Dabei bilden die Ortsteile Baiersdorf und Wellerstadt 

eine räumliche Einheit, Hagenau und Igelsdorf liegen östlich 

bzw. südöstlich als räumlich getrennte, dörflich geprägte Orts-

teile. Baiersdorf selbst ist durch Bahnlinie und Autobahn in 

einen westlichen, älteren Teil und einen östlichen Teil (In der 

Hut), der erst um die Jahrtausendwende entstanden ist, in 

sich geteilt. Das gesamte Siedlungsgebiet liegt in der östlichen 

Hälfte der Gemarkung. Die Regnitz und ihre Auen bilden nach 

Westen eine natürliche Grenze für die Siedlungstätigkeit; die 

Bebauung reicht nur in Wellerstadt direkt an den Fluss heran.

Regnitzauen und Fluss formen eine natürliche Gren-

ze der Bebauung, die nicht überschritten werden 

kann. Damit wird sich die zukünftige Siedlungsent-

wicklung zwingend in der Osthälfte der Gemarkung 

Osten abspielen.

2.2.2.	 Gliederung und Nutzung.

Wesentlich gegliedert wird das Gebiet durch vier 

Nord-Süd-Achsen, die das komplette Stadtgebiet durchque-

ren (genannt in ihrer Abfolge von West nach Ost):

•	 Der Main-Donau-Kanal, eine Bundeswasserstraße

•	 Die Regnitz, als Fluss

•	 Die Bundesautobahn 73

•	 Die ICE-Strecke Erlangen-Bamberg

Aus der Lage dieser Achsen ergibt sich eine Unter-

teilung des Gemeindegebiets in Nutzungsbänder, die sich 

von West nach Ost aneinanderreihen:

•	 Waldflächen, westlich des Main-Donau-Kanals

•	 Flussauen und Freiflächen mit Landwirtschaft, zwi-

schen Kanal und Regnitz und jeweils ein wenig da-

rüber hinaus

•	 Haupt-Siedlungsbereich, die Ortsteile Baiersdorf 

und Wellerstadt umfassend, mit Autobahn, Bahn-

strecke und Gewerbegebieten sowie

•	 Landwirtschaftliche Flächen, östlich der Bahnstre-

cke, mit den eingebetteten Ortsteilen Hagenau und 

Igelsdorf

Die benannten Achsen gliedern das Stadtgebiet 

nicht nur, sie trennen es auch maßgeblich, sowohl hinsicht-

lich der Raumwahrnehmung durch die Bevölkerung und  

die Besucher wie auch hinsichtlich praktisch-funktionaler 

Aspekte. Insbesondere die Bahnlinie und die Autobahn und 

die begleitenden hohen Lärmschutzwände durchschneiden 

Baiersdorf in einen westlichen und einen östlichen Teil. Es 

existieren nur wenige Querungsmöglichkeiten (siehe auch 

„2.10. Verkehr“ auf Seite 37).

Die geringe Anzahl an Querungsmöglichkeiten 

schränken die Entwicklungsmöglichkeiten Baiers-

dorfs massiv ein; Maßnahmen müssen in jedem Fall 

auf die Autobahn und die Bahnstrecke reagieren. 

Eine Verbindung der Ortsteile östlich und westlich 

der Barrieren ist nicht nur verkehrstechnisch, son-

dern auch für das soziale Gefüge Baiersdorfs wichtig.
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Main-Donau-Kanal

Regnitz

Bahnstrecke

A73

Baiersdorf

Wellerstadt

Markwald

Regnitz-
Auen

In der Hut
Hagenau

Igelsdorf

Abb. 2.3.	 Baiersdorf, räumliche Struktur, Ortsteile, Achsen, Wasser, Wald
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2.3.	 Vorhandene Planungen

2.3.1.	 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm
Baiersdorf ist im Landesentwicklungsprogramm 

Bayern als Grundzentrum ausgewiesen; diese Kategorie 

bedeutet, dass der Stadt keine überörtliche Bedeutung zu-

gemessen wird und im Bezug auf Versorgungseinrichtungen 

nur für die eigenen Bürgerinnen und Bürger sowie die un-

mittelbar umliegenden Gemeinden sorgt.

Die Stadt liegt im Verdichtungsraum um die Metro-

pole Nürnberg-Erlangen-Fürth-Schwabach, sowie in unmit-

telbarer Nähe des Oberzentrums Forchheim. Sie ist damit 

von wichtigen Zentren umgeben. Baiersdorf ist nicht als 

Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Regionalplan Mittelfranken
Im Regionalplan Mittelfranken wird der Ballungs-

raum rund um Nürnberg gezielt betrachtet. Ökologisch-

funktional wird Baiersdorf aufgeteilt in einen östlichen Teil, 

der als „Intensive Landnutzung“ charakterisiert wird; der 

westliche Teil wird als „Kleinräumige und vielfältige Nutzun-

gen“ beschrieben.

Im Bezug auf Zentralitätsfunktionen folgt der Regi-

onalplan der Kategorisierung des LEP und weist Baiersdorf 

keine zentrale Funktion zu. Dennoch wird die Stadt als Sied-

lungsschwerpunkt ausgewiesen. Siedlungsschwerpunkte 

sollen „zentralörtliche Versorgungsaufgaben im Stadt- und 

Umlandbereich des großen Verdichtungsraumes Nürnberg/

Fürth/Erlangen übernehmen und zu einer Ordnung der 

Siedlungsentwicklung beitragen.“ Dazu gehören sowohl Ein-

zelhandel/Nahversorgung als auch Arbeitsplätze.
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Allers-
hausen

Ober- 
dolling

Gender-
kingen

Ehingen
a.Ries

Winter-
rieden

Tussen-
hausen

Nieder-
riedenHeimer-

tingen

Breiten-
brunn

Bad 
Heilbrunn

Ober- 
süßbach

Geisen-
hausen

Bad 
Feilnbach

Kutzen-
hausen

Klosterlechfeld

Ger- 
maringen

Groß- 
mehring

Schwab-
hausen

Peters-
hausen

Thal- 
massing

Wilherms-
dorf

Wiesen-
felden

Sankt 
Englmar

Feld- 
kirchen

Mittel-
stetten

Althegnen-
berg

Haag 
a.d.Amper

Fahrenz-
hausen

Atten- 
kirchen

Stein- 
kirchen

Sankt 
Wolfgang

Hohen- 
polding

Ofter- 
schwang

Missen-
Wilhams

Balder-
schwang

Hohen- 
altheim

Ketters-
hausen

Pfaffen-
hausen

Ober- 
schönegg

Kirch- 
haslach

Bad 
Grönenbach

Unter- 
thingau

Ruderats-
hofen

Ziemets-
hausen

Dürr- 
lauingen

Pritt- 
riching

Neufraun-
hofen

Buch 
a.Erlbach Boden- 

kirchen

Altfraun-
hofen

Walkerts-
hofen

Thier- 
haupten

Obergries-
bach

Mauer- 
stetten

Lechbruck
a.See

Allmanns-
hofen

Mindel-
stetten

Kirch- 
weidach

Pommers-
felden

Bernhards-
wald

Bach 
a.d.Donau

Gott- 
frieding

Fronten-
hausen

Wörth 
a.d.IsarVolken-

schwand

Saal 
a.d.Donau

Münchs-
münster

Hettens-
hausen

Hörgerts-
hausen

Buch 
a.Buchrain

Oettingen
i.Bay.

Oberndorf
a.Lech

Gund- 
remmingen

Benedikt-
beuern

Bischofs-
wiesen

Egling 
a.d.Paar

Ober- 
söchering

Flintsbach
a.Inn

Reichers-
beuern

Seeon- 
Seebruck

Wild- 
poldsried

Ober- 
ostendorf

Ober- 
pframmern

Feichten
a.d.Alz

Wörth 
a.d.Donau

Maria- 
posching

Laber- 
weinting

Herrngiers-
dorf

Au 
i.d.Hallertau

Walperts-
kirchen

Langen- 
preising

Burgberg
i.Allgäu

Markt 
Rettenbach

Saaldorf-
Surheim

Nieder- 
aichbach

Kirchan-
schöring

Langen- 
neufnach

Markt 
Indersdorf

Oberreichen-
bach

Nieder- 
viehbach

Ober- 
schneiding

Nieder- 
winkling

Reicherts-
hausen

Ober- 
maiselstein

Utting 
a.Ammersee

Dießen am
Ammersee

Altenmarkt
a.d.Alz

Stephans-
posching

Frauenneu-
harting

Unter- 
neukirchen

Bernau 
a.Chiemsee

Aschau 
i.Chiemgau

Vohburg 
a.d.Donau

Schweiten-
kirchen

Röthenbach
(Allgäu)

Kirchdorf
a.d.Amper

Harburg 
(Schwaben)

Asbach- 
Bäumenheim

Stötten 
a.Auerberg

Weiler- 
Simmerberg

Kellmünz 
a.d.Iller

Neuburg 
a.d.Kammel

Staudach-
Egerndach

Vestenbergs-
greuth

Nieder- 
schönenfeld

Jettingen-
Scheppach

Schönau 
a.Königssee

Markt- 
schellenberg

Rieden 
a.Forggensee

Seubersdorf
i.d.OPf.

Kirchen- 
sittenbach

Pfaffenhofen
a.d.Roth

Rettenbach
a.Auerberg

Dietfurt 
a.d.Altmühl

Breitbrunn
a.Chiemsee

Pfaffenhofen
a.d.Glonn

Ramsau 
b.Berchtesgaden

Straßlach- 
Dingharting

Hilgertshausen-
Tandern

Bayerbach 
b.Ergoldsbach

Berg b.Neumarkt
i.d.OPf.

Bernried 
a.Starnberger See

Aub

Lam

Berg

Aham

Haar

Salz

Kist

Rohr

Burk

Pirk

Floß

Wald
Zell

Rötz

Tann

Reut

Küps

Berg

Haag

Wörth

Böhen

Ettal

Mauth

Roden

Glött

Nagel

Spalt

Poing

Kastl

Brand

Teunz

Zandt

Kastl

Ering

Töpen

Ahorn

Plech

Alling

Durach

Otting

Lauben

Lachen

Aichen

Piding

Oberau

Theres

Winzer

Metten

Hausen

Motten

Geroda

Wiesen

Fellen

Eschau

Laugna

Welden

Neusäß

Mering

Rimpar

Röslau

Bergen

Hausen

Anzing

Ornbau

Geslau

Aurach

Arberg

Lauter

Gerach

Ebrach

Ebnath

Bärnau

Stulln

Mantel

Eslarn

Pösing

Arrach

Rieden

Velden

Alfeld

Roßtal

Sonnen

Tettau

Köditz

Döhlau

Hausen

Meeder

Essing

Biburg

Aufseß Gesees

Olching
Maisach

Rögling

Wallgau

Grainau

Iphofen

Castell

Wonfurt

Weßling

Tutzing

Pöcking

Seefeld

Gauting

Zenting

Altdorf

Polling

Hohenau

Grainet

Künzing

Werneck

Thüngen

Rieneck

Wipfeld

Ampfing

Planegg

Neuried

Maßbach

Sailauf

Laufach

Karbach

Gädheim

Eltmann

Bundorf

Segnitz

Kissing

Leinach

Kürnach

Pfofeld

Absberg
Heideck

Greding

Günzach

Ehingen

Diedorf

Lenting

Ainring

Neusitz

Ehingen

Dombühl

Diebach

Arzberg

Wonsees

Thurnau

Lisberg

Kemmern

Mähring

Kulmain

Weiding

Barbing

Vorbach

Trabitz

Lohberg

Weiding

Runding
Rimbach

Miltach

Vilseck

Ipsheim

Heßdorf

Wörnitz

Wieseth

Ensdorf

Simbach

Irlbach

Haibach

Zeilarn

Schönau

Roßbach

Massing

Julbach

Egglham

Böbrach

Windorf

Thyrnau

Salzweg

Ködnitz

Tschirn

Pressig

Mitwitz

Selbitz

Issigau

Hetzles

Dormitz

Seßlach

Kößlarn

Creußen

Prebitz

Puchheim

Emmering
Eichenau Forstern

Auhausen

Alerheim

Unteregg

Bibertal

Ohlstadt

Großweil

Farchant

Abtswind

Knetzgau

Grafling

Aholming

Gilching

Ringelai

Raubling

Sulzheim

Röthlein

Lülsfeld

Obersinn

Gerbrunn

Eisingen

Bütthard

Buchbach

Bastheim

Aubstadt

Zeitlofs

Sulzthal

Schondra

Ramsthal

Ismaning

Höchheim

Euerdorf

Karsbach

Burgsinn

Arnstein

Willmars

Unsleben

Sulzfeld

Amorbach

Rödelsee

Mödingen

Neubrunn

Meinheim

Haundorf

Ellingen

Abenberg

Uehlfeld

Bidingen

Bobingen

Weilbach

Röllbach

Pliening

Röhrmoos

Lehrberg

Insingen

Colmberg

Trebgast

Oberhaid

Plößberg

Leonberg

Winklarn

Stadlern
Schönsee

Guteneck

Zeitlarn

Riekofen

Pentling

Köfering

Moosbach

Kohlberg

Pemfling

Eschlkam

Chamerau

Blaibach

Hirschau

Hahnbach

Freihung
Diespeck

Eckental

Leinburg

Spardorf

Birgland

Triftern

Teisnach

Lindberg

Langdorf

Frauenau

Arnbruck

Achslach

Presseck

Mainleus

Weißdorf

Itzgrund

Malching

Kirchham

Hutthurm

Haarbach

Bindlach

Ahorntal

Manching

Blaichach

Wechingen
Deiningen

Benningen

Elchingen

Nersingen

Schwaigen

Stettfeld

Krailling

Spiegelau

Ergolding

Unterreit

Schönberg

Gochsheim

Zellingen

Steinfeld

Neuendorf

Helmstadt

Bergtheim

Kirchdorf

Rannungen

Neubiberg

Oberstreu

Hollstadt

Herbstadt

Hendungen

Fladungen

Nüdlingen

Kleinkahl

Eußenheim

Ebelsbach

Burglauer

Bürgstadt

Finningen

Lutzingen

Bissingen

Uettingen

Röttingen

Remlingen

Polsingen

Pleinfeld

Höttingen

Sugenheim

Obernzenn

Aystetten

Mönchberg

Mömlingen

Kirchzell

Zorneding

Lichtenau

Herrieden

Gebsattel

Bechhofen

Ebensfeld

Pettstadt
Hirschaid

Bischberg

Altendorf

Trausnitz

Thanstein

Bodenwöhr

Altendorf

Waldthurn

Schirmitz
Pleystein

Stamsried

Hohenburg

Gebenbach

Illesheim

Gollhofen

Dachsbach

Edelsfeld

Stallwang

Gangkofen

Rinchnach

Kollnburg

Bodenmais

Wegscheid

Ruderting

Ortenburg

Obernzell

Kasendorf

Tro-
gen

Pretzfeld

Igensdorf

Sonnefeld

Aidenbach

Mistelgau

Grünenbach

Reimlingen

Hainsfarth

Oberrieden

Bux-
heim

Altenstadt

Rieg-
see

Eschenlohe

Türkenfeld

Geiselwind

Dettelbach

Perlesreut

Schwindegg

Maitenbeth

Oberaudorf

Innernzell

Schöllnach

Schonungen

Kolitzheim

Grettstadt

Urspringen

Mittelsinn

Haag
i.OB

Gars a.Inn

Gräfelfing

Schleching
Ruhpolding

Oberthulba

Has-
loch

Gräfendorf

Birkenfeld

Breitbrunn

Eichenbühl

Oberaurach

Kühlenthal

Hollenbach

Rottendorf

Altertheim

Hai-
bach

Raitenbuch

Pappenheim

Heidenheim

Dittenheim

Büchenbach

Allersberg

Weigenheim

Scheinfeld

Rüden-
au

Hep-
berg

Kirchseeon
Tyrlaching

Weihenzell

Steinsfeld

Schopfloch

Rüg-
land

Adelshofen

Litzendorf

Königsfeld
Waldershof

Neu-
sorg

Gleiritsch

Tännesberg

Störnstein

Speinshart

Walderbach

Königstein

Illschwang

Wettringen

Veitsbronn

SeukendorfLangenzenn

Cadolzburg

Ammerndorf

Wittibreut

Rim-
bach

Patersdorf

Tiefenbach

Tettenweis

Kupferberg

Wallenfels

Teuschnitz
Feilitzsch

Wiesenttal

Pox-
dorf Gräfenberg

Eggolsheim

Bad Rodach

Hofkirchen

Aldersbach

Stegaurach

Weidenberg

Mistelbach

Eckersdorf

Graf-
rath

Kamm-
lach

Ober-
roth

Saul-
grub

Kirchlauter

Wörth-
see

Schöf-
weg

Asch-
heim

Zang-
berg

Rohr-
dorf

Hösl-
wang

Wasserlosen

Senn-
feld

Euer-
bach

Wies-
thal

Höch-
berg

Giebelstadt

Wildflecken

Ried-
bach

Grün-
wald

Strahlungen

Oberelsbach

Münnerstadt

Burkardroth

Damm-
bach

Krom-
bach

Woll-
bach

Wiesentheid

Holz-
heim

Sonderhofen

Weißenstadt

West-
heim

Ales-
heim

Thalmässing

Faul-
bach

Stamm-
ham

Schnelldorf

Dietenhofen

Wirs-
berg

Friedenfels

Fensterbach

Waid-
haus

Traitsching

Falkenstein

Ursensollen

Freudenberg

Dietersheim

Burghaslach

Windelsbach

Puschendorf

Loitzendorf

Dietersburg

Hars-
dorf

Marktrodach

Steinwiesen

Sparn-
eck

Pinz-
berg

Egloffstein

Untersiemau

Fürstenzell

Stadelhofen

Pottenstein

Plankenfels

Ober-
reute

Stött-
wang

Kammel-
tal

Ziert-
heim

Apfel-
dorf

Buch-
brunn

Rauhenebrach

Buch-
hofen

Felda-
fing

Schön-
berg

Röhrn-
bach

Haid-
mühle

Üchtelhausen

Poppenhausen

Retz-
stadt

Triefenstein Hett-
stadt

Erla-
brunn

Eggl-
kofen

Putz-
brunn

Otto-
brunn

Gras-
brunn

Stock-
heim

Hohen-
roth

Heu- 
streu

Hafen-
lohr

Essel-
bach

Alten-
buch

Sommer-
ach

Seins-
heim

Schwenningen

Hauns-
heim

Blind-
heimBach-

hagel

Wald-
brunn

Theil-
heim

Eisen-
heim

Kirch-
heim

Schön-
wald

Glatt-
bach

Soln-
hofen

Gnotz-
heim

Muhr 
a.See

Wilhelmsdorf

Obergünzburg

Adels-
ried

Kleinheubach

Mörns-
heim

Vaterstetten

Karls-
feld

Röck-
ingen

Petersaurach

Ohren-
bach

Lang-
furth

Bruck-
berg

Hall-
stadt

Pech-
brunn

Fuchs-
mühl

Deuer-
ling

Beratzhausen

Theis-
seil

Park-
stein

Schön-
thal

Etzel-
wang

Ippes-
heim

Hem- 
hofen

Grems-
dorf

Bucken-
hof

Adels-
dorf

Otten-
soos

Burg-
thann

Ammer-
thal

Peras-
dorf

Bad Birnbach

Bayer-
bach

Bischofsmais

Rugen-
dorf

Stock-
heim

Stamm-
bach

Schauenstein

Regnitzlosau

Konradsreuth

Bad 
Steben

Weißen-
ohe

Kun- 
reuth

Gößweinstein

Lauter-
tal

Eging
a.See

Büchl-
berg

Strullendorf

Bruck-
mühl

Waischenfeld

Hummel-
tal

Mammen-
dorf

Gröben-
zell

Otten-
hofen

Apfel-
trach

Bellen-
berg

Wiesen-
bach

Zösch-
ingen

Biebel-
ried

Zeil 
a.Main

Sand 
a.Main

Außern-
zell

Salden-
burg

Baier-
brunn

Neu- 
beuern

Kolber-
moor

Kiefersfelden

Fürsten-
eck

Waller-
fing

Iggens-
bach

Schweb-
heim

Schwan-
feldRothen-

fels

Neu- 
hütten

Gelchs-
heim

Eibel-
stadt

Jetten-
bach

Aschau
a.Inn

Wartmannsroth

Rieden-
berg

Schäft-
larn

Hohen-
brunn

Reit im Winkl

Rödel-
maier

Oerlen-
bach

Fuchs-
stadt

Bad 
Bocklet

Sommer-
kahl

Rothen-
buch

Kahl 
a.Main

Gössen-
heim

Bisch-
brunn

Aid- 
hausen

Trapp-
stadt

Collen-
berg

Prichsenstadt

Obern-
breit

Markt-
steft

Markt-
breit

Villen-
bach

Med- 
lingen Westen-

dorf

Norden-
dorf

Peters-
dorf

Zell 
a.Main

Rieden-
heim

Thier-
stein

Thiers-
heim

Schirn-
ding

Geisel-
bach

Bessen-
bach

Etten-
statt

Rötten-
bach

Herets-
ried

Gab- 
lingen

Emers-
acker

Schnee-
berg

Lauden-
bach

Töging
a.Inn

Weiden-
bach

Mönchs-
roth

Merken-
dorf

Leutershausen

Buch 
a.Wald

Markt-
zeuln

Recken-
dorf

Immen-
reuth

Falken-
berg

Wenzen-
bach

Tegern-
heim

Obertraubling

Donau-
stauf

Alten-
thann

Etzen-
richt

Tiefen-
bach

Schorn-
dorf

Retten-
bach

Hohen-
warth

Weigen-
dorf

Hirsch-
bach

Markt Erlbach

Langen-
feld

Ergers-
heim

Bauden-
bach

Winkel-
haid

Buben-
reuth

Baiers-
dorf

Henfen-
feld

Tuchen-
bach

Ebermannsdorf

Ratten-
berg

Falken-
fels

Stuben-
berg

Falken-
berg

Zachen-
berg

Gottes-
zell

Geiers-
thal

Drachselsried

Neuen-
markt

Gutten-
berg

Gatten-
dorf

Wiesen-
thau

Leuten-
bach

Effel-
trich

Bad 
Füssing

Zapfen-
dorf

Watten-
dorf

Speichersdorf

Thann-
hausen

Ebers-
hausen

Bad 
Kohlgrub

Maroldsweisach

Hengers-
berg

Neu- 
schönau

Ober- 
hausen

Loh- 
kirchen

Eppen-
schlag

Ober- 
pöring

Nieder-
werrn

Gelders-
heim

Donners-
dorf

Dittel-
brunn

Scholl-
brunn

Rechten-
bach

Parten-
stein

Greußen-
heim

Bieber-
ehren

Großbar-
dorf

Mespel-
brunn

Himmel-
stadt

Willanz-
heim

Wiesen-
bronn

Rüden-
hausen

Martins-
heim

Bins- 
wangen

Stadt-
bergen

Inchen-
hofen

Reichen-
berg

Großost-
heim

Blanken-
bach

Nenns-
lingenBurg- 

salach

Kammer-
stein

Oberscheinfeld

Niedern-
berg Leiders-

bach

Gaimers-
heim

Forst-
inning

Gerol-
fingen

Dürr- 
wangen

Markt-
graitz

Rattels-
dorf

Priesen-
dorf

Memmels-
dorf

Gundels-
heim

Pullen-
reuth

Krummen-
naab

Wackers-
dorf

Schmid-
gaden

Bruck i.d.OPf.

Lappers-
dorf

Bechts-
rieth

Irchen-
rieth

Georgen-
berg

Flossen-
bürg

Will- 
mering

Waffen-
brunn

Reichen-
bach

Gleißen-
berg

Arn- 
schwang

Schnaittenbach

Poppen-
richt

Markt 
Bibart

Markt-
bergel

Hemmers-
heim

Ems- 
kirchen

Lonner-
stadt

Herolds-
berg

Weil- 
tingen

Rückers-
dorf

Malgers-
dorf

Pracken-
bach

Weißen-
brunn

Reichen-
bach

Nord- 
halben

Ober- 
kotzau

Gerolds-
grün

Weilers-
bach

Grub 
a.Forst

Neuburg
a.Inn

Breiten-
berg

Beutels-
bach

Ihrler-
stein

Betzen-
stein

Mehl- 
meisel

Glas- 
hütten

Fichtel-
berg

Hallberg-
moos

Wett- 
stetten

Fünf- 
stetten

Trunkels-
berg

Biessen-
hofen

Walten-
hausen

Wald- 
stetten

Deisen-
hausen

Mainbern-
heim

Großlang-
heim

Alberts-
hofen

Ermers-
hausen

Gratters-
dorf

Thurmans-
bang

Philipps-
reut

Tauf- 
kirchen

Jandels-
brunn

Günters-
leben

Tauf- 
kirchen

Ober- 
haching

Feld- 
kirchen

Großeib-
stadt

Elfers-
hausen

Western-
grund

Wald- 
aschaff

Main- 
aschaff

Kleinost-
heim

Johannes-
berg

Frammers-
bach

Hofheim
i.UFr.

Wittis-
lingen

Butten-
wiesen

Winter-
hausen

Sommer-
hausen

Prossels-
heim

Holz- 
kirchen

Theilen-
hofen

Simmers-
hofen

Hilten-
fingen

Neun- 
kirchen

Groß- 
heubach

Vier- 
kirchen

Flachs-
landen

Konners-
reuth

Schwarz-
hofen

Nieder-
murach

Weiher-
hammer

Püchers-
reuth

Leuchten-
berg

Treffel-
stein

Grafen-
wiesen

Schmid-
mühlen

Kümmers-
bruck

Burgbern-
heim

Marloff-
stein

Wittels-
hofen

Pommels-
brunn

Park- 
stetten

Post- 
münster

Grafen-
gehaig

Wilhelms-
thal

Leupolds-
grün

Ober- 
trubach

Weitrams-
dorf

Groß- 
heirath

Fürsten-
stein

Kraiburg
a.Inn

Schnabel-
waid

Heiners-
reuth

Gold- 
kronach

Emtmanns-
berg

Schön- 
geising

Münster-
hausen

Bayerisch
Gmain

Spatzen-
hausenBad 

Bayersoien

Untermerz-
bach

Rentweins-
dorf

Pfarr- 
weisach

Neu- 
reichenau

Reicherts-
heim

Recht- 
mehring

Ratten-
kirchen

Niederal-
teich

Waigols-
hausen

Dingols-
hausen

Bergrhein-
feld

Neustadt
a.Main

Gerolds-
hausen

Thundorf
i.UFr.

Unter- 
haching

Unter- 
föhring

Saal 
a.d.Saale

Ostheim v.d.Rhön

Aura 
a.d.Saale

Schöll-
krippen

Heinrichs-
thal

Kreuzwert-
heim

Burg- 
preppach

Sulzfeld
a.Main

Nordheim
a.Main

Scher- 
stetten

Veitshöch-
heim

Heigen-
brücken

Langen-
altheim

Schwan-
stetten

Georgens-
gmünd

Trauts-
kirchen

Großwall-
stadt

Heberts-
hausen

Burg- 
oberbach

Markt- 
leuthen

Kirchen-
lamitz

Michelau
i.OFr.

Burg- 
windheim

Neualben-
reuth

Schwarzen-
feld

Alteglofs-
heim

Luhe- 
Wildenau

Postbauer-
Heng

Markt 
Nordheim

Hagen- 
büchach

Guten- 
stetten Gerhards-

hofen
Großen-
seebach

Straß- 
kirchen

Wurmanns-
quick

Kirchdorf
a.Inn

Heberts-
felden

Gerats-
kirchen

Kirchberg i.Wald
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LEP und Regionalplan setzen Baiersdorf Grenzen 

im Bezug auf eine realistische Weiterentwicklung 

der Stadt; Baiersdorf wird als Wohnstandort weiter 

wachsen, aber kaum weitere zentrale Funktionen 

dazu erhalten. Der Fokus muss daher darauf liegen, 

die vorhandenen Funktionen zu erhalten und die 

Nachfrage nach Flächen angemessen zu bedienen.

2.3.2.	 Landkreis

Integriertes Klimaschutzkonzept, 2012
Der Landkreis Erlangen-Höchstadt hat über einen um-

fangreichen und partizipativen Prozess ein Integriertes Klima-

schutzkonzept erarbeitet. Das Ziel ist, die Treibhausgasemissi-

onen im Landkreis gemäß dem Ziel der Bundesregierung bis 

zum Jahr 2030 um 55 % zu senken. Dies soll erreicht werden 

sowohl über die Einsparung von verbrauchter Energie (ener-

getische Sanierung) als auch über die Substitution von fossi-

len Energieträgern mit erneuerbarer Energie (Ausbau Wind, 

Sonne). Hinzu kommt ein Fokus auf den Umweltverbund im 

Mobilitätsbereich (stärkerer Fokus auf Fuß, Rad, ÖPNV).

Auf der Grundlage des Klimaschutzkonzeptes wurde 

auch für den Kreis ein Klimaschutzmanagement etabliert, 

welches entsprechend auf die Umsetzung der Maßnahmen 

in den Kommunen hinwirken soll.

Seniorenpolitisches Gesamtkonzept, 2017
Um dem demographischen Wandel zu begegnen, 

hat der Landkreis ein spezielles Handlungskonzept im Bezug 

auf Senioren erstellen lassen. Eine umfangreiche Bestands-

analyse sowie eine Befragung von Senioren im Landkreis 

führte zur Erarbeitung von Maßnahmen. Für das ISEK re-

levant sind insbesondere die Handlungsfelder „Integrierte 

Orts- und Entwicklungsplanung“ (Mobilität, Nahversor-

gung), „Wohnen zu Hause“ (barrierefreies Bauen) und „Pfle-

ge und Betreuung“ (Angebote für Pflegedienste und ambu-

lante/stationäre Pflege).

Demographiestrategie ERH 2030, 2015
2015 erarbeitete der Landkreis mittels 4 Regional-

konferenzen mit den Gemeinden eine Demographiestrate-

gie unter dem Motto „den demographischen Wandel aktiv 

gestalten.“ 2018 wurde die Umsetzung der Strategie evalu-

iert; es wurde festgestellt, dass bereits zahlreiche Maßnah-

men umgesetzt wurden bzw. in der Umsetzung sind.

Insbesondere benennt die Demographiestrategie 

auch den Wohnraum als Handlungsfeld. Durch den Zuzug 

von jungen Familien sowie auch von Senioren steigt der 

Wohnungsdruck. Für zukünftige Wohnbauprojekte sollen 

insbesondere nachhaltige Wohnkonzepte gebaut werden: 

soziale Durchmischung, ökologische Verträglichkeit (Ener-

gie- und Mobilitätskonzepte) und faire Mietpreise.

Weitere für das ISEK wichtige Handlungsfelder sind 

„Wirtschaft und Finanzen“ (Fokus auf Innenentwicklung, 

attraktiver Einzelhandel, Nahversorgung, Schaffung von 

Arbeitsplätzen) und „Infrastruktur“ (Förderung des Radver-

kehrs, Barrierefreiheit, Verbesserung des ÖPNV, auch durch 

Bürgerbusse).

Bündnis für Familie
Das durch den Landkreis initiierte und betriebene 

„Bündnis für Familie“ bietet zahlreiche Beratungsangebote 

zu verschiedenen Aspekten des Familienlebens im Landkreis 

an, z.B. für frische Eltern, oder auch Ferienbetreuungsange-

bote. Davon kann auch Baiersdorf profitieren.

Gesundheitsregion Plus
Der Landkreis und die Stadt Erlangen arbeiten als 

Gesundheitsregion zusammen, um in den Bereichen Ge-

sundheitsförderung und Gesundheitsversorgung ein abge-

stimmtes Vorgehen zu ermöglichen, z.B. auch in Reaktion 

auf den demographischen Wandel.

Die Konzepte des Landkreises haben keine rechtlich 

verpflichtende Wirkung, zeigen aber doch eine klare 

Prioritätensetzung für die Politik. Die Stadt Baiers-

dorf sollte sich an diesen Prioritäten orientieren. 

Klimaschutz wurde in Baiersdorf bereits durch den 

Energienutzungsplan (ENP, s.u.) konkretisiert und 

muss konsequent weiter verfolgt werden. Auch die 

sozialen Aspekte des demographischen Wandels, 

sowie der Gesundheits- und Familieninfrastruktur 

müssen in Baiersdorf als wachsender Stadt beson-

ders mitgedacht werden, nach Möglichkeit gemein-

sam mit Landkreis und Nachbarkommunen.
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2.3.3.	 Stadt Baiersdorf

Garagen-, Stellplatz- und Fahrrad
abstellplatzsatzung, 2018
Die aktuelle Stellplatzsatzung für Baiersdorf stammt 

aus dem Jahr 2018 und schreibt vor, wie viele Stellplätze für 

KFZ und Fahrräder bei neuen Bauprojekten und Nutzungs-

änderungen geschaffen werden müssen. Bebauungspläne 

können mit spezifischen Festsetzungen von der Stellplatz-

satzung abweichen.

Zentral sind die Regelungen für Wohnungen. Diese 

schreiben vor:

•	 für Ein- und Zweifamilienhäuser: jeweils 2 Stellplät-

ze pro Wohnung, unabhängig von der Wohnfläche

•	 für Wohnungen bis 60 qm 1 Stellplatz

•	 für Wohnungen zwischen 61 und 150 qm 2 Stellplätze

•	 für Wohnungen ab 151 qm 3 Stellplätze

Die Stellplatzsatzung beeinflusst aufgrund des ho-

hen Platzbedarfs von Stellplätzen maßgeblich die 

Möglichkeiten für zukünftige Wohnentwicklungen, 

sowohl im Bezug auf den Raum als auch auf die Kos-

ten. Insofern ist die Satzung von Beginn an in alle 

Konzeptionen einzubeziehen. Gerade in der Nähe 

des Bahnhofs ist auch eine Abweichung von der Sat-

zung mit einem reduzierten Stellplatzschlüssel (über 

einen Bebauungsplan) zu prüfen.

Energienutzungsplan, 2015
Der Energienutzungsplan (ENP) soll die Bestands-

situation (2015) zu erneuerbaren Energien, Energiever-

brauch und energetischer Sanierung in Baiersdorf erfassen 

und konkrete Maßnahmen empfehlen, um den Energiever-

brauch zu verringern und den Ausbau erneuerbarer Energi-

en zu fördern.

Zentrale Maßnahmenvorschläge sind der Bau von 

großflächigen PV-Anlagen entlang der Autobahn, der Bau 

von Nahwärmenetzen sowie die Förderung von energeti-

scher Sanierung (Dämmung). Darüber hinaus werden auch 

Maßnahmen im Mobilitätsbereich vorgeschlagen, um den 

Verbrauch fossiler Kraftstoffe zu reduzieren.

Die Ziele des Energienutzungsplan müssen in alle an-

deren Themenbereiche (z.B. Mobilität) integriert und 

aktiv verfolgt werden. Für die Bereiche energetische 

Gebäudesanierung und erneuerbare Energien siehe 

auch das entsprechenden Analysekapitel (Seite 53).

Einzelhandelskonzept, 2009
Um der Stadt Baiersdorf eine Entscheidungsgrund-

lage für die zukünftige Entwicklung des Einzelhandels im 

Gemeindegebiet an die Hand zu geben, wurde im Jahr 2009 

ein Einzelhandelskonzept erarbeitet, welches die Bestands-

situation zum damaligen Zeitpunkt untersuchte und klare 

Empfehlungen für zukünftige Standorte enthielt.

Im Rahmen der Analyse für das Einzelhandelskon-

zept wurde auch eine Befragung unter Bürgern und Passan-

ten durchgeführt. Zentrale Ergebnisse waren damals:

•	 In der Innenstadt gibt es eine Unterversorgung an 

Angeboten für Nahversorgung (Lebensmittel, Güter 

des tägl. Bedarfs).

•	 Es wurde der Wunsch nach mehr Freizeitangeboten, 

z.B. Kulturangebote und ein Schwimmbad, geäußert.

Insgesamt ergab die Untersuchung damals, dass 

Kaufkraft aus Baiersdorf abfließt (d.h. in Summe wird in Bai-

ersdorf weniger Geld ausgegeben, als die Einwohner frei 

ausgeben können). Dies ist für ein Grundzentrum in unmit-

telbarer Nähe zu größeren Städten (Erlangen, Forchheim) 

auch nicht anders zu erwarten. Bemerkenswert ist aller-

dings das positive Kaufkraftsaldo für den täglichen Bedarf – 

hier steht Baiersdorf also gut dar; trotz des Wunsches nach 

einem größeren Angebot.

Als Handlungsempfehlung formuliert das Einzelhan-

delskonzept insbesondere eine räumliche Konzentration des 

Einzelhandels auf bestimmte Bereiche, und damit einherge-

hend auch einen Ausschluss entsprechender Ansiedlungen 

außerhalb dieser Bereiche. Definiert werden zentrale Ver-

sorgungsbereiche im Stadtzentrum sowie in Igelsdorf.

Im Gewerbegebiet Kreuznach findet sich auch Ein-

zelhandel; das Einzelhandelskonzept bezeichnet diesen 

„partiell als Fehlentwicklung“ und will weitere Ansiedlungen 

dort ausschließen. Gleiches gilt für die anderen Gewerbe- 
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Abb. 2.5.	 Umgriff des Zentralen Versorgungsbereichs
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und Industriegebiete. Die räumliche Festsetzung des Ver-

sorgungsbereichs wurde weiter oben in der Analyse (Seite 

16) grafisch dargestellt und aufgrund der in den letzten 

10 Jahren eingetretenen Veränderungen neu bewertet.

In den Maßnahmen, die das Zentrum betreffen, sind 

schwerpunktmäßig die Belange des Einzelhandels 

zu beachten, unter einer realistischen Einschätzung 

der Potenziale für die Geschäfte in der Innenstadt.

Zukunft Baiersdorf, 2006
In den Jahren 2005 und 2006 führte die Stadt Baiers-

dorf einen umfangreichen Arbeitsprozess zur Erarbeitung ei-

nes Konzeptes für die Stadtentwicklung in Baiersdorf durch. 

Dabei wurden viele verschiedene Maßnahmen in unter-

schiedlichen Handlungsfeldern erarbeitet, weit über städte-

bauliche Aspekte hinaus. Die Umsetzung dieser Ideen wurde 

durch die schweren Überschwemmungen 2007 verzögert.

Für das vorliegende ISEK sind insbesondere die Aus-

sagen zur Innenstadt und zum Einzelhandel sowie zur weite-

ren Flächenentwicklung für Gewerbe und Wohnen relevant. 

Aufgrund der fortgeschrittenen Zeit sind die Aussagen zu kon-

kreten Gebieten veraltet; grundsätzliche Festsetzungen sind 

aber immer noch relevant und können übernommen werden.

Zentrale für das ISEK relevante Forderungen sind 

der Fokus auf die Baiersdorfer Altstadt als Aufenthalts- und 

Einkaufsort, auch im Bezug auf das historische Ambiente, 

ein Fokus auf Innenentwicklung als Paradigma, eine Ver-

besserung der Verkehrssituation (Verkehrsberuhigung in 

der Innenstadt, Anbindung an ÖPNV, Verknüpfung der 

Ortsteile) sowie ein Fokus auf Umweltschutz (Ökokonto, 

Ressourcenschutz, Naturschutz).

Sanierungsgebiet „Altstadt Baiersdorf“ und Ge-
staltungsrichtlinien Altstadt, 2000 & 2001
Im November 2000 wurde der historische Ortskern 

Baiersdorfs als Sanierungsgebiet nach BauGB ausgewiesen. 

Die Stadt hat hier städtebauliche Missstände identifiziert, 

die durch eine umfassende Sanierung sowohl des öffent-

lichen Raums als auch privater Gebäude behoben werden 

sollten. Aufbauend auf die Vorbereitenden Untersuchungen 

und die Ausweisung des Sanierungsgebiets „Altstadt Baiers-

dorf“ erarbeitete die Stadt Richtlinien für die Gestaltung der 

Altstadt, die dabei helfen sollen, ein einheitliches Erschei-

nungsbild und eine hohe Wertigkeit der historischen Gebäu-

de sicherzustellen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der Richtlini-

en hat die Stadt ein kommunales Förderprogramm für pri-

vate Bauherren aufgelegt. Die Einhaltung der Richtlinien ist 

nicht rechtsverbindlich, es sei denn, der Bauherr stellt einen 

Antrag über das kommunale Förderprogramm. Die Richtli-

nien enthalten Festsetzungen zu allen Bereichen der Gestal-

tung von Gebäuden und Freiflächen. Dazu zählt insbesondere 

auch eine Begrenzung des Maßes der baulichen Nutzung auf 

durchgehend maximal drei Vollgeschosse, sowie der Aus-

schluss von Flachdächern als Dachform.

Momentan gibt es keine Absicht, das Sanierungsge-

biet aufzuheben. Es wurden seit 2000 ca. 60 Beratungen zur 

Sanierung von Einzelobjekten durchgeführt, davon wurde 

auch ein Großteil umgesetzt; einige Projekte befinden sich 

aktuell in der Umsetzung. Jährlich werden ca. ein bis vier 

Anträge gestellt. Im kommunalen Förderprogramm stehen 

jährlich 20.000 € zur Ausschüttung zur Verfügung.

Die Bestrebungen der Stadt Baiersdorf für ein ein-

heitliches Erscheinungsbild sind zu unterstützen, 

auch im Bezug auf die Förderung privater Sanierun-

gen. Die verbleibenden, noch unsanierten Gebäude 

und öffentlichen Räume sollten entsprechend der 

Gestaltungsrichtlinien bearbeitet werden.
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Abb. 2.6.	 Umgriff des Sanierungsgebiets „Altstadt Baiersdorf“
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2.4.	 Bauleitplanung

Als Bauleitplanung bezeichnet man mittelbar oder 

unmittelbar rechtlich bindende Festsetzungen für bauliche 

Vorhaben auf dem Gemeindegebiet Baiersdorfs. Sie unter-

teilen sich in die vorbereitende Bauleitplanung – den Flä-

chennutzungsplan (kurz FNP) – sowie die verbindliche Bau-

leitplanung in Form von Bebauungsplänen.

2.4.1.	 Flächennutzungsplan

Der aktuell gültige Flächennutzungsplan stammt 

aus dem Jahr 2000 und muss dringend überarbeitet wer-

den, um auf die aktuellen Entwicklungen (steigender Bedarf 

nach Wohnraum und Gewerbeflächen) zu reagieren. Der 

Flächennutzungsplan weist auch noch unausgeschöpfte Po-

tenziale für zusätzliche Bebauung auf, in den Ortsteilen Hut 

(dieses Gebiet wird derzeit als Gewerbegebiet entwickelt), 

Igelsdorf und Hagenau (siehe Ausschnitte FNP). Gleichzei-

tig sind andere Entwicklungen im FNP noch nicht reflektiert, 

z.B. das Neubaugebiet Schlangenäcker in Igelsdorf.

Um eine geordnete Flächenentwicklung für Baiers-

dorf zu garantieren, muss der Flächennutzungsplan 

dringend überarbeitet werden. Dabei sind sowohl 

schon erfolgte Entwicklungen in den Plan zu über-

nehmen, als auch klare Aussagen für zukünftige 

Siedlungsflächen zu treffen (Siedlungskanten). Da-

durch kann unnötige Flächeninanspruchnahme ver-

mieden werden.

2.4.2.	 Bebauungspläne

In Baiersdorf findet sich Baurecht nur innerhalb der 

Siedlungsgebiete. Weite Teile der Wohn- und Industriege-

biete sind über Bebauungspläne mit Baurecht versehen. 

Insbesondere die Siedlungsentwicklungen nach dem zwei-

ten Weltkrieg sind komplett über Bebauungspläne veran-

kert (Baiersdorf Süd, In der Hut, Hagenau, Igelsdorf Südost). 

Auch die Industriegebiete  (Industriestraße, Kreuznach) sind 

planungsrechtlich fixiert. Demgegenüber stehen die histori-

schen Ortskerne und deren Umgebung, die bereits vor dem 

zweiten Weltkrieg entstanden sind und nicht über Bebau-

ungspläne realisiert wurden.

Die Bebauungspläne sind fast vollständig auch re-

alisiert worden (bis auf einzelne Parzellen; für eine genaue 

Analyse der Potenzialflächen siehe Seite 29). Es gibt keine 

unausgeführten Bauprojekte mit bestehendem Baurecht.
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Abb. 2.7.	 Flächennutzungsplan der Stadt Baiersdorf, mit 
Ausschnitten für noch nicht entwickelte Flächen (*)
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Abb. 2.8.	 Durch Bebauungspläne belegte 
Flächen in Baiersdorf
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2.5.	 Flächennutzung

Baiersdorf ist eine eher ländlich geprägte Gemeinde. 

Siedlungs- und Verkehrsflächen bedecken lediglich 28  % 

des Gemeindegebiets. Von den Freiflächen entfallen 4  % 

auf Gewässer, die verbleibenden Flächen (68 %) sind durch 

verschiedene Formen der Vegetation bedeckt. Eine solche 

Aufteilung der Gemeindefläche ist für eine ländlich und 

landwirtschaftlich geprägte Kommune wie Baiersdorf typisch.

Von den Vegetationsflächen entfällt der überwie-

gende Teil mit mehr als zwei Dritteln auf die Landwirtschaft, 

immerhin noch ca. 20 % dieser Freiflächen sind bewaldet. 

Die restlichen 8 % entfallen auf Unland.

Der Charakter Baiersdorfs ist durch große Freiflä-

chen geprägt; insbesondere landwirtschaftliche Flä-

chen (Kulturlandschaft) sind stark vertreten. Auch 

die Waldflächen tragen zum Charakter Baiersdorfs 

bei. Durch eine sparsame Flächenpolitik sollte die-

ser Charakter erhalten bleiben.

18%	

10%	

68%	

4%	

Flächennutzung	in	
Baiersdorf,	2017	

Siedlung Verkehr Vegetation Gewässer 

Abb. 2.9.	 Flächennutzung in Baiersdorf

Abb. 2.10.	 Aufteilung der Vegetationsflächen

71%	

21%	

8%	

Aufteilung	der	
Vegetationsflächen,	2017	

Landwirtschaft	 Wald	 Rest	
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2.6.	 Historische Entwicklung

Die erste urkundliche Erwähnung Baiersdorfs findet 

sich im Jahr 1062; seit 1353 besitzt Baiersdorf Stadtrechte. 

Lange Zeit war Baiersdorf ein landwirtschaftliches Dorf, das 

insbesondere auch vom heute noch relevanten Meerrettich-

Anbau lebte. Nahe befanden sich die Dörfer Wellerstadt und 

Igelsdorf, die inzwischen eingemeindet wurden.

Die Stadt war bereits früh gut angebunden und ver-

fügt schon lange über einen Bahnanschluss. Der zwischen 

1836 und 1846 errichtete Ludwig-Main-Donau-Kanal er-

möglichte einen verstärkten Export der landwirtschaftlichen 

Erzeugnisse. Dieser hatte einen anderen Verlauf als der heu-

tige Main-Donau-Kanal und existierte bis 1950; seine Route 

wird heute durch die Bundesautobahn A73 nachgezeichnet.

Das langsame und behutsame Wachstum während 

der Zeit vor dem zweiten Weltkrieg beschleunigte sich 

merklich nach dem Krieg; alle Ortsteile wuchsen stark, zu-

sätzlich entstand Hagenau als separate Siedlung (damals 

noch zu Poxdorf gehörend, im Zuge der Gebietsreform zu 

Baiersdorf gewechselt). Die Siedlung In der Hut entstand als 

letzte große Erweiterung um die Jahrtausendwende.

Einschneidendes Ereignis in der jüngeren Stadt-

geschichte ist die Überschwemmung, die am 21. Juli 2007 

die Stadt heimsuchte. Insgesamt wurde ein Schaden von 86 

Mio. € verursacht; zahlreiche öffentliche Gebäude und Stra-

ßen wurden beschädigt, sodass die Reparatur die Stadt lan-

ge Zeit beschäftigt hat. Der Hochwasserschutz ist auch heu-

te noch ein aktuelles und drängendes Thema in Baiersdorf.

Abb. 2.11.	 Historische Ansichten Baiersdorfs (*)

QUELLENANGABEN
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Abb. 2.13.	 Baiersdorf und Umgebung, historische Karte 1965

Abb. 2.12.	 Baiersdorf und Umgebung, historische Karte 1914
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2.7.	 Demographie & Sozialstruktur

2.7.1.	 Geographische Verteilung der Bevölkerung

Die Bevölkerung der Gesamtgemeinde verteilt sich 

ungleichmäßig über die Ortsteile. Leider liegen für Baiers-

dorf, Wellerstadt und die Hut keine separaten Daten vor. Die 

Verteilung ist wie folgt:

•	 Baiersdorf, Wellerstadt, In der Hut zusammen: 75 %

•	 Igelsdorf: 12 %

•	 Hagenau: 13 %

Der zusammenhängende Siedlungskörper aus Baiers-

dorf, Wellerstadt und der Hut stellen damit deutlich den Groß-

teil der Bevölkerung. Igelsdorf und Hagenau bestätigen auch 

in der Bevölkerungsverteilung ihren dörflichen Charakter.

Baiersdorf, Wellerstadt und die Hut liegen zentral, 

haben damit den größten Bedarf an Infrastruktur. 

Auch die kleinen Ortsteile müssen versorgt werden, 

sollen aber ihren dörflichen Charakter behalten.

2.7.2.	 Bevölkerungsentwicklung und -prognose

In der unten stehenden Abbildung ist die Bevölke-

rungsentwicklung Baiersdorfs zwischen 1956 und 2019 so-

wie die 2016 durch das Bayerische Landesamt für Statistik 

veröffentliche Prognose für die Jahre 2014 bis 2034 abge-

bildet. Zusätzlich dargestellt ist eine lineare Fortschreibung 

der tatsächlichen Bevölkerungsentwicklung.

Deutlich wird, dass Baiersdorf eine beständig wach-

sende Kommune ist; und insbesondere in den Jahren 2015 

bis 2019 die ursprüngliche Prognose bereits weit übertrof-

fen hat. Bevölkerungszuwachs ist keine unabhängige Größe, 

sondern auch durch Flächenpolitik und andere Faktoren 

bestimmt, die im Einflussbereich der Stadt liegen. Die Stadt 

muss davon ausgehen, dass der Bevölkerungsdruck weiter 

zunehmen wird. Wenn sich die Entwicklung weiter so fort-

setzt, wird Baiersdorf bald die Marke von 8.500 Einwohnern 

erreichen.
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Abb. 2.14.	 Bevölkerungsentwicklung und -prognose für Baiersdorf
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Das weitere Bevölkerungswachstum wird bedeuten, 

dass zusätzlicher Wohnraum benötigt werden wird, 

wahrscheinlich auch Maßnahmen zur Kontrolle der 

Mietpreise. Das Thema Wohnen wird weiter unten 

noch einmal genauer behandelt.

2.7.3.	 Demographischer Wandel

Laut der Prognosen des Bayerischen Landesamts 

für Statistik wird sich die Altersverteilung in Baiersdorf in 

Richtung älterer Bewohner verschieben. In der historischen 

Entwicklung hat sich der Anteil der Senioren bereits von 

12,74 % im Jahr 1987 auf 19,38 % im Jahr 2017 erhöht.

Die Prognose des Landesamtes für Statistik sieht 

eine Zunahme des Anteils der Über-65-jährigen zwischen 

2014 und 2034 um 45 % voraus, also eine signifikante Zu-

nahme, die auch in der prognositizierten Bevölkerungspyra-

mide deutlich zu erkennen ist. Dementsprechend sinkt der 

Anteil der Unter-65-jährigen.

Da die genannte Prognose im Bezug auf die Gesamt-

bevölkerung bereits als nicht mehr zutreffend angesehen 

werden muss, muss diese Entwicklung aufmerksam beob-

achtet werden; das genaue Ausmaß des demographischen 

Wandels ist schwer abzuschätzen; trotzdem ist aber davon 

auszugehen, dass Baiersdorf betroffen sein wird.

Der demographische Wandel wirkt sich auf die Ansprü-

che an medizinische Versorgung und  an Nahversor-

gung aus; der Bedarf für Wohnangebote für Senioren 

wird steigen. Auch ändern sich die Ansprüche an den 

öffentlichen Raum – mehr Sitzgelegenheiten kommen 

den Bedürfnissen älterer Menschen entgegen.

Abb. 2.15.	 Bevölkerungspyramide für Baiersdorf, Zustand 2014 und Prognose 2034 (*)
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2.8.	 Wohnungsbestand

2.8.1.	 Historische Betrachtung

Seit 1987 liegen Daten für den Wohnungsbestand 

in Baiersdorf vor. In Baiersdorf werden beständig Wohnun-

gen gebaut, zwischen 1987 und 2017 durchschnittlich 22 

Wohnungen pro Jahr; mit starken Schwankungen zwischen 

einzelnen Jahren.

Im Durchschnitt sank die Belegungsdichte (Einwohner 

pro Wohnung), parallel dazu stieg die durchschnittliche Wohn-

fläche pro Wohnung, sowie die durchschnittliche Wohnfläche 

pro Einwohner. D.h. im Vergleich zu 1987 wohnen heute mehr 

Menschen in Baiersdorf in größeren Wohnungen, in immer 

kleineren Familien bzw. Wohngemeinschaften. Zwischen 1987 

und 2017 hat sich die Wohnfläche pro Einwohner um 28 % er-

höht, von etwas über 37 qm auf knapp 48 qm.

Dies spiegelt sich auch in den Anteilen an Woh-

nungen mit weniger Räumen wider – der Wohnungsmarkt 

in Baiersdorf reagiert auf die veränderte Nachfrage. Zwi-

schen 1987 und 2017 hat sich der Anteil von 1-Zimmer-

Wohnungen am gesamten Baiersdorfer Bestand mehr als 

verdreifacht, auch wenn er immer noch nur knapp unter 

3 % ausmacht. Der Anteil an 2-Zimmer-Wohnungen hat sich 

immerhin mehr als verdoppelt, von ca. 2,7 % auf ca. 5,7 %.

2.8.2.	 Aktueller Bestand

Der aktuelle Bestand von 3582 Wohnungen (2017) 

setzt sich zum überwiegenden Teil aus Einfamilienhäusern 

und Doppelhaushälften zusammen, die gemeinsam 65  % 

des gesamten Wohnungsbestands abdecken; die verblei-

benden 35  % entfallen auf Wohngebäude mit mehr als 3 

Wohnungen (Geschosswohnungsbau). Diese Zusammen-

setzung ist typisch für kleinere Gemeinden wie Baiersdorf, 

mit dörflichen Ursprüngen.

Obwohl sich die Anteile an kleineren Wohnungen 

erhöht haben, machen den Großteil des Bestands immer 

noch größere Wohnungen aus; Wohnungen mit 4 und 5 
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Räumen machen jeweils etwas mehr als 20 % des gesamten 

Bestandes aus. Wohnungen mit 3 oder weniger Zimmern 

machen insgesamt nur ca. ein Viertel der Wohnungen aus.

2.8.3.	 Zukünftiger Bedarf

Ausgehend von der beschriebenen Bevölkerungsent-

wicklung kann für den in diesem ISEK betrachteten Zeitraum 

(ca. 15 Jahre, bis ca. 2035) von einem Bevölkerungswachs-

tum auf ca. 8.600 Einwohner ausgegangen werden. Bei einer 

angenommen durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 

Einwohnern pro Wohnung ergibt das einen Gesamtbedarf 

von ca. 4.100 Wohnungen. Ausgehend von den aktuellen 

vorliegenden historischen Daten (2017: 3582 Wohnungen) 

und historischen Trends kann für jetzt (September 2019) in 

etwa ein Bestand von 3.650 Wohnungen angenommen wer-

den. Daraus ergibt sich ein Delta von 450 Wohnungen, die bis 

2035 geschaffen werden müssen, also etwa 30 Wohnungen 

pro Jahr.

45%	

20%	

35%	

Verteilung Wohnungen auf 
Gebäudetypen 

Einfamilienhäuser Doppelhaushälften 

Geschosswohnungsbau 

Abb. 2.17.	 Verteilung Wohnungen auf Gebäudetypen

Es ist davon auszugehen, dass sich die aktuellen 

Trends fortsetzen (mehr Wohnfläche pro Person, kleinere 

Haushalte), wenn die Stadt Baiersdorf nicht aktiv Gegen-

maßnahmen ergreift. Die Nachfrage nach Wohnraum ist 

auch keine unabhängige Größe, der die Stadt Baiersdorf 

zwingend begegnen muss; der Umfang des Zuzugs wird 

durch das Handeln der Stadt beeinflusst. Ein großes Ange-

bot (z.B. in Form von Neubaugebieten) wird auch ein stärke-

res Bevölkerungswachstum zur Folge haben.

Derzeit befinden sich bereits diverse Neubaupro-

jekte für Wohnungen in Planung bzw. im Bau (siehe 

Karte auf Seite 30). Insgesamt befinden sich ca. 

230 Wohneinheiten in Entwicklung (davon 40 als 

Wohnheim). Demnach verfügt die Stadt momentan 

über ein ausreichendes Polster, um die Zuzüge der 

nächsten Jahre abzufangen. Trotzdem muss auf lan-

ge Sicht der Bau weiterer Wohnungen vorbereitet 

werden. Flächen für ca. 220 zusätzliche Wohnein-

heiten müssen definiert werden. Diese neuen Woh-

nungen müssen auch für die richtigen Zielgruppen 

gebaut und vermarktet werden.
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2.8.4.	 Potenzialflächen

Freie Parzellen / Innenentwicklung
In den bereits erschlossenen Ortsgebieten finden 

sich zahlreiche freie unbebaute Parzellen, die auch Wohn-

einheiten aufnehmen könnten. Diese befinden sich in Pri-

vatbesitz und sind damit der unmittelbaren Kontrolle der 

Stadt nicht zugänglich. In einvernehmlichen Prozessen mit 

den Eigentümern kann versucht werden, diese Parzellen 

für die Bebauung zu öffnen. Die räumliche Verteilung der 

Parzellen ist in der Tabelle unten dargestellt; insgesamt sind 

in Baiersdorf momentan mindestens 83 Grundstücke und 

Grundstücksteile unbebaut, die aus Sicht der Verfasser be-

baut werden können.

Dabei wurden nur freie Flurstücke betrachtet, die 

bereits erschlossen sind, sich im Kontext von Siedlungsflä-

chen befinden und momentan nicht als Gärten genutzt wer-

den (typischerweise bewachsen mit Gras, Sträuchern, Bäu-

men). Die Zahl der möglichen Wohneinheiten kann erhöht 

werden, wenn auch Gartengrundstücke in die Betrachtung 

mit einbezogen werden und wenn an geeigneten Stellen mit 

zusammenhängenden Brachen auch Geschosswohnungs-

bau in die Betrachtung einbezogen wird. Es ist davon aus-

zugehen, dass nicht alle diese Parzellen tatsächlich für eine 

Bebauung gewonnen werden können.

Potenzialflächen laut FNP
Wie bereits erwähnt (siehe Seite 19), liegen in 

Hagenau und Igelsdorf im FNP ausgewiesene Wohnflächen, 

die noch nicht bebaut sind. Um deren Potenzial abzuschät-

zen, wird von ca. 800 qm großen Grundstücken für Einfa-

milienhäuser ausgegangen. Damit wird eine untere Gren-

ze für zusätzliche Wohneinheiten definiert. Beim Bau von 

Geschosswohnungen sind entsprechend mehr Wohnungen 

Ortsteil Fläche, ca. WE, geschätzt

Igelsdorf 39.766 qm 50

Hagenau 27.733 qm 35

SUMME 104.338 qm 85

möglich. Ebenso läßt sich die Zahl neuer Wohneinheiten 

steigern. wenn man die  Grundstücksgrößen kleiner als 800 

qm parzelliert. Bei diesen Flächen handelt es sich um Ar-

rondierungen vorhandener Ortsteile, also um das Ausfüllen 

und Weiterführen bereits vorhandener Siedlungsflächen.

Weitere Potenzialflächen
Darüber hinaus besteht die Möglichkeit, die vorhan-

denen Siedlungsflächen über die im FNP hinaus festgesetz-

ten Flächen zu erweitern. Konkrete Überlegungen für die 

Größe und Verortung dieser Flächen finden sich im Kapitel 

zu den Maßnahmen (siehe „Flächennutzungsplan überar-

beiten“ auf Seite 99).

Fazit Potenzialflächen
Die freien Parzellen und im FNP noch vorgesehe-

nen Wohngebiete ergeben zusammen ein theoretisches 

Potenzial von mindestens ca. 160 Wohneinheiten. Dieses 

Potenzial so weit wie möglich zu nutzen (parallel zur wei-

teren Entwicklung der bereits in Entwicklung befindlichen 

Wohnbauprojekte, siehe weiter oben), sollte für die Stadt  

Baiersdorf hohe Priorität haben (vorbehaltlich anderweiti-

ger Planungen, z.B. die Nutzung der Siedlungsflächen in der 

Hut als Gewerbe- statt als Wohnbauflächen).

Baiersdorf ist seit dem Jahr 2001 „Modellkommune 

Flächenentwicklung“ und hat im Zuge dessen zahl-

reiche Projekte der Innenentwicklung verwirklicht. 

Dieser Fokus auf Innenentwicklung muss erhalten 

bleiben, auch wenn auf lange Sicht die Ausweisung 

von neuen Wohnbauflächen nötig sein wird. Zuerst 

sollte die Stadt aber nach Möglichkeit alle Potenzi-

ale der Innenentwicklung ausnutzen, um unnötige 

Flächeninanspruchnahme zu vermeiden.

Tab. 2.2.	 Im FNP noch verfügbare WohnbauflächenTab. 2.1.	 Freie Parzellen in Siedlungsgebieten, für Wohnungsbau

Ortsteil Fläche, ca. WE, geschätzt

Baiersdorf 10.525 qm 16

Wellerstadt 1.552 qm 3

In der Hut 17.947 qm 31

Igelsdorf 19.658 qm 22

Hagenau 8.938 qm 11

SUMME 58.617 qm 83
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Abb. 2.18.	 Aktuell in Entwicklung befindliche 
Projekte in Baiersdorf, sowie freie 
Potenzialflächen laut FNP und Analyse



31

2.9.	 Städtebau & öffentlicher Raum

Die verschiedenen Ortsteile weisen unterschiedli-

che städtebauliche Strukturen auf, im Bezug auf Bebauung, 

Straßennetz, Durchwegung. Dies hängt mit der historischen 

Entwicklung und Entstehungszeit der jeweiligen Gebiete zu-

sammen. Baiersdorf ist dadurch eine vielgestaltige Gemein-

de, auf deren unterschiedliche Strukturen die Maßnahmen  

reagieren müssen.

2.9.1. Struktur der Ortsteile

Baiersdorf
Der Ortsteil Baiersdorf befindet sich westlich von 

Bahnstrecke und Autobahn. Maßgebliche Achse ist die 

St  2244 mit wechselnden Straßennamen, die nordwärts  

nach Wellerstadt führt.

Deutlich erkennbar im Stadtgrundriss sind die histo-

rischen Stadtgrenzen der alten Stadtmauer (Schmalzgasse, 

Linsengrabenstraße, Seligmannstraße, Pacé-Park). In die-

sem Bereich ist die Bebauung auch noch sichtbar historisch 

geprägt, mit vielen alten (und teilweise denkmalgeschütz-

ten) Gebäuden.

Demgegenüber steht die Erweiterung Süd (Point), 

aus der Nachkriegszeit, die eine gänzlich andere Struktur auf-

weist. Im Vergleich zu den lange gewachsenen Straßenstruk-

turen in der Altstadt wurde die Erweiterung offensichtlich im 

Ganzen als Einheit konzipiert, mit regelmäßigen Parzellen, 

die mit frei stehenden Einfamilienhäusern bebaut sind.

Baiersdorf verfügt über eine klare Siedlungskante, 

nach Westen zur Regnitz-Aue, nach Osten zur A73. Inner-

städtische Brachflächen sind nur sehr vereinzelt und klein 

vorhanden.

Wellerstadt
Auch in Wellerstadt ist der historische Ortskern noch 

deutlich erkennbar, entlang der Wellerstädter Hauptstraße. 

Wellerstadt war lange Zeit ein räumlich eigenständiger Sied-

lungskörper und ist erst in der Nachkriegszeit räumlich mit Bai-

ersdorf zusammengewachsen. Der Stadtteil wird gegliedert 

und erschlossen durch die St2244, von Baiersdorf kommend.

Baiersdorf, Ortskern

Baiersdorf, Point

Wellerstadt

Abb. 2.19.	 Luftbilder der Ortsteile (*)
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Wellerstadt verfügt ebenfalls über eine klare Sied-

lungskante, zur Regnitz bzw. den Regnitz-Auen im Westen 

sowie zur A73 im Osten.

In der Hut
Administrativ zum Ortsteil Baiersdorf gehörend, weist 

das Gebiet „In der Hut“ einen eigenen Charakter auf, sodass 

das Quartier einer separaten Beschreibung bedarf. Das Quar-

tier wurde als Stadterweiterung um die Jahrtausendwende 

geplant und gebaut, und weist eine Mischung aus Einfami-

lien-, Reihenhäusern sowie Geschosswohnungsbau auf. Die 

Verkehrsführung unterscheidet sich grundsätzlich vom Rest 

der Gemeinde: zahlreiche Straßen für Autos sind Sackgassen, 

es gibt ein ausgeprägtes Netz an Fuß- und Radwegen.

Die Siedlung ist momentan zur freien Landschaft 

klar abgegrenzt, aber so angelegt, dass sie leicht in Richtung 

Osten erweitert werden kann.

Igelsdorf
Igelsdorf ist als historisch gewachsenes Dorf räum-

lich selbstständig. Hier ist die Bebauung aufgelockerter als 

im Ortskern von Baiersdorf und alte Hofstrukturen sind 

noch zu erkennen; an den Ortskern angelagert sind die Er-

weiterungen (Einfamilienhaus-Siedlungen) der Nachkriegs-

zeit und später zu erkennen. Der Ortsteil wurde periodisch 

durch neue Baugebiete erweitert, aber nie in dem Maßstab 

eines Quartiers wie „In der Hut“. Igelsdorf weist als einziger 

Ortsteil eine recht diffuse Ortskante auf. Es finden sich noch 

größere Freiflächenpotentiale im Ortsgebiet. Insbesondere 

entlang der Sendelbacher und der Baiersdorfer Straße er-

folgte die Siedlungsentwicklung nicht strukturiert, sodass 

ein ausgefranstes Ortsbild entsteht.

Hagenau
Der Ortsteil entstand erst nach dem zweiten Welt-

krieg, was sich in den städtebaulichen Strukturen zeigt (ähn-

lich zur Süd-Erweiterung von Baiersdorf ). Hagenau verfügt 

über eine klar definierte Siedlungsform mit klaren Bebau-

ungsgrenzen zum offenen Landschaftsraum.

In der Hut

Hagenau

Igelsdorf
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2.9.2.	 Denkmalschutz

Zahlreiche historische Gebäude in der Baiersdorfer 

Innenstadt sind als eingetragene Denkmäler geschützt. Eine 

besonders hohe Dichte findet sich auf dem südlichen Teil 

der Hauptstraße, vor der Abzweigung der Judengasse und 

rund um den Rathausplatz/Kirchenplatz. Diese Areale sind 

zusätzlich auch als Ensemble geschützt.

Denkmalgeschützte Gebäude dürfen nur mit Ge-

nehmigung der Denkmalschutzbehörde baulich verändert 

werden. Im Bereich des Ensembles sind sämtliche Bauvor-

haben durch die Denkmalschutzbehörde genehmigungs-

pflichtig, und sie dürfen den Gesamtcharakter des Gebiets 

nicht verändern.

Die denkmalgeschützten Gebäude tragen einen we-

sentlichen Teil zur Atmosphäre in der Baiersdorfer In-

nenstadt bei. Sie müssen auf jeden Fall erhalten wer-

den; bei besonders distinkten Gebäuden kann die 

Umfeldgestaltung dazu beitragen, sie zu betonen.

2.9.3.	 Plätze und Straßen

Die öffentlichen Räume in Baiersdorf sind zum 

überwiegenden Teil durch den motorisierten Kraftverkehr 

dominiert, in der Form von Verkehrsflächen (Straßen und 

Parkplätze). Die Straßenquerschnitte sind häufig eng, insbe-

sondere in historischen Ortskernen. Die Aufenthaltsqualität 

ist gering. Es findet sich nur wenig Straßengrün. Die Aus-

nahme hierzu bildet die Hut, in der die öffentlichen Räume 

großzügig und mit Rücksicht auf Fuß- und Radverkehr ge-

staltet sind. Die Begrünung lädt zum Aufenthalt ein.

In den Ortsteilen Igelsdorf und Hagenau ist die 

Straßengestaltung weitgehend unproblematisch, da es sich 

hauptsächlich um Wohnstandorte handelt.

Dort, wo sich auch öffentliche Nutzungen mit Pu-

blikumsverkehr finden, also schwerpunktmäßig im Ortsteil 

Baiersdorf, sollte der öffentliche Raum aber stärker zum Auf-

enthalt einladen. Darüber hinaus beeinflusst die Gestaltung 

von Straßen auch die Verkehrssicherheit, siehe hierzu auch 

das folgende Analysekapitel (ab Seite 37).

Hauptstraße, Südteil mit Blick nach Norden

Hauptstraße, Details historische Gebäude

Rathausplatz, Blick nach Osten

Kirchplatz, Blick auf St. Nikolaus Richtung Westen

Abb. 2.20.	 Eindrücke aus der Baiersdorfer Innenstadt
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Abb. 2.21.	 Denkmalschutz in Baiersdorf: Einzelobjekte und Ensemble, zusätzlich mit Abgrenzung Sanierungsgebiet
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Rathaus- und Kirchplatz
Rathausplatz und Kirchplatz bilden ein untrennbares 

Ensemble und sind die zentralen öffentlichen Räume in Bai-

ersdorf. Eine der beiden Gastwirtschaften im Ort befindet 

sich dort, auch das Rathaus, die Apotheke und die Kirche 

St. Nikolaus – also eine Konzentration öffentlicher Nutzun-

gen. Der Rathausplatz weist gestalterische Mängel auf, die 

die Aufenthaltsqualität stark einschränken; momentan ist er 

durch parkende Autos dominiert, sodass die Fassaden ver-

stellt werden. Der Platzbelag ist ein vielfach geflickter As-

phaltteppich. Auf dem Rathausplatz gibt es keine Sitzmög-

lichkeiten außerhalb der Gastronomie, auf dem Kirchplatz 

immerhin einige Bänke.

Die Aufenthaltsqualität im öffentlichen Raum muss 

bei allen Maßnahmen, insbesondere in Baiersdorf 

und Wellerstadt als zentralen Ortsteilen, als Schwer-

punkt berücksichtigt werden. Rathaus- und Kirch-

platz als besonders wichtiger Raum mit Handlungs-

bedarf sollten gesondert betrachtet werden.

2.9.4.	 Innerstädtische Grünflächen

In Baiersdorf finden sich vier innerstädtische Grün-

flächen: der Pacé-Park in Baiersdorf und der Innenbereich 

des Quartiers In der Hut sowie in Baiersdorf und Wellerstadt 

die beiden Friedhofsflächen. Alle anderen Ortsteile verfü-

gen über keine innen liegenden Grünflächen; aufgrund ihrer 

Größe und der einfachen Erreichbarkeit von Erholungsräu-

men außerhalb der Siedlungsflächen stellt dies aber kein 

Problem dar. Für eine genauere Beschreibung der umliegen-

den Natur- und Freiflächen siehe Seite 55.

Pacé-Park
Der Pacé-Park (benannt nach der französischen 

Partnerstadt Baiersdorfs, Pacé) verläuft entlang des südöst-

lichen Viertels der mittelalterlichen Stadtgrenze und verbin-

det Bahnhofstraße und Erlanger Straße (St 2244). Er ist als 

linearer Park angelegt und enthält Sitzgelegenheiten, Spiel-

geräte und Kunstobjekte. Er stellt eine wichtige alternative 

Route für Fußgänger und Radfahrer dar. Im Rahmen der Sa-

nierung der Innenstadt soll er auch umgestaltet werden.

In der Hut
Das Innere des Quartiers In der Hut ist als zusam-

menhängende Grünfläche mit Wasserflächen (und Was-

serspielplatz) angelegt, als unmittelbar zugängliches Nah-

erholungsgebiet für die Bewohner. Dadurch fungiert es als 

verbindendes Element und fügt sich in das im ganzen Quar-

tier dicht gewebte Netz von Fuß- und Radverbindungen ein.

Friedhöfe
In Baiersdorf und Wellerstadt finden sich drei Fried-

höfe von Bedeutung: im Sanierungsgebiet finden sich der 

Friedhof St. Johannis sowie der historische jüdische Fried-

hof, in Wellerstadt an der Wiesenstraße findet sich ein wei-

terer christlicher Friedhof.

Die christlichen Friedhöfe sind öffentlich zugänglich 

und werden auch weiter belegt; sie stellen damit Ergänzun-

gen der innerstädtischen Grün- und Aufenthaltsflächen dar

Der historische jüdische Friedhof wird nicht mehr 

genutzt und ist normalerweise abgeschlossen, da er unter 

Denkmalschutz steht.
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Abb. 2.22.	 Eindrücke der Baiersdorfer Freiflächen

Gießbeckplatz, von Hauptstraße aus gesehen

Pacé-Park, Skulptur im öffentlichen Raum

Freiraum in der Hut, Parkanlage

Pacé-Park, nördlicher Abschnitt Richtung Norden

Fußweg entlang der Lärmschutzwand

Freiraum in der Hut, Wasserfläche
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2.10.	 Verkehr

2.10.1.	Verbindungen und Trennungen

Für den Verkehr in Baiersdorf prägend sind die in 

Nord-Süd-Richtung verlaufenden Achsen: Main-Donau-Ka-

nal, Regnitz, Autobahn, Bahnlinie (siehe auch Seite 11). 

Diese können nur punktuell überquert werden und prägen 

die Struktur des Erschließungssystems. Insbesondere Bahn-

linie und Autobahn stellen aufgrund der geringen Anzahl an 

Querungsmöglichkeiten sowie der Ausstattung mit Lärm-

schutzwänden sowohl eine physische wie auch eine psycho-

logische Barriere dar.

Die wichtigste Querung, für alle Verkehrsmittel, 

ist die große Brücke über Autobahn und Bahnlinie an der 

Jahnstraße. Zusätzlich gibt es für Fuß- und Radverkehr eine 

weitere Querungsmöglichkeit per Überführung über die Au-

tobahn (Bürgermeister-Fischer-Str.) und eine Unterführung 

unter der Bahntrasse am Bahnhof. So werden Baiersdorf 

und Wellerstadt an die anderen Ortsteile angebunden.

Darüber hinaus gibt es noch zwei Autobrücken über 

die Autobahn südlich und nördlich des Stadtgebiets, diese 

führen aber nicht über die Bahnlinie und stellen damit nur 

teilweise weitergehende Verbindungen her: die Querung 

an der Erlanger Straße führt als St 2244 direkt zum über-

örtlichen Wegenetz nach Süden; die Querung an der In-

dustriestraße führt in das Industriegebiet und letztendlich 

zur Jahnstraße. Faktisch bedeutet das, dass die Jahnstraße 

der Flaschenhals für den gesamten Baiersdorfer Kraftver-

kehr ist – jedes Fahrzeug, das die Bahn überqueren will, 

muss diese Brücke nutzen.

Autobahn und Bahnlinie stellen Barrieren dar. Ins-

besondere wenn zukünftige Entwicklungen größ-

tenteils östlich davon stattfinden sollten, muss si-

cherlich über ein verbessertes Querungsangebot 

nachgedacht werden. 

2.10.2.	Fuß- und Radverkehr

Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur und 

der guten Durchwegung ist Baiersdorf innerhalb der Bebau-

ung für Fuß- und Radverkehr gut erschlossen. Insbesonde-

re der mittelalterliche Ortskern von Baiersdorf weist viele 

Schlupfe und Fußwege auf, die nur für Fußgänger und Rad-

fahrer nutzbar sind.

Aufgrund der alten Bebauungsstruktur (geringe Ge-

bäudeabstände) und der veränderten Verkehrsbedürfnisse 

(KFZ-Verkehr) nach dem zweiten Weltkrieg finden sich an 

einigen Stellen gefährliche Verkehrsführungen an umgestal-

teten Straßen. Sehr schmale oder nicht vorhandene Bürger-

steige sowie enge, schlecht einsehbare Kurven, auch ent-

lang von Ortsdurchfahrten führen zu kritischen Situationen, 

gerade bei Begegnungsverkehr.

Zwischen den Ortsteilen ist die Situation schlecht. 

Teilweise gibt es dezidierte Rad- und Fußwege (In der Hut 

- Hagenau / Hagenau - Poxdorf / Igelsdorf - Langensendel-

bach / Baiersdorf - Main-Donau-Kanal). Sonst ist aber keine 

Infrastruktur vorhanden. Das macht die Benutzung der Stra-

ße für Fußgänger unmöglich und für Radfahrer sehr gefähr-

lich. Auch wenn es Alternativen über Feldwege und landw. 

Wege gibt, wären dezidierte Rad- und Fusswege zu präferie-

ren, sonst bleibt die Abhängigkeit vom eigenen Auto.

Abb. 2.23.	 Baiersdorf, verengte Straßensituation Abb. 2.24.	 Igelsdorf, Ortsdurchfahrt ohne Bürgersteig
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Brücke An der Galgenbrücke

Jahnstraße

Brücke &
Unterführung

Erlanger Straße

Hemhofener Straße

Abb. 2.25.	 Hauptverkehrsachsen in Baiersdorf, mit Markierung vorhandener Rad- und Fußwege zwi-
schen den Ortsteilen, sowie Querungsmöglichkeiten für Regnitz und Autobahn/Bahnlinie
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Die Verbindungen zwischen den Ortsteilen sind es-

senziell für die Zusammengehörigkeit und auch für 

die Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen. 

Deshalb müssen die Verbindungen auch für Rad- 

und Fussverkehr zugänglich gemacht werden.

Die autogerechte Straßengestaltung sorgt für ge-

fährliche Situation. An kritischen Stellen sollte durch 

bauliche Maßnahmen nachgebessert werden.

2.10.3.	Öffentlicher Verkehr

Bus
Zwar ist die Gebietsabdeckung der Bushaltestellen 

weitestgehend gut, die Taktung der Buslinien ist jedoch ge-

ring. Baiersdorf wird durch drei Buslinien erschlossen:

•	 Linie 208: Verbindung zwischen Baiersdorf Bhf. und 

Erlangen. Bindet auch Hagenau mit an. Taktung 

unter der Woche halbstündlich, am Wochenende 

stündlich. Letzter Bus am Wochenende kommt ca. 

um 1 Uhr morgens in Baiersdorf an.

•	 Linie 252: Verbindung zwischen Baiersdorf Zent-

rum und Erlangen. Bindet auch Wellerstadt, die 

Hut und Igelsdorf an. Taktung unter der Woche zwi-

schen halbstündlich und stündlich, am Wochenende 

stündlich. Letzter Bus am Wochenende kommt kurz 

vor 2 Uhr nachts in Baiersdorf an.

•	 Linie 256: Verbindung zwischen Baiersdorf und 

Kunreutz. Fährt unter der Woche nur sehr verein-

zelt, und nicht jede Fahrt hält an jeder Haltestelle. 

Am Wochenende keine Fahrten. Nicht geeignet für 

Pendler oder regelmäßige Fahrten.

Bahn
Über den Bahnhof Baiersdorf ist die Stadt mit einer 

Bahnlinie, der S1, an Erlangen, Nürnberg und Bamberg an-

gebunden. Die Taktung ist an allen Tagen während des Groß-

teil des Tages halbstündlich. Der Bahnhof liegt zentral und 

ist von allen Ortsteilen gut zu erreichen.

Insgesamt sind die Strukturen für eine Gemeinde von 

der Größe Baiersdorfs adäquat, aber auch nicht her-

ausragend. Im Hinblick auf sowohl den Klimawandel 

(CO2-Emissionen) als auch den demographischen 

Wandel (Menschen, die kein Auto fahren können) ist 

ein Ausbau des ÖPNV anzustreben – höhere Taktung, 

auch zu Randzeiten, bedarfsbasierte Systeme, etc.

2.10.4.	Motorisierter Verkehr

Baiersdorf ist über die A73 (den „Frankenschnell-

weg“), über die St  2244, sowie über verschiedene weitere 

Straßen an das überörtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die 

A73 verbindet Baiersdorf mit Erlangen, Fürth, Nürnberg und 

Forchheim, Bamberg und dem weiteren Fernstraßennetz.

Die St  2244 verläuft momentan durch Baiersdorf 

sowie Wellerstadt und verursacht somit viel Durchgangs-

verkehr in der Stadt. Ein Abschnitt wurde bereits von der 

Haupt- auf die Bürgermeister-Fischer-Straße verlegt, um 

den Durchgangsverkehr aus der Altstadt herauszuhalten.

Auf Höhe des Rathausplatzes ist die Hauptstraße 

nicht auf große Verkehrsmengen ausgelegt; der Verkehr 

beeinträchtigt die Aufenthaltsqualität. Momentan wird die 

Hauptstraße grundständig erneuert, und sie ist für Durch-

Abb. 2.27.	 Rathausplatz, dominiert von parkenden AutosAbb. 2.26.	 Baiersdorf, typische Wohnstraße in der Erweiterung Süd
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Abb. 2.28.	 Bushaltestellen in Baiersdorf, jeweils 
mit Einzugsbereich von 300 m Radius
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gangsverkehr gesperrt. Eine Umgestaltung der Hauptstraße, 

um eine höhere Qualität für Fußgänger zu erreichen, wurde 

bereits in der Öffentlichkeit diskutiert, und durch die An-

wohner abgelehnt; die Hauptstraße solle hauptsächlich ihre 

Verkehrsfunktion erfüllen.

Die Strukturen innerhalb der Ortsteile sind auch 

überwiegend auf das Auto ausgerichtet. Insbesondere die 

Stadterweiterungen aus der Zeit nach dem zweiten Welt-

krieg (Hagenau und Baiersdorf-Süd) sind überwiegend auf 

den KFZ-Verkehr ausgelegt.

Die bereits erfolgte Verlegung der Staatsstraße war 

ein guter erster Schritt, um Durchgangsverkehr aus 

der Altstadt herauszuhalten. Eine Umgestaltung der 

Haupstraße würde die Aufenthaltsqualität weiter 

steigern; die öffentliche ablehnende Haltung bedeu-

tet erhöhten Kommunikationsbedarf.

2.10.5.	Ruhender Verkehr

Es finden sich in Baiersdorf sechs großflächige öf-

fentliche Parkplätze:

•	 Parkplatz an der Hemhofener Straße, für Angersee/

Badesee

•	 Parkplatz am Linsengraben (Ecke Hemhofener Str./

Linsengrabenstraße)

•	 Parkplatz Jahnhalle/Edeka

•	 Parkplatz Bahnhof Baiersdorf Westseite

•	 Parkplatz Bahnhof Baiersdorf Ostseite

•	 Parkplätz am Sportzentrum/Mittelschule

Diese Parkplätze sind alle in einem kleinen Bereich 

des Gemeindegebiets konzentriert, dem Zentrum von Bai-

ersdorf, und größtenteils spezifischen Funktionen zuge-

ordnet (Sportzentrum, Bahnhof, Badesee, Jahnhalle). Der 

einzige Parkplatz generell für die Innenstadt liegt am Linsen-

graben. Zusätzlich verfügen die großen Einzelhändler über 

eigene Kundenparkplätze; diese sind aber nicht als öffentli-

che Parkplätze konzipiert.

Darüber hinaus sind im Zentrum und in den Wohn-

gebieten an vielen Stellen straßenbegleitende Parkplätze 

eingerichtet, z.B. Hauptstraße, Forchheimer Straße, Juden-

gasse, Rathausplatz und Kirchplatz. Generell werden keine 

Parkgebühren erhoben; es gibt aber Bewohnerparken sowie 

Parkzeitbeschränkungen (Parkscheibenregelung).

Ausnahmen sind die Parkplätze am Badesee sowie an 

der Linsengrabenstraße, diese werden über Parkautomaten 

bewirtschaftet. Für den Parkplatz an der Linsengrabenstraße 

besteht zusätzlich die Möglichkeit, eine Jahreskarte zu erwer-

ben. Für die Bewohner Baiersdorfs gibt es die Möglichkeit, 

einen Bewohnerparkausweise für 30 € pro Jahr zu erwerben.

Der Öffentliche Raum ist ein wertvolles Gut, und soll-

te deshalb nicht leichtfertig für das Abstellen privaten 

Eigentums (Autos) bereitgestellt werden. Im Bezug 

auf Aufenthalts- und Gestaltungsqualität sollten so-

wohl eine Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung 

sowie an einigen Stellen (z.B. Rathausplatz) das Ent-

fernen von Stellplätzen geprüft werden.
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Parkplätze am Bahnhof

Parkplatz Edeka/Jahnhalle

Parkplatz 
am Linsengraben

Parkplatz 
Angersee/Badesee

Parkplätze
Sportzentrum/Mittelschule 

Abb. 2.29.	 größere öffentliche Parkplätze in Baiersdorf
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2.11.	 Nah- & Medizinische Versorgung

2.11.1.	 Nahversorgung

Die Versorgung von Baiersdorf mit Gütern des tägli-

chen Bedarfs erfolgt fast komplett im Gemeindegebiet; die 

Versorgungssituation ist gut. Den größten Teil der Versor-

gung übernehmen die vier Supermärkte (siehe Karte):

•	 Rewe (Vollsortimenter)

•	 Edeka (Vollsortimenter, mit Drogerie kombiniert)

•	 Norma (Discounter)

•	 Aldi (Discounter)

Die beiden Vollsortimenter Rewe und Edeka finden 

sich in städtebaulich integrierten Lagen, in freistehenden 

Gebäuden. Rewe ist als Nahversorgungszentrum mit einem 

Drogeriemarkt (Rossmann) kombiniert. Die beiden Discoun-

ter Norma und Aldi finden sich am nördlichen Ortsrand von 

Wellerstadt in einem Gewerbegebiet, in freistehender Posi-

tion. Die übliche Paarung von Vollsortimenter und Discoun-

ter findet sich in Baiersdorf also nicht.

Die Supermärkte sind alle per Auto gut zu erreichen, 

sie liegen an Hauptverkehrsstraßen. Auch die Erreichbarkeit 

mit anderen Verkehrsmitteln ist gegeben – Rad- und Fußwe-

ge sind vorhanden, auch wenn die beiden Discounter auf-

grund ihrer abseitigen Lage dafür nicht günstig gelegen sind. 

Weitere Nahversorgung wird in kleinem Umfang auch durch 

die Bäckerei Werner auf der Hauptstraße sichergestellt; dort 

findet sich auch ein sehr eingeschränktes Sortiment an Le-

bensmitteln des täglichen Bedarfs.

Die Versorgung ist damit räumlich konzentriert auf 

die Ortsteile Baiersdorf und Wellerstadt. Igelsdorf und Ha-

genau sind unterversorgt, sie müssen längere Distanzen 

zurücklegen, um sich zu versorgen. Die Situation wird sich 

voraussichtlich bald ändern, da der Norma-Markt wahr-

scheinlich an die Jahnstraße in der Hut verlagert werden 

wird. Dadurch würde sich die Versorgunssituation der östli-

chen Ortsteile verbessern. Außerhalb des Gemeindegebiets 

finden sich in Bubenreuth, Möhrendorf und Hausen Super-

märkte. Kersbach, Poxdorf, Effeltrich, Langensendelbach, 

Adlitz und Bräunigshof als nahe liegende Gemeinden bzw. 

Ortsteile verfügen über keine Supermärkte.

Einen Wochenmarkt gibt es nicht auf Baiersdorfer 

Gemeindegebiet. Ein Bauernhof in Wellerstadt verfügt über 

Direktvermarktung per Hofladen.

Für Senioren gibt es ein Fahrdienstangebot der 

Stadt Baiersdorf, welches spezifisch auch zum Einkaufen ge-

nutzt werden soll. Dadurch kann die Nahversorgung auch 

der außen liegenden Stadtteile verbessert werden (siehe 

auch „2.13.4. Angebote für Senioren“ auf Seite 49).

2.11.2.	 Ärzte, Apotheken, Krankenhäuser

Im Baiersdorfer Gemeindegebiet finden sich 4 Allge-

meinärzte und 2 Apotheken, alle in den Ortsteilen Baiersdorf 

und Wellerstadt. Mengenmäßig ist damit die Versorgung der 

Gemeinde sichergestellt; die räumliche Verteilung verursacht 

allerdings Probleme für die östlich gelegenen Ortsteile, ins-

besondere für Menschen mit Bewegungseinschränkungen.

Darüber hinaus finden sich in Baiersdorf 4 Zahnärzte 

sowie eine Fachpraxis für Gynäkologie und Geburtshilfe. Die 

nächsten Krankenhäuser finden sich in Erlangen-Burgberg 

und Forchheim.

2.11.3.	 Seniorenwohnanlagen

In Baiersdorf befindet sich eine Einrichtung für Se-

niorenwohnen – die SeniViTa-Einrichtung St. Martin bietet 

108 Plätze für pflegebedürftige Senioren und befindet sich 

im Quartier In der Hut. Darüber hinaus übernimmt der Di-

akonieverein Baiersdorf e.V. ambulante Pflegeleistungen. 

In den Nachbarkommunen sind zahlreiche weitere Pflege-

dienste etabliert.

Zwar gibt es bereits eine feste Pflege-Einrichtung so-

wie Pflegedienste in Baiersdorf, aufgrund des demo-

graphischen Wandels ist aber davon auszugehen, 

dass der Bedarf steigen wird. Die Infrastrukturpla-

nung muss hierauf reagieren.
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Rewe

zukünftiger
Norma-Standort

Edeka

Norma

Aldi

Abb. 2.30.	 Supermärkte in Baiersdorf, 
jeweils mit Einzugsbereich 
von 800 m Radius
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2.12.	 Gewerbe & Einzelhandel

Gewerbe und Einzelhandel sind von zentraler Be-

deutung, auch im Zusammenhang mit Nahversorgung, für 

die Vitalität und Attraktivität einer Stadt. Die Stadt Baiers-

dorf wird über das Programm „Aktive Stadt- und Ortsteil-

zentren“ gefördert; daher haben Gewerbe und Einzelhandel 

besondere Bedeutung für die Stadt und das ISEK.

2.12.1.	 Beschäftigte

Statistische Daten liegen nur für sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigte vor. Aus diesem Grund fehlen in den 

Zahlen z.B. Familienunternehmen wie z.B. landwirtschaft-

liche Betriebe. Das Pendlersaldo in Baiersdorf ist negativ, 

3.274 Beschäftigten am Wohnort stehen 1796 Beschäftigte 

am Arbeitsort entgegen (Pendlersaldo -1.478). Viele Aus-

pendler sind für eine Gemeinde wie Baiersdorf typisch. Die 

historische Entwicklung ist positiv. Es liegen Daten für den 

Zeitraum zwischen 2008 und 2017 vor. In dieser Zeit haben 

sich Beschäftigte sowohl am Wohn- als auch am Arbeitsort 

positiv entwickelt, auch in Relation zur Bevölkerung. Die Be-

schäftigten am Wohnort haben sich von 2.789 zu 3.274 ent-

wickelt, die Beschäftigten am Arbeitsort von 1.354 zu 1.796.

2.12.2.	Einzelhandel & Gastronomie

Der Einzelhandel in Baiersdorf bedient hauptsäch-

lich Lebensmittel (zur Nahversorgung siehe auch Seite 43) 

sowie Baumarkt-Sortimente. Die Ansiedlung ist dabei auf 

drei Orte konzentriert: den zentralen Versorgungsbereich 

(ZVB) Baiersdorf, das Nahversorgungszentrum am ASV-Platz 

sowie das Gewerbegebiet Am Kreuznach. Das Einzelhan-

delskonzept von 2009 definiert auch einen ZVB in Igelsdorf, 

hier findet sich jedoch kein Einzelhandel. Eine Ansiedlung 

dort wäre aber prinzipiell möglich. Das gastronomische 

Angebot in Baiersdorf ist eingeschränkt: es gibt zwei Gast-

stätten in der Innenstadt (Irodion und Zum Storchennest), 

das Gasthaus Zur Sonne in Wellerstadt (eingeschränkte Öff-

nungszeiten) sowie einige weitere Imbisse. Nahe der Hut 

hat sich eine große Filiale von „Der Beck“ angesiedelt, die 

tagsüber auch einen Gastronomiebetrieb anbietet.

Wie bereits im Zusammenhang mit der Nahversor-

gung erläutert (siehe Seite 43), befindet sich das Angebot 

fast ausschließlich westlich von Bahnlinie und Autobahn; 

der Zugang für die östlichen Stadtgebiete ist damit enorm 

eingeschränkt. Darüber hinaus ist die Auswahl und das Sor-

timent recht eingeschränkt. Für eine kleine Kommune wie 

Baiersdorf im Umfeld großer Städte wie Erlangen ist das 

aber auch normal. Trotzdem muss Sorge getragen werden, 

dass der verbliebene Einzelhandel überleben kann, um die 

Attraktivität der Innenstadt zu halten und die Nahversor-

gung sicherzustellen.

Die ortsansässigen Gewerbetreibenden sind in der 

Werbegemeinschaft Baiersdorf e.V. organisiert und betrei-

ben in kleinem Umfang Werbemaßnahmen für Baiersdorfer 

Gewerbe (z.B. eine Bonuskarte).

Momentan ist der Einzelhandel in Baiersdorf in (für 

eine Gemeinde dieser Größe) nicht optimalem, aber 

noch akzeptablem Zustand. Gerade im Hinblick auf 

die größeren Städte in der Umgebung muss die 

Stadt aber alles daran setzen, den aktuellen Stand 

zu halten und nach Möglichkeit zu verbessern. Auch 

wenn Baiersdorf nie eine Einkaufsstadt werden 

wird, kann doch das Zentrum aufgewertet und die 

Situation für den Einzelhandel (auch im Hinblick auf 

die Nahversorgung, siehe dort) verbessert werden.

2.12.3.	 Gewerbe & Industrie

In Baiersdorf finden sich bereits einige Gewerbe- 

und Industriegebiete (siehe Karte). Die Gewerbegebiete Süd 

und Am Bahnhof sind bereits vollständig genutzt; das Ge-

werbegebiet Münchswiesen wird derzeit erschlossen und 

bebaut. Das Gewerbegebiet Am Kreuznach enthält haupt-

sächlich Lebensmittelmärkte (Discounter, Metzger) sowie 

Baumarkt-Sortimente. Es enthält noch kleine Erweiterungs-

potenziale

Das Industriegebiet Industriestraße ist auch weitest-

gehend besetzt, hat aber auch noch wenige freie Parzellen. 

Es enthält neben produzierenden und Logistikbetrieben 

auch vereinzelt Einzelhandel, was als Fehlentwicklung zu 

charakterisieren ist. 
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Abb. 2.31.	 Einzelhandel, Dienstleistung, 
Gastronomie im Zentrum

g	 Einzelhandel

g	 Dienstleistung

g	 Gastronomie
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Insgesamt verfügt die Stadt Baiersdorf über große 

Gewerbeflächen, die auch städtebaulich sinnvoll platziert 

sind (Stadtrand, nahe von Autobahn und Bahnstrecke). Nen-

nenswerte Erweiterungspotenziale innerhalb der bestehen-

den Flächen gibt es aber nicht; bei anhaltender Nachfrage 

wird die Stadt also neue Gewerbeflächen ausweisen müs-

sen.

Baiersdorf verfügt über eine bemerkenswerte An-

häufung von Betrieben im Musikinstrumentenbau-Sektor. 

Neben dem bekannten Saiteninstrumenten-Bauer Höfner 

sind einige andere Spezialfirmen in Baiersdorf ansässig.

Die bisher städtebaulich sinnvolle Ausrichtung der 

Gewerbeflächen muss in Zukunft beibehalten wer-

den. Zusätzliche Gewerbeflächen sollten als Ar-

rondierungen von vorhandenen Gewerbeflächen 

ausgewiesen werden. Dabei müssen negative Zu-

sammenwirkungen mit angrenzenden Nutzungen 

vermieden werden.
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ZVB
Baiersdorf

ZVB
Igelsdorf

Nahversorgungs-
zentrum
ASV-Platz

Gewerbegebiet
Am Kreuznach

Industriegebiet
Industriestraße

Gewerbegebiet
Hut

Gewerbegebiet
Am Bahnhof

Gewerbegebiet
Süd

Abb. 2.32.	 Versorgungsbereiche und Industriegebiete, 
definiert im Einzelhandelskonzept von 2009
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2.13.	 Soziales / Kultur / Sport / Tourismus

2.13.1.	 Vereinsleben

In Baiersdorf sind insgesamt 54 Vereine (Stand: Mai 

2019) angesiedelt, die in verschiedenen Bereichen tätig 

sind. Die Parteien unterhalten ihre eigenen Ortsgruppen, je-

der Ortsteil verfügt über eine freiwillige Feuerwehr. Darüber 

hinaus gibt es zahlreiche Hobby-Vereine, insbesondere auch 

musikalische Vereine (siehe weiter unten).

Die Vereine stellen einen wichtigen Teil des Lebens 

und der Gemeinschaft in jeder Kommune dar, und 

Baiersdorf ist hier keine Ausnahme. Die vielfältigen 

Angebote helfen bei der Integration von Neubür-

gern, die ja aufgrund der fortlaufenden Bevölke-

rungsentwicklung notwendig ist. Die Stadt Baiers-

dorf sollte die Tätigkeit der Vereine nach Kräften 

unterstützen, möglicherweise auch mit der Bereit-

stellung von Räumlichkeiten.

2.13.2.	 Sport

In unmittelbarer Nachbarschaft der Mittelschule 

Baiersdorf verfügt die Stadt über Sportflächen:

•	 400m-Laufbahn mit Leichtathletik-Anlagen

•	 2 Fußballfelder, volle Größe

•	 1 Fußballfeld, halbe Größe

•	 6 Tennisplätze

•	 1 Multifunktionsfeld

Diese werden durch die Schule genutzt, sowie durch 

die dort ansässigen Vereine (Baiersdorfer SV / TC Baiers-

dorf). Darüber hinaus gibt es über das Gemeindegebiet ver-

teilt Bolzplätze; diese eignen sich aber nicht für professio-

nellen Spielbetrieb. Die Ausstattung mit Sportflächen ist für 

eine Gemeinde der Größe Baiersdorfs ausreichend.

2.13.3.	 Kultur

In Baiersdorf finden einige kulturelle Veranstaltun-

gen (Musik, Theater, Kunstausstellungen) usw. statt. Diese 

werden organisiert durch die Stadt Baiersdorf, aber auch 

durch den Verein „Kulturscheune Baiersdorf e.V.“ sowie 

durch verschiedene in Baiersdorf aktive Musik-Vereine:

•	 A Cappella Chor Baiersdorf

•	 Stadtkapelle Baiersdorf

•	 Gospel Voices e.V.

•	 Singverein 1839

•	 Evangelischer Kirchenchor

•	 Evangelischer Posaunenchor

Darüber hinaus finden über das Jahr verteilt meh-

rere Großveranstaltungen statt, insbesondere der jährliche 

Kren-Markt, der den Meerrettich- bzw. Kren-Anbau zeleb-

riert, die Kirchweih sowie der Adventsmarkt.

Gerade des neue Engagement des Vereins „Kultur-

scheune“ sollte durch die Stadt so weit es geht un-

terstützt werden. Kulturelle Veranstaltungen tragen 

zur Attraktivität einer Stadt als Wohnstandort bei 

und beleben in Abendstunden auch die Innenstadt 

und helfen so der Gastronomie.

2.13.4.	 Angebote für Senioren

Durch die Stadt Baiersdorf koordiniert, finden sich 

in der Stadt verschiedene Gruppen mit Freizeitangeboten 

spezifisch für Senioren, z.B. eine Brett- und Kartenspielgrup-

pe. Darüber hinaus gibt für kleinere Tätigkeiten im Haushalt 

(Bilder aufhängen, etc.) Haushaltshilfen sowie für Einkaufen 

sowie anderweitige Wege einen kostenlosen Fahrdienst, 

durch die Stadt Baiersdorf organisiert. Die Angebote werden 

sehr positiv angenommen.

2.13.5.	 Tourismus

Tourismus ist nur ein kleines Thema in Baiersdorf. 

Die Regnitz-Auen und der Markwald ziehen Tagesausflügler 

aus der Umgebung an, aber richtige Sehenswürdigkeiten 

gibt es nicht in der Stadt. Großen Zulauf aus der weiteren 

Umgebung findet der jährlich im September stattfindende 

Krenmarkt. Insgesamt ist der Tourismus aber ein vernach-

lässigbarer Faktor in Baiersdorf.
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BSV Sportanlage:
400m-Laufbahn

Leichtathletikanlagen
2 Fußballfelder, volle Größe
1 Fußballfeld, halbe Größe

6 Tennisplätze
1 Multifunktionsfeld

Abb. 2.33.	 Standorte von Bolz- und Fussballplätzen 
sowie der zentralen BSV-Sportanlage
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2.14.	 Kinder & Jugendliche

2.14.1.	 Kinderbetreuung

Insgesamt sechs Kindergärten und Kindertagesstät-

ten bieten in Baiersdorf Betreuungsangebote. Davon be-

finden sich drei in städtischer Trägerschaft (Blumenstraße, 

Seligmannstraße, Kinderreich), zwei in katholischer Träger-

schaft (St. Josef und St. Marien), und eine in evangelischer 

Trägerschaft (St. Nikolaus). Des weiteren sind in Baiersdorf 

sechs Tagesmütter tätig, die jeweils in kleinen Gruppen eben-

falls Kinderbetreuung anbieten. Räumlich konzentrieren sich 

die Einrichtungen auf das historische Baiersdorf sowie Wel-

lerstadt. Die kath. KiTa St. Marien versorgt Hagenau, aber der 

Süden von Baiersdorf, In der Hut sowie Igelsdorf sind nicht 

versorgt bzw. müssen längere Distanzen in Kauf nehmen.

Aktuell befindet sich bereits eine weitere Kinder-

tagesstätte in Igelsdorf in der Planung. Es ist davon 

auszugehen, dass mit dem Bevölkerungswachstum 

auch der Bedarf nach Betreuungsplätzen weiter 

steigen wird. In der Bedarfsplanung für Infrastruktur 

ist dies zu berücksichtigen.

2.14.2.	Schulen

In Baiersdorf selbst befinden sich für Kinder zwei 

Schulen (Zahlen für das Schuljahr 2017/2018):

•	 Grundschule Baiersdorf, 248 Schüler*innen

•	 Mittelschule Baiersdorf, 193 Schüler*innen

Die Grundschule befindet sich an einem städtebau-

lich integrierten Standort in Wellerstadt und hat dort wenig 

bis keine Erweiterungsmöglichkeiten. Demgegenüber ist die 

Mittelschule am Siedlungsrand der Hut gelegen und verfügt 

noch über Erweiterungspotenziale.

Weitere Bildungsangebote – Realschulen und Gym-

nasien – finden sich in den Nachbargemeinden Erlangen 

und Forchheim. Außerdem befindet sich in Baiersdorf die 

Josef-Mayr-Nusser-Fachakademie für Sozialpädagogik, die 

eine Berufsausbildung zum Erzieher über drei Jahre anbie-

tet.

Wie auch für die Betreuungsplätze gilt auch für die 

Schulen, dass mit steigender Bevölkerung auch der 

Bedarf an Schulplätzen steigen wird, was in der In-

frastrukturplanung entsprechend berücksichtigt 

werden muss.

2.14.3.	 Freizeitangebote

Das Jugendbüro der Stadt Baiersdorf betreibt den 

Jugendtreff „Underground“ nahe der Mittelschule. Dort 

wird an drei Tagen die Woche Nachmittagsbetreuung und 

Freizeitprogramm angeboten. Darüber hinaus werden in 

den Schulferien auch längere Workshops zu verschiedenen 

Themen angeboten. Darüber hinaus bieten verschiedene 

Vereine und die Kirchengemeinden Jugendgruppen an.
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Seligmannstraße

Blumenstraße

Kinderreich

St. Nikolaus

St. Josef

St. Marien

geplanter Standort Igelsdorf

Grundschule

Mittelschule

Abb. 2.34.	 KiTas &Kindergärten in Baiersdorf, jeweils mit Ein-
zugsbereich von 300 m Radius / Schulen / Spielplätze
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2.15.	 Erneuerbare Energien & 
Energetische Sanierung

Die Ausführungen dieses Kapitels beruhen zu gro-

ßen Teilen auf dem 2015 erstellten Energienutzungsplan 

(ENP) der Stadt Baiersdorf. Auch die Darstellungen auf der 

gegenüberliegenden Seite stammen aus dem ENP.

2.15.1.	 Energieverbrauch

In Baiersdorf besteht ein großer Bedarf nach ener-

getischer Sanierung. 48% des Endenergiebedarfs im Jahr 

2015 entfielen auf Wärmeenergie, d.h. hier sind viele Ein-

sparungen zu realisieren. 2014 wurde dieser Bedarf zu 10 % 

aus erneuerbaren Energien gedeckt, d.h. auch hier ist noch 

Potenzial für Verbesserung.

Der ENP benennt auch klare Potenziale für die Ein-

richtung von Nahwärmenetzen in Baiersdorf, auch im Be-

stand. Nach Fertigstellung des ENP wurde hier bereits bei 

den Eigentümern das Interesse überprüft, dieses ist gering, 

weswegen hier bisher keine weiteren Bemühungen erfolgt 

sind. Für Neubaugebiete ist Nahwärme direkt einzuplanen.

Auch in Baiersdorf müssen Maßnahmen für den 

Klimaschutz ergriffen werden. In Erwartung der zu-

künftigen Flächenentwicklung und Neubauten müs-

sen diese Themen besonders verankert werden und 

bei neuen Planungen gleich mitgedacht werden; 

d.h. hohe bauliche Standards und Integration von 

Nahwärmenetzen in Neubaugebieten.

Das größte Potenzial für Einsparungen liegt aber im 

Bestand. Hier muss die Stadt Baiersdorf auf Eigen-

tümer einwirken, mit Beratungsangeboten und evtl. 

auch kommunaler Förderung.

2.15.2.	 Energieerzeugung

Der ENP identifiziert für den Ausbau Erneuerbarer 

Energien große Potenzial im Bereich von Photovoltaik-An-

lagen, insbesondere große Freiflächen nahe der Autobahn, 

die sich kaum für andere Nutzungen (Landwirtschaft, Woh-

nen) eignen. Darüber hinaus bestehen auch Potenziale für 

den Ausbau auf Dachflächen, insbesondere in den Gewer-

begebieten und auf städtischen Liegenschaften (z.B. Schu-

len). Diese Flächen sind im ENP auch konkret verortet (siehe 

nebenstehende Karte).

Demgegenüber stellt der ENP klar fest, dass es in 

Baiersdorf keine Potenziale für den Ausbau von Wind- oder 

Wasserenergie ist; es gibt keine geeigneten Standorte.

Im Zuge der FNP-Überarbeitung können die Potenzi-

ale für großflächige Photovoltaik-Flächen bauleitpla-

nerisch festgeschrieben werden. Gleichzeitig kann 

die Stadt Maßnahmen zur Umsetzung anstreben 

(z.B. Grundstückskäufe, Gespräche mit Investoren, 

etc.). Darüber hinaus sollten Maßnahmen ergriffen 

werden, die potenziellen Dachflächen zu nutzen, 

insbesondere auf kommunalen Liegenschaften (Vor-

bildfunktion der Stadtverwaltung).
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Abb. 2.35.	 Potenzialflächen für Photovoltaik, Freiflächen und Gebäude (*)

Abb. 2.36.	 Einsparpotenzial durch energetische Sanierung (*)
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2.16.	 Natur & Umwelt

2.16.1.	 Grünraumqualitäten

Wie unter „Flächennutzung“ (Seite Seite 22) dar-

gestellt, ist der größte Teil der Baiersdorfer Gemarkung Frei-

fläche mit verschiedenen Formen von Vegetation. Ein gro-

ßer Teil wird kultiviert in Form von Landwirtschaft, aber es 

gibt auch naturbelassene Flächen. Diese Flächen weisen un-

terschiedliche Qualitäten auf – sowohl eine Kulturlandschaft 

(Felder, Obsthaine) als auch ein wild wuchernder Wald kön-

nen attraktive Flächen zum Aufenthalt sein. Insbesondere 

finden sich folgende Grün- und Freiräume:

•	 Regnitz-Auen – entlang der Regnitz, zu beiden Sei-

ten, teilweise landw. genutzt

•	 Main-Donau-Kanal – gestalterisch weniger attraktiv, 

aber Langstreckenverbindung, auch für Radfahrer, 

nach Erfurt und Richtung Norden.

•	 Waldflächen – liegen teilweise auf Baiersdorfer 

Gemarkung, schließen direkt an ein großflächiges 

Waldgebiet an

•	 Baiersdorfer Weiher – Baggersee mit Bademöglich-

keit im Sommer

Die umgebenden Grünräume stellen für Baiersdorf  

ein wichtiges Potenzial dar; sie sind deshalb zwin-

gend zu pflegen und zu erhalten als Aufenthaltsräu-

me für die Baiersdorfer.

2.16.2.	Schutzgebiete

Der westliche Teil Baiersdorfs ist zu großen Teils 

als Schutzgebiet ausgewiesen, und zwar als Teil des Natu-

ra-2000-Netzwerks an europäischen Schutzgebieten. Die 

Regnitz-Auen bis zum Main-Donau-Kanal sind als Vogel-

schutzgebiet ausgewiesen; die Waldgebiete westlich des 

Main-Donau-Kanals als Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-

Gebiet).

Diese Gebiete wurden damit als besonders schutz-

würdig erkannt und entsprechend geschützt; grundsätzlich 

sind bauliche Maßnahmen in diesen Gebieten nur in sehr 

eingeschränkten Maß möglich – es gilt ein Verschlechte-

rungsverbot, und bei Maßnahmen muss nachgewiesen wer-

den, dass sie mit den jeweiligen Erhaltungszielen des Ge-

biets kompatibel sind.

Darüber hinaus kommt den Schutzgebieten für Bai-

ersdorf auch eine wichtige Funktion als Naherholungsgebie-

te zu (siehe auch Seite 35).

Die Schutzgebiete sind von Bebauung freizuhalten 

und ihre Schutzfunktion zu erhalten. Da aus verschie-

denen Gründen (s.o.) aber sowieso keine Siedlungs-

entwicklung westlich des Kanals zu erwarten ist, wer-

den die Schutzgebiete unbeeinträchtigt bleiben.

2.16.3.	 Hochwasserschutz

Nach dem folgenreichen Hochwasser 2007 ist klar, 

dass Baiersdorf adäquate Hochwasserschutzmaßnahmen 

ergreifen muss, um auf zukünftige Starkregenereignisse 

eingestellt zu sein. Das Hochwasser 2007 stellte in seiner 

Schwere eine Ausnahme dar; schwächere Hochwasserer-

eignisse sind jedoch immer möglich und werden im Hinblick 

auf den fortschreitenden Klimawandel häufiger werden.

Hochwasser der Regnitz
Die Regnitz stellt bei Hochwasser keine Gefahr 

für die Siedlungsgebiete dar; die prognostizierten Über-

schwemmungsgebiete betreffen selbst bei HQextrem-Ereignis-

sen nicht das Baiersdorfer Siedlungsgebiet. Betroffen sind 

das Regnitztal (siehe Karte nächste Seite) – dieser Bereich 

sollte also von Bebauung freigehalten werden, aber das soll-

te er aus anderen Gründen sowieso.

Starkregenereignisse
Die genaue Gefährdungssituation für zukünftige 

Starkregenereignisse ist schwer zu erfassen, da keine ge-

nauen hydrologischen Untersuchungen hierzu vorliegen. Als 

Grundlage und Anhaltspunkt können die Höchststände des 

Hochwassers 2007 dienen, die auf der folgenden Seite karto-

graphisch dargestellt sind.

Im Gespräch sind zwei Maßnahmenpakete, die Ab-

hilfe schaffen sollen; die sog. Nord-Ableitung und Süd-Ablei-

tung. Für die Süd-Ableitung besteht eine konkrete Planung 

über Weiher- und Mühlgraben, mit einem geplanten Rück-
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Vogelschutzgebiet

FFH-Gebiet

Abb. 2.37.	 Schutzgebiete auf Baiersdorfer Gebiet

Abb. 2.38.	 Regnitz-Auen, Naherholungsgebiet Abb. 2.39.	 Main-Donau-Kanal, Naherholungsgebiet
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haltebecken auf den landwirtschaftlichen Flächen östlich der 

Autobahn (siehe Karte).

Um zukünftige katastrophale Ereignisse wie das 

Hochwasser 2007, zumindest in diesem Umfang, zu 

verhindern, müssen adäquate Hochwasserschutz-

maßnahmen ergriffen werden. Ein vollständiger 

Schutz ist nicht möglich, aber Risiken und Schäden 

können entsprechend minimiert werden. Aufgrund 

des fortschreitenden Klimawandels werden Starkre-

genereignisse häufiger werden.

Abb. 2.40.	 Hochwassergefahrenkarte Regnitz
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Abb. 2.42.	 geplante Baumaßnahmen, Hochwasserschutz Südableitung

Abb. 2.41.	 Überflutungsgebiete, Hochwasser 2007
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2.17.	 Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses wurde zwi-

schen dem 30. Juni und dem 28. Juli 2019 eine Befragung 

der Baiersdorfer Haushalte durchgeführt. Der Fragebogen 

wurde dem Baiersdorfer Amtsblatt beigelegt und war au-

ßerdem auf der Internetseite der Stadt Baiersdorf herunter-

ladbar. Insgesamt gingen 592 ausgefüllte Fragebögen ein.

Die Ergebnisse dieser Befragung sollen im Folgen-

den dargestellt werden, mit ihren jeweiligen Konsequenzen 

für die Analyse sowie die Maßnahmen. Grundsätzlich ist 

festzuhalten, dass die Befragung nicht auf Repräsentativi-

tät ausgelegt war und somit nur als Stimmungsbild dienen 

kann; auf keinen Fall sollten allein auf der Grundlage der Be-

fragungsergebnisse Entscheidungen getroffen werden.

Demographische Daten

Insgesamt sind 592 Fragebögen ausgefüllt und ver-

schickt worden; diese haben sich fast gleich auf Papier- und 

online ausgefüllte Fragebögen verteilt. Dabei wurde der Fra-

gebogen tendenziell eher von älteren Menschen ausgefüllt: 

11 % der Antworten stammten von Menschen jünger als 27, 

demgegenüber stehen 19 % der Antworten von Menschen 

älter als 65. Die größte Altersgruppe der Antworten waren 

die 41- bis 65-jährigen.

Ergebnisse spezifisch für Menschen jünger als 26

Menschen im Berufseinstiegsalter (18 bis 26) geben 

hauptsächlich an, wegen Eltern, Freunden oder Verwandten 

in Baiersdorf zu wohnen. Attraktivitätsfaktoren wie das Frei-

zeitangebot spielen nur eine untergeordnete Rolle. Daraus 

lässt sich ableiten, dass Baiersdorf nur bedingt ein attrakti-

ver Wohnort für junge Menschen und Familien ist.

Das ist generell auch zu erwarten – Baiersdorf als klei-

ne Gemeinde mit auch dörflich geprägten Ortsteilen ist ge-

nerell für diese Altersgruppe nur bedingt attraktiv (spezifisch 

wurden die Freizeitmöglichkeiten zum Ausgehen in dieser 

Altersgruppe sehr schlecht bewertet); hinzu kommt häufig 

eine externe Motivation zum Wegzug: Ausbildungs- oder Stu-

dienplatz oder erste Arbeitstelle. Mehr als die Hälfte der be-

fragten 18- bis 26-jährigen hat sich in jüngster Zeit Gedanken 

darüber gemacht, aus Baiersdorf wegzuziehen; der häufigste 

hierfür genannte Grund war eine berufliche Veränderung.

Baiersdorf ist aus verschiedenen Gründen für jünge-

re Menschen nur bedingt attraktiv. Daraus erwächst 

aber auch nur bedingt ein Handlungsbedarf: Weg-

züge aufgrund von Studium oder Ausbildung sind 

normal; auch der Wunsch nach dem Leben in einer 

größeren Stadt. Für die jungen Familien, die sich für 

ein Leben in Baiersdorf entscheiden, müssen aber 

gute Angebote geschaffen werden – eine Gemeinde 

lebt von einer gesunden Mischung der Bevölkerung.
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Ergebnisse spezifisch für Menschen älter als 65

Generell sind die Senioren in Baiersdorf mit den 

vorhandenen Angeboten eher zufrieden. Im Durchschnitt 

wurden alle abgefragten Kategorien besser als durchschnitt-

lich bewertet (siehe Grafik), mit Ausnahme der Ausstattung 

des öffentlichen Raums. Auch diese wurde im Durchschnitt 

nicht negativ bewertet, fällt aber im Vergleich zu den ande-

ren Bewertungen doch deutlich ab. Hierzu passend fanden 

sich in den Freitext-Eintragungen häufig Hinweise auf die 

mangelhafte Barrierefreiheit im öffentlichen Raum, nicht 

nur von Senioren.

Ebenfalls abgefragt wurde die Bereitschaft zum 

Wohnungstausch, ein häufiger Bestandteil einer Wohn-

raumstrategie, um Haushalte und angemessene Wohnun-

gen zusammenzubringen. Die Baiersdorfer Senioren lehnen 

dies mehrheitlich ab: 92 % der Befragten gaben an, hierzu 

nicht bereit zu sein.

Die Kritik an der Gestaltung des öffentlichen Raums 

deckt sich mit den Analyseergebnissen; insbesonde-

re im Ortszentrum besteht Handlungsbedarf. Dabei 

muss insbesondere der Aspekt der Barrierefreiheit 

mit berücksichtigt werden, z.B. durch vermehrtes 

Aufstellen von zusätzlichen Sitzmöbeln.

Ein Wohnungstausch ist ein sensibles und sehr per-

sönliches Thema, sodass die Ablehnung zunächst 

verständlich ist. Nötig ist hier eine sorgfältige Kom-

munikation, die persönliche Wünsche respektiert 

und individuelle Lösungen findet.

sehr zufrieden

zufrieden

weder noch

weniger zufrieden

unzufrieden
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Ergebnisse, Gesamteindruck

Lebensqualität und Identifikation
Die überwiegende Mehrheit der Befragten lebt sehr 

gerne in Baiersdorf: insgesamt 92 % haben auf die Frage mit 

„sehr gerne“ oder „gerne“ geantwortet. Dem gegenüber 

steht eine insgesamt geringere Identifikation mit der Stadt 

Baiersdorf – lediglich 53  % identifizieren sich „sehr stark“ 

oder „stark“ mit Baiersdorf. Das mag daran liegen, dass Bai-

ersdorf aufgrund seiner Gemeindestruktur eher als ein Zu-

sammenschluss von Ortsteilen und nicht als eine Gesamtge-

meinde gesehen wird; auch fehlt ein historischer Fixpunkt, 

der identitätsbildend wirken kann (Schloss o.ä.). Außerdem 

fluktuiert die Wohnbevölkerung stark, aufgrund vieler Zu- 

und Wegzüge

Bewertung Einzelaspekte
Insgesamt bewerten die Befragten im Durchschnitt 

keinen der abgefragten Aspekte kritisch: die meisten Aspek-

te werden durchschnittlich („weder noch“) bewertet. Be-

sonders positiv bewerteten werden das Angebot an Schulen 

und Kitas sowie Angebote für Naherholung und landschaft-

liches Umfeld. Dies deckt sich auch mit einer hohen Zustim-

mung zu der Aussage „Baiersdorf ist eine Stadt mit hoher 

Wohnqualität.“

Negativ bewertet werden das Angebot an Arbeits- 

und Ausbildungsplätzen. In den Augen der Stadt besteht in 

Baiersdorf ein gutes Angebot, hier liegt also möglicherweise 

ein Kommunikations- und Wahrnehmungsproblem vor. Eben-

so werden die Freizeit- und kulturellen Angebote schlechter 

bewertet – im Vergleich zu den umliegenden größeren Städ-

ten verfügt Baiersdorf über ein schlechtes Angebot, und ins-

besondere das Gastronomieangebot ist sehr eingeschränkt.

Die hohe Gesamtzufriedenheit ist ein positiver Be-

fund, der dafür spricht, dass der grundlegende Cha-

rakter Baiersdorf bei allen Maßnahmen bedacht 

und erhalten werden muss. Die vorhandenen Kri-

tikpunkte müssen angegangen werden – sie decken 

sich auch mit den Ergebnissen der Analyse.

sehr zufrieden

zufrieden

weder noch

weniger zufrieden

unzufrieden

sehr zufrieden

zufrieden

weder noch

weniger zufrieden

unzufrieden
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Ergebnisse, Innenstadt

Häufigkeit und Gründe für den Besuch
Die Innenstadt (der Bereich um die Hauptstraße, 

Rathaus und St. Nikolaus) wird von den Befragten nur selten 

besucht; und die Gründe für den Besuch sind in den aller-

meisten Fällen zweckgebunden – simpler Aufenthalt wird 

nur selten als Grund genannt. Dies deckt sich mit der Kritik 

an der generellen Aufenthaltsqualität und der Ausstattung 

des öffentlichen Raumes – ein Eindruck, der auch durch die 

Analyse der Verfasser bestätigt wurde.

Bewertung Einzelaspekte & Entwicklung
Die Innenstadt wird in vielen Bereichen negativ be-

wertet, insb. das gastronomische und kulturelle Angebot 

und die Gestaltung (Atmosphäre, Städtebau) werden be-

mängelt. Die Erreichbarkeit wird als gut bewertet, außer 

mit dem ÖPNV. Hier ist zu sagen, dass zum Zeitpunkt der 

Umfrage erst vor kurzem eine neue Buslinie eingerichtet 

worden ist, die die Innenstadt anbindet – mit steigender 

Bekanntheit dieses Angebots wird sich die Bewertung also 

möglicherweise noch verschieben.

Die zeitliche Entwicklung der Innenstadt in den letz-

ten Jahren wird überwiegend negativ bewertet: insgesamt 

22 % sehen die Entwicklung als „sehr positiv“ oder „positiv“, 

dem gegenüber stehen 47 % mit der Bewertung „sehr nega-

tiv“ oder „negativ“.

Die schlechte Bewertung der Innenstadt spiegelt 

das Ergebnis der Analyse. Hier besteht dringender 

Handlungsbedarf für eine Aufwertung.

sehr zufrieden

zufrieden

weder noch

weniger zufrieden

unzufrieden
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Ergebnisse, Ortsteile

Bewertung der Ortsteile durch Bewohner
Die Bewertung des eigenen Ortsteils insgesamt 

(„Leben Sie gerne in Ihrem Ortsteil?“) fällt für alle Ortsteile 

sehr ähnlich gut aus (siehe Grafik). Von ihren Bewohnern 

wird die Hut am besten bewertet, der Ortsteil Hagenau am 

schlechtesten, die Unterschiede sind aber marginal.

Bei der Bewertung von Einzelaspekten offenbaren 

sich allerdings teilweise größere Unterschiede; z.B. werden 

die „Freizeitangebote für Jugendliche“ in der Hut eine gan-

ze Bewertungsstufe besser bewertet als in Igelsdorf. Dies 

bestätigt die Ergebnisse der Analyse im Bezug auf die un-

terschiedlichen Charaktere der Ortsteile. Diese detaillierten 

Ergebnisse sind aus Platzgründen hier nicht dargestellt.

Ortsteile als Wohnstandorte
Wenn alle Ortsteile als mögliche Wohnstandorte ab-

gefragt werden („Welchen Ortsteil finden Sie zum Wohnen 

besonders attraktiv?“), werden Baiersdorf, Wellerstadt und 

die Hut deutlich häufiger genannt; dies erklärt sich wahr-

scheinlich aus den höheren Anteilen dieser Ortsteile an der 

Gesamtbevölkerung und auch an den Befragten.

Weitaus interessanter und deshalb hier dargestellt 

ist die Frage, welche Ortsteile, in denen sie nicht selbst woh-
nen, von den Befragten als attraktiv empfunden werden. Für 

die Grafik rechts wurden für die gleiche Frage die Angaben 

des eigenen Ortsteils herausgefiltert (d.h. z.B. Igelsdorfer, 

die Igelsdorf besonders attraktiv empfinden, wurden für 

diese Auswertung herausgerechnet). Hier zeigt sich, dass 

insbesondere die Hut auch in den anderen Ortsteilen als 

besonders attraktiv empfunden wird. Dies erklärt sich ver-

mutlich aus einer Kombination verschiedener Faktoren: ge-

mischte Wohn- und Bauformen, viel Grün und Spielmöglich-

keiten zwischen den Häusern, sowohl Nähe zur Landschaft 

als auch zur Innenstadt.

Die generell hohe Zufriedenheit mit der Wohnqua-

lität in allen Ortsteilen spricht für den Erhalt vor-

handener Strukturen. Die Qualitäten, die die Hut 

attraktiv machen, sollten für zukünftige Baugebiete 

in Baiersdorf aufgegriffen werden.

sehr gerne

gerne

weder noch

ungern

sehr ungern
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Ergebnisse, die Zukunft Baiersdorfs

Infrastrukturelle Themen:
Die in der Frage genannten infrastrukturellen The-

men werden alle als wichtig bis sehr wichtig bewertet; mit 

der Ausnahme von „Autoverkehr fördern“ – dieses Thema 

wird als eher unwichtig für die Zukunft Baiersdorfs erachtet. 

Generell sehen die Baiersdorfer also einen hohen Handlungs-

bedarf, um ihre Gemeinde fit für die Zukunft zu machen.

Allgemeine Themen:
Generell als am unwichtigsten bewertet werden 

„Neue Gewerbeflächen schaffen“ und „Neuen Wohnraum 

schaffen“, aber auch diese Themen werden tendenziell noch 

eher als „wichtig“ denn als „unwichtig“ bewertet. Gleichzei-

tig lehnen viele Baiersdorfer aber die Schaffung von neuen 

Flächen in ihrem Ortsteil ab.

Am wichtigsten bewertet werden die Themen: Frei-

zeitmöglichkeiten schaffen, Förderung der Zivilgesellschaft, 

Ortszentrum aufwerten. Dies deckt sich auch mit der oben 

erläuterten Kritik am Freizeit- und Kulturangebot sowie den 

Aufenthaltsangeboten in der Innenstadt.

Neue Flächenausweisungen für Gewerbe und Woh-

nen müssen sorgfältig kommuniziert und gemein-

sam mit den Anwohnern konzipiert werden, um 

Konflikte zu vermeiden. Baiersdorf muss grundsätz-

lich klären, wie sich die gesamte Gemeinde entwi-

ckeln soll – das muss als öffentlicher und politischer 

Prozess passieren.

Fazit

Die Ergebnisse der Befragung decken sich weitge-

hend mit den Ergebnissen aus Begehungen und Analyse. 

Grundsätzlich bescheinigen die Baiersdorfer ihrer Gemeinde 

eine hohe Wohnqualität, aber einen Mangel an Freizeitan-

geboten. Trotzdem ist die Gesamtzufriedenheit sehr hoch. 

Die identifizierten Schwachpunkte können im Rahmen von 

ISEK-Maßnahmen verbessert werden. Zusätzlich weisen die 

Befragungsergebnisse auf einige kritische Punkte hin, bei 

denen sorgfältig kommuniziert werden muss, um Missver-

ständnisse und Unmut zu vermeiden.

sehr wichtig

wichtig

weder noch

unwichtig

sehr unwichtig



Fazit & 
SWOT-Analyse

3.



66

Eine SWOT-Analyse (SWOT = Strengths, Weaknes-

ses, Opportunities, Threats = Stärken, Schwächen, Chancen, 

Risiken)w strukturiert die Ergebnisse der Bestandsaufnah-

me und fokussiert auf wichtige Erkenntnisse der Analyse. 

Aus den Ergebnissen dieser Analyse (sowohl die einzelnen 

Aspekte der Analyse als auch deren Zusammenspiel) lassen 

sich dann Handlungsvorschläge ableiten.

Die Erkenntnisse werden beurteilt nach positiver 

und negativer Einschätzung sowie danach, ob die jeweiligen 

Themen intern (d.h. durch die jeweilige Gemeinde beein-

flussbar) oder extern (also durch externe Einflüsse, z.B. die 

natürlichen Gegebenheiten, Nachbargemeinden oder höh-

rere Regierungsebenen) liegen. Hieraus ergeben sich die 

vier Analysekategorien:

•	 Stärken (positiv und intern) gilt es zu unterstützen 

und zu vergrößern.

•	 Schwächen (negativ und intern) gilt es zu verbes-

sern und zu beheben.

•	 Chancen (positiv und extern) gilt es zu ergreifen und 

auszunutzen.

•	 Risiken (negativ und extern) gilt es zu vermeiden 

und auszuweichen.

Auf der Grundlage dieser Analyse und der Auftei-

lung in die vier Kategorien können diese zusätzlich inhaltlich 

verschnitten werden, um Maßnahmen abzuleiten. Hier bie-

ten sich folgende Analyseschritte an:

•	 Stärken/Chancen: 
Welche Chancen passen gut zu den Stärken und 

wie können diese ausgenutzt werden?

•	 Schwächen/Chancen: 
Welche Schwächen stehen der Nutzung von 

Chancen im Weg und wie können diese eliminiert 

werden?

•	 Stärken/Risiken: 
Welche Stärken können genutzt werden, um Risi-

ken abzuwehren?

•	 Schwächen/Risiken: 
Welchen Schwächen können potenziell durch 

Risiken verschlimmert werden und wie kann dies 

vermieden werden?

Abb. 6.1.	 Schema SWOT-Analyse

Stärken Schwächen

Chancen Risiken

Positiv
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te
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rn

Negativ
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Stärken

•	 Sehr gute Verkehrsanbindung (ÖPNV & Straße) an 

Zentren in der Umgebung

•	 Strategische Flächenentwicklung führte zu klarer 

Struktur und nicht störenden Gewerbeflächen

•	 Energienutzungsplan als gute Grundlage für konse-

quente Umsetzung von Klimaschutzmaßnahmen

•	 Gestaltungssatzung und kommunales Förderpro-

gramm sorgen für Sanierungen und einheitliches 

Erscheinungsbild im Ortskern

•	 Aktive Flächenpolitik der Gemeinde sorgt bereits für 

diverse Wohnbauprojekte

•	 Attraktive & historische Altbauten im Stadtzentrum, 

tragen zum Ambiente bei

•	 Gute Nahversorgung für Lebensmittel (Supermärkte)

Stärken/Chancen

Durch die bisher weitestgehend konsequente Flä-

chenentwicklung (Gewerbeflächen) ist Baiersdorf in einer 

guten Ausgangslage für zukünftige räumliche Entwicklun-

gen. Das wird unterstützt durch Naherholungsgebiete und 

das aktive Vereinsleben – Baiersdorf ist ein sehr attraktiver 

Wohnstandort. Der Energienutzungsplan bietet eine gute 

Grundlage für den Ausbau erneuerbarer Energien; die Flä-

chenpotenziale für großflächige PV-Anlagen müssen ge-

nutzt werden.

Schwächen

•	 Starke Trennung der Ortsteile durch schlecht querba-

re und extrem trennende Autobahn und Bahnlinie

•	 Verkehrsflüsse zwischen den Ortsteilen konzentrie-

ren sich auf wenige Engstellen/Qerungen

•	 Räumliche Verteilung des Einzelhandels schlecht 

(teilw. Ladengeschäfte in den Industriegebieten) 

•	 Gestaltung des Stadtzentrums (insb. Rathaus- und 

Kirchplatz) wenig ansprechend im Hinblick auf Möb-

lierung und Stellplätze

•	 Durchgangsverkehr auf St2244 (Hauptstraße) belas-

tet Ortsdurchfahrt Wellerstadt

•	 Gestaltung der Hauptstraße auf Verkehr ausgelegt, 

wenig Aufenthaltsqualität

•	 Veralteter Flächennutzungsplan weist nicht ausrei-

chend Entwicklungsflächen für Bedarf aus

•	 Verbindungen zwischen den Ortsteilen nur für Auto 

attraktiv, generell autozentrierte Straßengestaltung

•	 ÖPNV zwischen den Ortsteilen nicht gut getaktet

•	 Hoher Bedarf an energetischen Sanierungen im Ge-

bäudebereich

Schwächen/Chancen

Die Initiativen des Landkreises sollten als Anknüp-

fungspunkte, z.B. für energetische Sanierungen genutzt 

werden. Insbesondere auch der ÖPNV muss interkommunal  

geplant werden, um wirklich attraktiv zu werden.

Noch verhindert der alte Flächennutzungsplan teil-

weise die Nutzung von Flächenpotenzialen; eine Überarbei-

tung würde ebendies ermöglichen.

+ S - W
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Chancen

•	 Initiativen des Landkreises bieten Anknüpfungs-

punkte, insb. für Klimaschutz- und soziale Initiativen

•	 Verfügbare Parzellen und Flächen im FNP stehen 

noch für Wohnraum zur Verfügung – akute Woh-

nungsnot ist nicht abzusehen

•	 Aktives Vereinsleben, in den Bereichen Kultur und 

Sport – aktives öffentliches Leben in Baiersdorf

•	 Naherholungsgebiete Regnitzauen und Markwald 

bringen Wohnqualität nach Baiersdorf

•	 Flächen für großflächige Photovoltaik-Anlagen ent-

lang der Autobahn

Stärken/Risiken

Baiersdorf verfügt über das Potenzial für ein attrak-

tives Zentrum mit grundlegenden Versorgungsangeboten. 

Aufgrund steigender Bevölkerung wird der Bedarf nach 

Nahversorgung steigen und damit den Standort stärken.

Die bisherige aktive Flächenentwicklung (konsoli-

dierte Gewerbeflächen, weitere Bauprojekte insbesondere 

in Innenlagen) ist unbedingt fortzusetzen, um den Risiken 

einer reaktiven Entwicklung (als Reaktion auf den steigen-

den Bevölkerungsdruck) vorzubeugen.

Risiken

•	 Grundzentrum in der Nähe von Forchheim und Er-

langen – keine Entwicklung des Einzelhandels zu 

erwarten, Konkurrenz aus der Umgebung, Schwie-

rigkeiten für Einzelhandel in der Innenstadt

•	 Natürliche Gegebenheiten setzen Grenzen für Sied-

lungsentwicklung – neue Flächen sind nur östlich 

der Bahnlinie möglich.

•	 Zuzug sorgt für Bevölkerungsdruck und potenziell 

steigende Kauf- und Mietpreise

•	 Demographischer Wandel erzeugt veränderte 

Wohnbedürfnisse und stärkeren Bedarf nach Be-

treuungsangeboten

•	 Ablehnende Haltung gegenüber Nahwärmenetzen 

verhindert Umsetzung im Bestand

•	 Bedrohung durch Hochwasser – Schutzmaßnahmen 

sind nötig

Schwächen/Risiken 

Die Trennung der Ortsteile, gepaart mit steigendem  

Druck, könnte zu einer nachteiligen kurzfristigen Flächen-

entwicklung führen, die unbedingt zu vermeiden ist. Bai-

ersdorf könnte zu einem reinen Wohnstandort ohne öffent-

liches Leben werden. Eine aktive Flächenpolitik, ein gutes 

Management der Flächenentwicklung sowie eine attraktive 

Gestaltung des öffentlichen Raumes wirken vorbeugend.

° O ! T
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ERLANGEN

FORCHHEIM

Autobahn & Bahngleise:
Barriere, schlecht querbar

konsolidierte
Gewerbeflächen

Sanierungsgebiet:
Gestaltungssatzung &
Förderprogramm

natürliche Grenze der Bebauung

Abb. X.X.	 SWOT-Analyse, Ergebnisse
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In der nebenstehenden Karte werden diejenigen 

Ergebnisse der SWOT-Analyse, die sich direkt räumlich dar-

stellen lassen, zusammengefasst. Baiersdorf ist in einer in-

teressanten räumlichen Situation. Die Flächenentwicklung 

ist auf mehrere Arten eingeschränkt, durch Schutzgebiete, 

Autobahn und Bahntrasse. Diese werden maßgeblich die 

zukünftige räumliche Entwicklung der Stadt beeinflussen – 

Wachstumspotenziale im FNP finden sich nur im östlichen 

Bereich. Autobahn und Bahntrasse stellen eine große He-

rausforderung für die Baiersdorfer Stadtentwicklung dar, 

aufgrund ihrer trennenden Wirkung. Hinzu kommt, dass die 

attraktivsten Naherholungsgebiete und öffentliche Einrich-

tungen westlich dieser Barrieren liegen.

Die Kombination aus Druck der umliegenden Ge-

meinden, der Einzelhandelssituation im Zentrum, der man-

gelhaften Verbindung zwischen den Ortsteilen (Barrieren, 

aber auch fehlende Rad- und Fußwege) erzeugt eine beson-

dere Herausforderung für die Entwicklung Baiersdorfs.

Naherholungsgebiete

Durchgangsverkehr belastet öffentl. Raum

Gute Nahversorgung

Unerwünschte Entwicklung Einzelhandel

Mangelnde Möblierung, Aufenthaltsqualität

Potenziale Photovoltaik, ENP

Mangelhafte Radverbindungen

Potenziale Wohnen, FNP

Potenziale Gewerbe, FNP
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