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GEMEINDE EISINGEN

Vorbereitende Untersuchungen

1.1 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Vorwort

Der Ortskern von Eisingen stellt einerseits die raum-
liche und funktionale Mitte der Gemeinde dar und
verflgt fir die GroBe der Gemeinde (ber ein vielfal-
tiges Angebot an Einzelhandels- und Dienstleistung-
sangeboten, andererseits gibt es Leerstande, Beein-
trachtigungen aufgrund des flieBenden und ruhenden
Verkehrs sowie punktuell Defizite in der Aufenthalts-
qualitat.

In den vergangenen Jahren wurden im Rahmen von
stadtebaulichen EinzelmaBnahmen bereits punktuelle
MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums
durchgefiihrt. So wurde der Bereich um Rathaus und
Kirche (Pfarrer-Henninger-Weg) sowie 2014 der Place
Bernieres sur Mer neu gestaltet. Die Gemeinde Eisin-
gen mochte jedoch darlber hinaus den gesamten Orts-
kern in seiner Funktionsvielfalt nachhaltig starken.

Zu den wesentlichen Herausforderungen der zukinf-
tigen Gemeindeentwicklung zahlt die Gestaltung des
demografischen Wandels, der mittelfristig mit einer
ricklaufigen und alternden Gesellschaft verbunden
ist. Mit den vorbereitenden Untersuchungen mdochte
die Gemeinde Eisingen Strategien und MaBnahmen
herausarbeiten, mit denen sie ihren Ortskern zukunfts-
fahig gestalten kann.

Bisherige Planungen

In den Jahren 2009 / 2010 wurde eine stadtebauliche
Grobanalyse des Ortskerns von Eisingen durchgefiihrt,
in der der Ortskern nach Kriterien wie z.B. Gebaude-
nutzung, Erhaltungszustand der Bausubstanz, Griin-
und Freiflachen, Verkehr etc. bewertet wurde.

Eisingen ist Mitglied der Kommunalen Allianz Wald-
sassengau im Wirzburger Westen, fir die im Marz
2014 das Integrierte Landliche Entwicklungskonzept
(ILEK Westlicher Landkreis Wirzburg) aufgestellt
wurde.

Aufbauend auf den Erkenntnissen der bisherigen Pla-
nungen erfolgt nun die Fortschreibung der Analyse von
2009/ 2010 zur Vorbereitenden Untersuchung fiir die
Ausweisung eines Sanierungsgebietes im Ortskern.

Die Vorhereitenden Untersuchungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Eisingen hat die
Fortschreibung der Grobanalyse zurvorbereitenden
Untersuchungen gemafB § 141 Abs. 3 BauGB fir die
Ausweisung eines Sanierungsgebietes im Ortskern
beschlossen.

Die vorbereitenden Untersuchungen stellen die Grund-
lage fiir die Festlegung eines Sanierungsgebietes dar.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréiger offentlicher
Belange

Im Jahr 2009 gab es im Rahmen der stadtebaulichen
Grobanalyse eine schriftliche Befragung der Eigenti-
mer der Grundstlicke im Untersuchungsbereich. Die
Ergebnisse dieser Befragung sind in der Bestandsana-
lyse zusammengefasst.

Am 27.11.2014 wurde den Birgern in einer Infor-
mationsveranstaltung, anschlieBend an die Birger-
versammlung, die Ergebnisse der Bestandsanalyse
vorgestellt. An drei Stationen mit vorbereiteten Stell-
wanden hatten die Birger die Gelegenheit, auf Planen
oder Karten ihre Sicht zum Ortskern von Eisingen vor-
zubringen und ldeen und Vorschldge zu auBern und
zu diskutieren. Von dieser Mdoglichkeit wurde rege
Gebrauch gemacht, es wurden insgesamt fast 100
Karten beschriftet. Die Ergebnisse der Birgerbetei-
ligung sind in Kapitel 5 ,,Beteiligung” zusammenge-
fasst.

Die o6ffentlichen Aufgabentrager wurden mit Anschrei-
ben vom 07.12.2015 beteiligt und hatten bis zum
22.01.2016 Zeit, sich zu auBern. Die eingegangenen
AuBerungen wurden gepriift und eingearbeitet.

Beschluss der Sanierungssatzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Eisingen hat die Vor-
bereitenden Untersuchungen gebilligt und die Auswei-
sung des Sanierungsgebietens beschlossen.
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1.2 DIE GEMEINDE EISINGEN

Die Gemeinde

Die Gemeinde Eisingen liegt im Regierungsbezirk
Unterfranken im westlichen Landkreis Wirzburg. Die
Stadt Wirzburg ist ca. 8 km entfernt.

Die Gemeinde ist tiber das stidlich liegende Autobahn-
dreieck Wirzburg-West mit Anschluss an die A 3 und
A 81 sehr gut an den U(berregionalen Verkehr ange-
schlossen. Es bestehen Busverbindungen nach Wiirz-
burg.

Laut Landesentwicklungsprogramm LEP 2013 gehort
Eisingen zum Verdichtungsraum Wirzburg.

Im Regionalplan der Planungsregion 2 (Wirzburg)
ist Eisingen randlich im Stadt- und Umlandbereich
im Verdichtungsraum Wiurzburg dargestellt. Eisingen
liegt zwischen den Entwicklungsachsen Wirzburg -
GrofBrinderfeld (Baden - Wirttemberg) und Wirzburg
- Wertheim / Marktheidenfeld. Fiir Eisingen selbst sind
keine besonderen Ziele oder Entwicklungen formuliert.

In Eisingen leben etwa 3.397 Einwohner (Stand
31. Dezember 2013).

Ausschnitt aus der Topographischen Karte Bayern

Ausschnitt aus dem LEP

[ GroBrinderfeld IS¢
Ausschnitt aus dem Regionalplan (Tekturplan)

WEGNER STADTPLANUNG
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2.1 DIE ORTSMITTE

Historischer Ortsgrundriss (Urkataster 19. Jahrhundert)

Brunnen und Bushaltestelle an der friiheren Ortsmitte

Ortsgeschichte

Erste Siedlungsspuren datieren aus der ersten Halfte
des 7. Jahrhunderts. Die erste urkundliche Erwah-
nung Eisingens stammt aus dem Jahr 748 : In einer
Urkunde des Bischofs Burkard von Wirzburg wurde
die Kirche am Erbachshof benannt. Die Gemeinde
Eisingen selbst stand seit dem Mittelalter mehrere
Jahrhunderte lang unter der Herrschaft des Ritter-
stiftes St. Burkard.

Mit den Verwaltungsreformen im frihen 19. Jahr-
hundert entstand per Gemeindeedikt im Jahr 1818
die heutige Gemeinde. Die Pfarrkirche St. Nikolaus
wurde in den Jahren 1836 bis 1840 in ihrer heutigen
Erscheinungsform errichtet, sie beheimatet ein Kru-
zifix des Wirzburger Bildschnitzers Tilman Riemen-
schneider aus dem Jahr 1500.

Nach dem 2. Weltkrieg wandelte sich Eisingen mehr
und mehr in eine Wohngemeinde. Das St. Josefs - Stift
ist eine der groBten Behinderteneinrichtungen der
Region mit etwa 350 Heimplatzen fir kérperliche und
geistig behinderte Menschen und Arbeitsplatzen fir
die Region, wurde im Jahr 1968 errichtet.

Der Ortskern

Bereits im Urkataster aus dem 19. Jahrhundert ist das
unregelmaBige StraBengeflecht Eisingens mit dicht
bebauten Quartieren erkennbar. Dies entspricht einem
typischen Ortsgrundriss im landlichen Raum ohne
gravierende topographische Einschréankungen, einem
Haufendorf mit unregelmaBigem Grundriss.

Es fallt auf, dass sich der Ortsmittelpunkt im 19.
Jahrhundert etwa auf Héhe der heutigen Zufahrt zum
Rathaus und der Bushaltestelle befand. Hier gab es
einen Offentlichen Brunnen, an den heute noch eine
gestaltete 6ffentliche Platzflache mit kleinem Brun-
nen erinnert. Heute bildet der Place Bernieres sur Mer
im Einmindungsbereich des Wiesengrundweges in die
HauptstraBe zusammen mit dem Backhauschen die
Ortsmitte Eisingens. Im 19. Jahrhundert war dieser
Bereich noch nicht besiedelt.

Der Ortskern Eisingens ist heute noch durch eine
Mischnutzung aus Gewerbe, Dienstleistung, Landwirt-
schaft und Wohnen gepragt.
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2.2 DER UNTERSUCHUNGSBEREICH

Rahmenbedingungen

Der Untersuchungsbereich umfasst in Wesentlichen
den historischen Ortskern von Eisingen.

Im Flachennutzungsplan ist der eigentliche Ortskern als
gemischte Bauflache bzw. Dorfgebiet (MD) dargestellt.
Die im Westen, Norden und Osten an die Ortsmitte
angrenzenden neueren Wohngebiete sind im Flachen-
nutzungsplan als Allgemeine Wohngebiete dargestellt.
Im Siden befinden sich éffentliche Griin- und Gemein-
bedarfsflachen fir Rathaus, Kirche mit Pfarrhaus und
Friedhof, Kindergarten, Kinderkrippe und Schule.

Bebauungsplane sind vorwiegend fiir die neueren Bau-
gebiete am Ortsrand vorhanden. Im Ortskern selbst gibt
es einen Bebauungsplan ,,Ortsmitte”, der jedoch ledig-
lich die Neubebauung eines Grundstiickes am Place
Bernieres regelt.

Es gibt in Eisingen noch kein Sanierungsgebiet.
Abgrenzung

Den stdlichen Abschluss des Untersuchungsbereiches
bilden die Gemeinbedarfseinrichtungen Rathaus, Kir-
che und Kindergarten sowie die StdckachstraBe. Die
westliche Abgrenzung ist die Georg-August-Christ-
StraBe und die BrunnenstraBe, im Norden verlauft der
Wiesengrundweg. Der Untersuchungsbereich reicht im
Osten bis zur Grenze des historischen Ortskerns.

Flachennutzungsplan mit Untersuchungsbereich

:

Untérsufhungsbereich mit Gerﬁéudsebes/émd

WEGNER STADTPLANUNG
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2.3 NUTZUNGSSTRUKTUR

Parkplatz

Garage,
Wohnnebengebaude
Lager, sonstige
Nebengebaude

>
.
Dienstleitung @ Leerstand Wohnen

Wohnen

Einzelhandel, Handwerk

Gastronomie Leerstand Gewerbe
Gemeinbedarf,

Verwaltung

Landwirtschaft
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Versorgung, Infrastruktur

In der Ortsmitte Eisingens sind noch die wichtigsten
Einrichtungen zur Versorgung mit den Dingen des tag-
lichen Bedarfes vorhanden (Béacker, Metzger, Bank,
Schreibwaren, Apotheke...). Auch ein Arzt hat seine
Praxis im Untersuchungsbereich. Die meisten Laden
befinden sich am Place Bernieres und entlang der
HauptstraBe. AuBerhalb des Untersuchungsbereiches
befinden sich am westlichen Ortsrand ein Lebensmit-
telmarkt mit Backer und im Osten von Eisingen ein
Lebensmitteldiscounter.

Auch die meisten gemeinbedarflichen Einrichtungen
wie Rathaus, Kirche, Bicherei und Kindergarten
befinden sich in der Ortsmitte, die Schule grenzt
direkt stdlich an. Im Bereich der Schule bestehen
noch Flachen, die eine Erweiterung z.B. flr einen Kin-
dergarten, zulassen. Auch das Pfarrhaus wird derzeit
um einen Anbau fiir einen Pfarrsaal erweitert.

Nutzungen

Entlang der HauptstraBe werden die meisten Oberge-
schosse der Laden bewohnt, die von der Hauptstrale
abzweigenden StraBe sind meist mit reinen Wohnge-
bauden (Ein- und Mehrfamilienh&duser) bebaut. Zu vie-
len Hausern gehdren noch die friher landwirtschaft-
lich genutzten Nebengebdude wie Scheunen und
Stélle. Diese werden heute meist als Lagerflache oder
Garage genutzt.

In der Ortsmitte ist noch ein Landwirtschaftsbetrieb
ansassig.

Leerstande

Zum Stand der Bearbeitung der Bestandsanalyse
(2013/2014) stehen in der Ortsmitte zwei Wohnge-
baude leer. Diese befinden sich im Norden des Unter-
suchungsgebietes (HauptstraBe / Wiesengrundweg).

In der HauptstraBe gibt es einen Ladenleerstand, der
durch den Umzug des Backers und des Schreibwa-
renladens an den Place Bernieres bedingt ist. Wei-
tere Leerstédnde betreffen die sog. Alte Schmiede (ein
Gebaude an der HauptstraBe 6stlich des Place Ber-
nieres) sowie einen ehemaligen Handwerksbetrieb im
Osten des Untersuchungsbereiches.

Laden in der HauptstraBe

Wohnhaus mit Nebengebauden
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2.4 GRON - UND FREIRAUMSTRUKTUREN, VERKEHR

I offentliche Grinflachen jinn Nutzungskonfiikt
Verkehr - Parken
rivate Griinflachen
P [@ offentliche Parkplatze

7

vorwiegend Gartennutzung

eee fehlender Gehweg

... pragende Griinstrukturen

== FuBweg

|:| Uberwiegend versiegelte
Flache

“" offentliche Flache mit
Aufenthaltsqualitat

Durchgangsstrafie

- fehlende FuBwege

LB

Bushaltepunkt

WEGNER STADTPLANUNG
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Griin- und Freirdume

Insgesamt weist der Untersuchungsbereich einen fir
die Ortsmitte, besonders den historischen Ortskern,
recht hohen Anteil an privaten Griinflachen auf. 29 %
der privaten Flachen sind mit Gebauden Uberstanden.
Der Anteil an versiegelter Flache und Grinflache auf
den privaten Grundstiicken halt sich mit 36 bzw. 35
% die Waage.

Offentliche Griinflachen befinden sich am siidwest-
lichen Rand im Bereich Kirche, Pfarrhaus, Rathaus,
Schule und Kindergarten.

Der Freibereich Place Bernieres sur mer einschlieBlich
Umfeld des Backhausle wurde in den Jahren 2013 /
2014 umgestaltet.

Verkehr

Der Ortskern Eisingens wird von der KreisstraBe
WU 12 (HauptstraBe) durchquert. Diese erfahrt als
DurchgangsstraBBe eine erhebliche Verkehrsbelastung.
Besonders im Bereich der Ladengeschéafte besteht
ohne sichere Querungsméglichkeiten eine besondere
Gefahrdung der FuBgénger, andererseits behindert oft
parkende Fahrzeuge von Ladenkunden die Durchfahrt
(besonders fur Busse und Lkws problematisch). An
zwei Stellen fehlt der straBenbegleitende Gehweg fir
FuBganger.

Eisingen ist ber die Buslinie 51 an den OPNV ange-
bunden. Im Untersuchungsbereich befinden sich zwei
Bushaltepunkte, die 6stliche Bushaltestelle am Wie-
sengrundweg (von Wirzburg kommend) liegt ungiin-
stig im Einmindungs- und Einfahrtsbereich.

Grinflache mit Brunnen unterhalb des Rathauses

private Grunflache

36% 35%

m mit Gebauden
Uberbaute Flache

versiegelte Freiflachen

Flachenanteile in %
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2.5 GRUNDSTUCKE UND BEBAUUNGSDICHTE

[ ‘gefangene" Grundsticke ~ Gebaudehthe

GrundstiicksgréRen ' ein Geschoss

I unter 400 m? " zwei Geschosse
400 - 800 m2 " drei Geschosse
Uiber 800 m2 " vier Geschosse

WEGNER STADTPLANUNG
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GrundstiicksgroBen

Betrachtet werden hier nur die fir eine Wohnnutzung
relevanten Grundstiicke. Offentliche Griinflachen und
Gemeinbedarfsnutzungen wie z.B. Rathaus und Kin-
dergartengrundstiicke sind von dieser Betrachtung
ausgenommen. Im Untersuchungsbereich befinden
sich 111 Grundstiicke mit einer Gesamtflache von ca.
55.800 m2. Die durchschnittliche GrundstiicksgroBRe
im Untersuchungsgebiet betragt somit ca. 503 m=.

Im Untersuchungsbereich verteilen sich kleine, mitt-
lere und groBe Grundstiicke gleichmaBig ohne erkenn-
bares Muster, lediglich entlang der StdckachstraBe
befinden sich keine Grundstiicke tber 800 m2.

ErschlieBung

Die Grundstiicke sind Uberwiegend gut an das 6ffent-
liche StraBennetz angebunden. Nur bei wenigen
Grundstiicken fehlt eine eigenstéandige o6ffentliche
ErschlieBung, dieser Umstand schrankt im Verkaufs-
fall bzw. eine Aktivierung und Wiedernutzung erheb-
lich ein. Betroffen sind insbesondere kleinere Grund-
stiicke oder Grundstiicke mit unglinstigem Zuschnitt,
es handelt sich oft um Gartengrundstiicke im Inneren
eines Quartieres.

Bebauung

In der Ortsmitte wechseln dichte Bebauung auf klei-
nen Grundstiicken mit aufgelockerten Bebauungs-
strukturen im Quartiersinneren, es ist keine deutliche
Konzentration der Bebauung im Untersuchungsbe-
reich erkennbar.

Die meisten Hauptgebaude sind zwei- oder dreige-
schossig, die Nebengebaude lberwiegend eingeschos-

sig.

Dichte Bebauung in der HauptstraBBe

Satteldach als pragende Dachform in Eisingen
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2.6 ORTSBILD UND BAUSUBSTANZ

Erhaltungsmangel

ortsbildpragende Bausubstanz

regionaluntypische Gestaltung

~— Uberformung traditioneller Bausubstanz,
" geschlossenes Stral3enbild
WV

fehlende Raumkanten
7/
7/, Bodendenkmal

E denkmalgeschiitzte Bausubstanz

- WEGNER STADTPLANUNG
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Bausubstanz

Die Beurteilung der Gebaude erfolgt nach Inau-
genscheinnahme und berlicksichtig nur das fir den
offentlichen StraBenraum relevante Erscheinungsbild.
Nur wenige Gebaude im Untersuchungsbereich weisen
Méangel hinsichtlich des Erhaltungszustandes auf.

Ortshild

Ortsbildpréagende Geb&ude (orts- bzw. regionaltypische
Bauweise sowie eine gut ablesbare traditionelle Anord-
nung der Baukorper) befinden sich in der &stlichen
HauptstraBe und rund um die Kirche. Bei mehreren
Gebauden entlang der HauptstraBe wurde die tradi-
tionelle Bausubstanz durch Um- oder Anbauten oder
Fassensanierungen mit untypischen, modernen Mate-
rialen Uberformt. Bei einer gewerblichen Nutzung
wurden oftmals die historischen Fassaden durch den
Einbau von Schaufenstern im Erdgeschoss und groB-
formatigen Fenstern verfremdet.

Ein geschlossenes StraBenbild in traditioneller Auspra-
gung (Hauptgebaude giebelstandig zur Stralle, Hofbil-
dung der Nebengebaude) ist nur noch ansatzweise in
der &stlichen HauptstraBe und in der Stéckachstrale
zu erkennen. Auch in der Sackgasse ist noch die dorf-
liche Baustruktur mit Wohnhaus und hofbildenden
Nebengebauden abzulesen.

Regionaltypisch berwiegt auch in Eisingen das eher
steile Satteldach. Auch bei Neubauten wurde Ubli-
cherweise das Satteldach Ubernommen, jedoch oft-
mals mit geringerer Dachneigung. Die alteren, oft
landwirtschaftlich genutzten Nebengebdude haben
entweder ebenfalls eine Satteldach (Scheunen) oder
ein Pultdach (Stalle, Holzlegen etc.). Neuere Wohnne-
bengebaude wie Garagen, haben, besonders als Anbau
an Wohnhauser, meist ein Flachdach.

Denkmalschutz

In Eisingen gibt es auffallend wenig denkmalgeschiitzte
Bausubstanz. Zwei als Einzeldenkmal geschitzte Bild-
stécke befinden sich auBerhalb des Untersuchungsbe-
reiches, einziges denkmalgeschitztes Gebaude ist die
Pfarrkirche St. Nikolaus (neuromanischer Saalbau mit
eingezogenem Chor und Chorflankenturm mit Pyrami-
dendach, Turmuntergeschosse vom Vorgangerbau, von
Johann Gottfried Gutensohn, 1836/38).

Zudem liegen zwei Bodendenmale im Untersuchungs-
bereich:

e Denkmalnummer D-6-6224-0073: Archéolo-
gische Befunde im Bereich der neuzeitlichen
Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus von Eisingen mit
mittelalterlichen Vorgangerbauten und Korperbe-
stattungen im Kirchhof.

e Denkmalnummer D-6-6224-0057: Siedlung der
Hallstattzeit, 6stlich der BrunnenstraBe

Seitens des Landesamtes flir Denkmalpflege werden
insbesondere im Altortbereich weitere Bodendenkma-
ler aus der frithen Geschichte des im 7./8. Jahrhun-
dert gegriindeten Ortes vermutet. Dies gilt es auch bei
BaumaBnahmen im Ortskern zu berlicksichtigen.

geschlossenes StraBBenbild in der StéckachstraBe

Fassadengestaltung in regionaluntypischem Erscheinungs-
bild in der HauptstraBe
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2.7 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE

Soziale Einrichtungen in der Ortsmitte

Eisinger Werkstatte im St. Josefs - Stift

Soziales Leben

Eisingen bietet seinen Einwohnern ein vielfaltiges
Angebot an sozialen Infrastruktureineichtungen.

Auch fur Familien mit Kindern ist ein Betreuungs- und
Schulangebot bis zur Grundschule vor Ort vorhanden.
Die néhesten weiterfiihrenden Schulen sind die Mit-
telschule und die Realschule in Héchberg sowie die
Gymnasien in Wirzburg.

Soziale Infrastruktureinrichtungen in Eisingen:

e Schule (Grundschule Eisingen - Waldbrunn),
e Kindergarten, Kinderkrippe

e Gemeindebiicherei

e Jugendzentrum

e Katholische und evangelische Kirchengemeinde
mit diversen Angeboten fir Jugendliche, Seni-
oren, Chore etc.

e Eisinger Tagespflege
e Kostenloser Biirgerbus (einmal wochentlich)

Uberregional bekannt ist auch das am siidéstlichen
lichen Ortsrand gelegenen St. Josefs - Stift, eine Ein-
richtung fir Menschen mit kdrperlicher und geistiger
Behinderung, als eine der gréBten Behindertenein-
richtung in Bayern und Arbeitgeber fir mehr als 400
Beschaftigte.

Auch zahlreiche Vereine haben Angebote fiir verschie-
dene Zielgruppen.

Die Freizeit- und Sportanlagen der ortlichen Vereine
und der Gemeinde umfassen drei Spielflachen fir
FuBball, eine Allwettersportanlage, zwei Tennisplatze,
eine Mehrzweckhalle (Erbach-Halle), eine Schulsport-
halle, ein Schiitzenhaus und eine Reithalle mit Reit-
sportanlage.

Wichtigstes Fest im Jahr ist flr Eisingen das Back-
hauslesfest, ein bekanntes Heimat- und Dorffest, bei
dem in den alten Steinbackdéfen des Backhausles in
der Ortsmitte Brot und Kuchen gebacken wird.
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Vereine in Eisingen

Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Rotes Kreuz, Ortsgruppe Eisingen
Blaskapelle ,,Die Eisinger*

Bund Naturschutz in Bayern, Ortsgruppe Eisingen
Deutsch - Franzésische Freundschaft e.V.
Eisinger Faschingsverein ,,Die Schneeganz*

1. FCN - Fanclub

Feuerwehrverein, Freiwillige Feuerwehr

Verein flr Gartenbau und Landschaftspflege
Gesangverein ,Einigkeit"”

Kirchenchor

Nachbarschaftshilfe

Offener Frauenkreis und Okumenischer Arbeits-
kreis

Deutsche Pfadfinderschaft St. Georg

Pferdefreunde Eisingen - Landlicher Reit- und
Fahrverein

Pferdesportverein Wirzburg Erbachshof
Schiitzengilde Eisingen

Senioren Club der Pfarrgemeinde
Seniorenkreis 55+

Sportgemeinschaft St. Josefs - Stift

St. Josefs - Stift e.V.

St. Nikolaus - Verein

Turn- und Sportverein (TSV) Eisingen
VdK Ortsverband
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Vorbereitende Untersuchungen

Entwicklung der Einwohnerzahlen

Entwicklung der Einwohnerzahlen Eisingens, Darstellung:
Wegner Stadtplanung, Quelle: Statistik kommunal

Verteilung der Altersstruktur
5%

m Unter 6
m6-15
m16-18

=19 -40

m41 - 64

m 65 und alter

Verteilung der Altersstruktur in der Gesamtgemeinde im Jahr
2011 in %, Datengrundlage: Statistik kommunal

5%

m Unter 6
m6-15
m16-18
=19-40
m41-64

m 65 und alter

Verteilung der Altersstruktur im Ortskern im Jahr 2012 in %,
Datengrundlage: Gemeinde Eisingen

Einwohnerentwicklung

Die Gemeinde Eisingen war im vergangenen Jahr-
zehnt durch eine insgesamt ausgeglichene Bevolke-
rungsentwicklung gekennzeichnet. Hierbei konnte ein
Wanderungsverlust von etwa 100 Einwohnern durch
einen Geburteniiberschuss in etwa gleicher Héhe kom-
pensiert werden. Eisingen hatte im Dezember 2013
3.397 Einwohner.

Hinsichtlich des Trends profitiert die Gemeinde von
einer noch verstarkt positiven Entwicklung in den
Jahren 2004 bis 2009, die sich im Anschluss etwas
abschwacht. Die natirliche Bevolkerungsentwicklung
bleibt bis heute positiv, wahrend die Wanderungsbi-
lanz haufiger zu Einwohnerverlusten fihrt.

Einwohnerstruktur und demografischer Wandel

Im Gesamtort Eisingen ist die Altersgruppe der 41-
bis 64jahrigen am haufigsten vertreten. Der Anteil
der Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahren betragt
zusammen 16 %. 14% der Bewohner Eisingens sind
Uber 65 Jahre alt.

Im Ortskern (dem Untersuchungsgebiet) haben die
ebenfalls die Einwohner im Alter von 41 bis 64 Jahren
den gréBten Anteil, gefolgt von den 19- bis 40jahrigen.
Der Anteil der Kinder und Jugendlichen betragt 18 %
und ist somit im Vergleich mit der Gesamtgemeinde
leicht erhoht.

Im Untersuchungsbereich betragt das Durchschnitts-
alter 42 Jahre, dies liegt leicht unter dem gesamtdeut-
schen Durchschnitt von ca. 45 Jahren (Stand 2012).

WEGNER STADTPLANUNG



Sanierungsgebiet Ortskern

GEMEINDE EISINGEN

Leerstiande und Altersstruktur der Haushalte

Dargestellt werden zunachst die zum Bearbeitungs-
zeitpunkt leerstehenden Wohngebdude. Anhand der
Altersstruktur der Eisinger Haushalte werden poten-
zielle Leerstdande bzw. das Leerstandsrisiko ermittelt:
Fur Haushalte, in denen alle Bewohner tber 65 Jahre
alt sind, wird ein mittleres Leerstandsrisiko angenom-
men. Wohngebaude, deren Bewohner alle lber 75
Jahre alt sind, haben ein hohes Leerstandsrisiko.

Im Untersuchungsbereich stehen derzeit 2 Anwe-
sen leer (2%). Ein hohes Leerstandrisiko besteht bei
7 Anwesen (9%), weitere 7 Anwesen (9%) sind von
einem mittleren Leerstandsrisiko bedroht.

Auswirkungen auf den Ortskern

Heute ist diese drohende Entwicklung noch nicht im
Ortsbild ablesbar, die Auswirkungen des demogra-
fischen Wandels werden sich jedoch kiinftig im Sied-
lungsgeflige des Ortskerns niederschlagen.

Mit einem Rickgang der Einwohnerzahlen besteht die
Gefahr, dass sich die vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen nicht langfristig halten lassen. Besonders
kleinere Laden im Ortskern sind geféhrdet, wenn der
Kundenstamm im direkten, fuBlaufig erreichbaren
Umfeld abnimmt.

Langfristige Leerstande bedingen eine Verschlech-
terung der Bausubstanz, ein Umfeld mit sichbaren
Anzeichen von Sanierungsbedarf und Gebaudeleer-
standen erschwert die Aktivierung von vorhandenen
Flachen- und Gebaudepotenzialen in diesem Bereich
ganz erheblich.

2%

| eerstande

mhohes Leerstandsrisiko

mittleres
Leerstandsrisiko

mkeine Leerstande / -
risiko

Leerstande und Leerstandsrisiken, prozentualer Anteil der
Anwesen im Ortskern

. Leerstande

hohes Leerstandsrisiko:
alle Bewohner eines Haushaltes
75 Jahre und alter

.-,’ mittleres Leerstandsrisiko:

alle Bewohner eines Haushaltes
65 Jahre und alter

Leerstande und Leerstandsrisiken, rdumliche Verteilung im
Untersuchungsbereich

WEGNER STADTPLANUNG
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3 BEWERTUNG

3.1 DEFIZITE

Parkplatz

it

Leerstande
. Wohnen / Gewerbe wWv fehlende Raumkanten
reee fehlender Gehweg ‘ Nutzung mit Konfliktpotenzial

BB hohe Verkehrsbelastung 4, Eingeschrankte Wohnqualitat:
hoher Versiegelungsgrad
gefangene Grundstiicke hohe bauliche Dichte

hoher Anteil an Nebengebauden
Erhaltungsméngel

I
| Gestaltungsmangel
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Im Geltungsbereich der Untersuchung sind zum Bear-
beitungszeitpunkt fiinf Wohn- und Gewerbeleerstéande
zu verzeichnen.

Die HauptstraBe als DurchgangsstraBe erfahrt gerade
in der Ortsmitte eine hohe Verkehrsbelastung, hinzu
kommen teilweise fehlende Gehwege (Gefahrdung fir
FuBgénger) und Stérungen im Verkehrsfluss durch
parkende Fahrzeuge vor den Ladengeschéaften oder im
Bereich von Grundstiickseinfahrten.

Gebaude mit Erhaltungsméngeln oder Sanierungsbe-
darf spielen in der Ortsmitte eine untergeordnete Rolle,
nur die gut sichtbar im Kurvenbereich der HauptstraBBe
liegende alte Schmiede wirkt negativ auf das Ortsbild.

An- und UmbaumaBnahmen an den Gebauden aus
jungerer Zeit lassen jedoch teilweise die traditionellen
Elemente der Geb&dudegliederung und -gestaltung ver-
schwimmen, das historische Ortsbild verliert so zuneh-
mend seinen typischen Charakter. Dies gilt sowohl fiir
die Gebaude selbst als auch fir das StraBenbild, da
die neueren Gebdude oftmals von der StraBe zuriick-
gesetzt sind und nicht die regionaltypischen, histo-
risch Uberlieferten Dachformen, Dachneigungen und
Stellung auf dem Grundstiick Gbernehmen.

Das Quartier zwischen HauptstraBe, SonnenstraBe
und StdéckachstraBe weist durch den hohen Versiege-
lungsgrad, die hohe bauliche Dichte mit einem groBen
Anteil an Nebengebauden eine eingeschréankte Wohn-
qualitat auf. Hier befindet sich auch der einzige land-
wirtschaftlicher Betrieb im Untersuchungsbereich,
der weitgehend mit Wohnbebauung umgeben ist und
daher mit einem Immissionskonfliktpotenzial verbun-
den ist.

Engstelle: Fehlender Gehweg in der HauptstraBe

e Verkehrshelastung in der HauptstraBe
o Uberformung traditioneller Baustrukturen
e in Teilbereichen eingeschrankte Wohnqualitat
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3.2 POTENZIALE

0 Versorgungsinfrastruktur

®  soziale Infrastruktur -

©®  Gastronomie \/

private Griinflachen

I offentliche Grundflachen

°@ raumpragende Griinstrukturen

offentlicher Raum
mit Aufenthaltsqualitat
s ortsbildpragende Gebaude
-

'/ Innenentwicklungspotenziale
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Der groBe Standortvorteil Eisingens ist die intakte Ver-
sorgungsinfrastruktur in der Ortsmitte, dies betrifft
sowoh! die Einkaufsmdglichkeiten fur Dinge des tag-
lichen Bedarfes als auch die sozialen und administra-
tiven Einrichtungen. Die kleineren Laden konzentrie-
ren sich im Wesentlichen in der Ortsmitte. Vor Ort
stehen eine Kinderkrippe, ein Kindergarten und eine
Grundschule zur Verfiigung.

Der Ortskern weist einen hohen Anteil an privaten
Griinflachen auf.

Durch Neugestaltung des Place Bernieres sur mer und
des Bereiches um das Backhausle erfahrt die Orts-
mitte eine gestalterische und funktionelle Aufwertung.

In Teilbereichen, vorwiegend im Blockinneren, kann
durch eine behutsame Nachverdichtung weiterer
Wohnraum in der Ortsmitte im Sinne der Innenent-
wicklung zur Verfigung gestellt werden.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Poten-
ziale im Ortskern eher im Bereich des umfassenden,
in der Ortsmitte konzentrierten Angebotes an Ver-
sorgungs- und sozialer Infrastruktur als im baulich -
gestalterischen Bereich liegen.

Rathaus, Kirche und Pfarrhaus

Place Bernieres sur mer

e Intakte Infrastruktur

e neu gestaltete Ortsmitte

e hoher Anteil an privaten Griinflichen in der Orts-

mitte
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3.3 STADTEBAULICHE DEFIZITE NACH § 136 BAUGB

Stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB

Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes fordert
gemalB § 136 BauGB den Nachweis stadtebaulicher
Missstande. Stadtebauliche Missstande liegen gemaB §
136 Abs. 2 BauGB vor:

e wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicher-
heit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder

e das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

GemalB § 136 Abs. 3 BauGB sind folgende Kriterien
zu beriicksichtigen: die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

e die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Woh-
nungen und Arbeitsstatten

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Fla-
chen nach Art, MaB und Zustand

e die vorhandene ErschlieBung

Die Grundstiicke im Ortskern weisen zum Teil eine hohe
bauliche Dichte auf. Die einstmals landwirtschaftlich
genutzten Nebengebaude werden nicht mehr in vollem
Umfang genutzt. Diese Bebauungsdichte ermdglicht
keine zeitgemaBe, zukunftsorientierte Nutzung, denn
sie entspricht nicht mehr der Nachfrage an Bestand-
simmobilien. Flr Interessenten an Baugrundstiicken
ist - neben der Grundstiicksflache - die unbekannte
GroBe der Abrisskosten entscheidend.

Die dichte Bebauung fiihrt im Zusammenhang mit der
kleinteiligen Mischung aus Wohnen und Gewerbe zu

Nutzungskonflikten, z.B. durch Larmentwicklung im
Zusammenhang mit Gaststatten. In diesem Zusam-
menhang besteht Ordnungsbedarf beim ruhenden
Verkehr, der nicht grundstiicksbezogen geldst werden
kann.

Mit der steigenden Alterung der Bewohnerschaft wird
es zunehmend wichtig, barrierefreien Wohnraum
anbieten zu kdnnen. Neben der Ausweitung des Ange-
botes an Pflegeplatzen und betreutem Wohnen sind
auch neue Wohnformen fiir altere Menschen gefragt,
die ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haushalt
moglichst lange zulassen. Barrierefreie Wohnungen
sind jedoch bisher kaum vorhanden.

Der Untersuchungsbereich ist, aufgrund der Haupt-
straBe (KreisstraBe), durch Durchgangsverkehr bela-
stet.

Funktionale Mangel nach § 136 BauGB

GemaB § 136 Abs. 3 BauGB ist die Funktionsfahigkeit
des Gebietes zu beurteilen in Bezug auf:

e den flieBenden und den ruhenden Verkehr

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfa-
higkeit des Gebietes unter Berlicksichtigung sei-
ner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes,
seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Ver-
flechtungsbereich

Funktionale Mangel: Verkehr

In der HauptstraBBe bestehen Konflikte zwischen dem
Durchgangsverkehr, der trotz Tempo 30 oftmals als zu
schnell empfunden wird und dem ruhendem Verkehr.
Trotz Parkplatzangebot am Wiesengrundweg stellen
viele Kunden der Laden in der HauptstraBBe ihr Fahr-
zeug direkt vor dem Geschaft ab. Ausgewiesene Kun-
densparkplatze werden derzeit kaum zur Verfligung
gestellt. Oft kommt es zu Behinderungen auf dem
Gehweg (kein Durchkommen mit Kinderwagen) und
auf der StraB3e, da Busse oder Lkws nicht an den par-
kenden Autos vorbeikommen.
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Funktionale Mangel: Entwicklungsfahigkeit

Defizite im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen
Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes
bestehen vor allem in den Rahmenbedingungen fir
Sicherstellung der Versorgungssituation. Gerade flr
publikumsorientierte Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbetriebe sind die stadtebaulichen und bau-
lichen Rahmenbedingungen von Bedeutung. Hier
bestehen die Defizite in kleinen, nicht entwicklungs-
fahige Ladeneinheiten, die oft auch nicht barriere-
frei zuganglich sind. Das direkte Umfeld der meisten
Geschafte ist aufgrund der Enge der schmalen und
teilweise fehlenden Gehsteige sowie der Verkehrsbela-
stung der HauptstraBe wenig attraktiv.
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4 RAHMENPLAN

4.1  LEITBILD DER ORTSKERNENTWICKLUNG
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Innenentwicklung: : :
Neubau, neuer : | ‘ /
m Nutzungsbaustein ‘ ) / / )

E Erhalt der Bausubstanz, - - [T
neue Nutzung finden Bestehende Qualitaten erhalten und entwickeln:
B Potenzial Scheunenumbau Schwerpunktbereiche:
. — I Verwaltung, soziale Infrastruktur
N>\ Flachenpotenzial / Entwicklung "Neue Mitte"
, —  Administratives und I Versorgungsinfrastruktur
7/, Bodenordnung empfohlen / iales Zent -
, __ Soziales centrum . Offentlicher Raum mit
47 4 Wohnumfeld verbessern /7 Einzelhandel und Dienstleistung Aufenthaltsqualiat
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Schwerpunktbereiche in der Ortsmitte

Fir den Ortskern bilden sich drei Schwerpunktbereiche
hinsichtlich der Nutzung und kiinftigen Entwicklung:

Das administrative und soziale Zentrum befindet
sich im Siden mit dem Rathaus Kirche, Pfarr-
haus, Kindergarten und Schule. Diese fir den
Ort wichtigen Funktionen sollen erhalten und ggf.
weiterentwickelt werden. Der Bau des Pfarrsaals
der katholischen Kirche starkt diesen Bereich in
seiner Funktion.

Entlang der HauptstraBe zwischen der Einmin-
dung StéckachstraBe und dem Wiesengrundweg
befanden sich die Mehrzahl der kleineren Laden.
Dieser zentrale Standort ist durch die Enge der
Ortsdurchfahrt und den Konflikt des ruhenden
und flieBenden Verkehrs jedoch z.T. belastet.
Durch den Neubau des Geschéaftshauses am
Place Bernieres, die Verlagerung zweier Laden von
der HauptstraBe noch dort und die am Wiesen-
grundweg neu entstehenden o6ffentlichen Stell-
platze hat sich dieser Nutzungskonflikt entzerrt.
Fur den zentralen Abschnitt der HauptstraBe sol-
len dem Ortskern dienliche langfristige Nutzungen
gefunden werden.

Im Rahmen der Neugestaltung des Place Ber-
nieres wird in diesem Bereich die Entwickung
einer ,,Neuen Mitte* Eisingens eingeleitet, lang-
fristig soll durch weitere MaBnahmen auf der
Nordseite des Wiesengrundweges eine Nutzungs-
mischung aus Laden und sozialen Einrichtungen
und offentlichen Flachen mit Aufenthaltsqualitat
entstehen.

Sanierungsziele

Erhalt und Verbesserung des Ortshildes durch
Sanierung ortsbildpragender Gebaude erhalten
und Neunutzungen von Leerstanden und restge-
nutzte Gebaude wie Scheunen

Erhalt und Starkung der Funktion der Ortsmitte
als Zentrum fir Einzelhandel, Dienstleistungen
und soziale Einrichtungen wie auch fiir das soziale
und kulturelle Leben der Gemeinde

Erhalt und Schaffung multifunktional nutzbarer
offentlicher Raume in der Ortsmitte als sozialer
Mittelpunkt der Gemeinde

Stéarkung der Wohnfunktion durch Schaffung neuer
Wohnungsangebote: barrierefrei / seniorengerecht,
gemeinschaftliches Wohnen, kleinere Wohnungen,
Einfamilienhauser

Verbesserung des Wohnumfelds durch Erhalt
und Schaffung von durchgriinten Bereichen und
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen
Raum

Verbesserung der Verkehrssicherheit fir FuBgén-
ger und Radfahrer

Verbesserung der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs fiir Anwohner und Geschaftskunden

Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum
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4.2 RAHMENPLAN MIT NEUORDNUNGSKONZEPT
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Der Rahmenplan stellt MaBnahmen und Konzepte im
Gesamtzusammenhang bildhaft dar, es finden sich
mogliche Aufwertung hier vertiefende Planungskonzepte flr einzelne Teil-
oder Umnutzung bereiche des Untersuchungsgebietes. Vorrangiges Ziel
im Untersuchungsgebiet ist die Sanierung der vorhan-
denen Bausubstanz, insbesondere durch Sanierung

Gebaudeneubau /-umbau

Hauptgebaude Bestand

IRRE

Nebengebiude Bestand und Instandsetzung von Bestandsgebduden und dem
Umbau von Scheunen.
private Grinflachen Innenentwicklung
[ sffentliche Grundflachen Der Ortskern von Eisingen bietet im Sinne der Innen-
entwicklung Potenziale im Bereich der bestehenden
ErschlieRung Bausubstanz (Erhalt ortsbildpragender Gebéaude,
neue Nutzungen finden, Scheunen umbauen) sowie
°@® raumpragende Griinstrukturen Flachenpotenziale fir Neunutzungen oder Nachver-

dichtungen. In Teilbereichen ist hier aufgrund der ver-
schrankten Grundstiicksverhéltnisse eine Bodenneu-

ordnung zu empfehlen, um die vorhandenen Potenzi-
Aufwertung Stralenraum ale aktiverien zu kénnen.

Offentlicher Raum:
Platzflachen, Aufenthaltsbereiche

<ss®» Fullwegeverbindungen

E Stellplatze (teil-)6ffentlich
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4.3 SCHWERPUNKTBEREICHE

Wiesengrundweg / WeinbergstraBe

Im Rahmen der Neugestaltung des Place Bernieres
sur mer wurden im Wiesengrundweg gegeniiber vom
Backer und Schreibwarenladen 6ffentliche Stellplatze
geschaffen. Das Grundstiick ist in Gemeindeeigentum.

Der Bereich am Wiesengrundweg eignet sich aufgrund
der zentralen Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit in der
Ortsmitte) aber auch durch die gute Anfahrbarkeit
fir z.B. folgende offentliche oder private Nutzungen:
Seniorentreff,  Seniorentagespflege, barrierefreies
Wohnen, Mehrzwecksaal, Bibliothek, Museum, Kin-
dertagesbetreuung.

Bereits im Neugestaltungskonzept ist neben den Park-
platzen am Wiesengrundweg eine Flache flr einen
FuBweg zur Anbindung der noérdlichen Wohngebiet an
die Ortsmitte vorgesehen. Dieser FuBweg kann im Nor-
den an die WeinbergstraBe anschlieBen. Durch eine
Aufweitung der WeinbergstraBBe kdnnen am nérdlichen
Rand des Untersuchungsbereiches Einfamilienhaus-
grundstiicke fiir neue Wohneinheiten in ruhiger Lage
am leichten Sidhang, in fuBlaufiger Erreichbarkeit
der Ortsmitte geschaffen werden. Fir ein Wohnhaus
besteht bereits eine konkrete Planung.

Nachverdichtung Wiesengundweg Nord

Wiinschenswert ist eine Bodenordnung zur Neuauftei-
lung der Grundstiicke und Sicherstellung der Erschlie-
Bung sowie zur Optimierung der GrundstiicksgroBen.

Potenzialflachen zwischen Wiesengrundweg und Weinberg- e Bodenordnung

strafie e Neue Wohneinheiten méglich
e  Raum fiir eine offentliche Einrichtung
e Sanierung Alte Schmiede

WEGNER STADTPLANUNG
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Aufwertung Quartier Sackgasse

In der Sackgasse befinden sich einige der altesten
Gebédude in Eisingen, die Baustruktur entspricht noch
dem typisch dérflichen Ortsbild mit giebelstéandig zur
StraBBe orientierten Wohnhausern und der Hofbildung
durch die Nebengebaude. Durch den Sackgassencha-
rakter ohne Durchfahrt und die relativ wenigen anlie-
genden Grundstiicke ist das Verkehrsaufkommen in
der Sackgasse gering.

Dies sind ideale Voraussetzungen fir die Aufwertung
der Quartiers.

Die Eigentlimer der Anwesen in diesem Bereich sollten
gezielte Unterstiitzung beim Werterhalt der Bausub-
stanz und der fachgerechten, regionaltypischen Sanie-
rung der traditionellen Bebauung erhalten, um dieses
Quartier in seiner charakterischen dorflichen Struktur
zu bewahren.

Durch den Rickbau von nicht benétigten Scheunen
und Nebengebauden neuerer Bauweise kénnen Neu-
bauten unter Aufnahme der traditionellen Baustruktur
erganzt werden.

Die Aufwertung des o&ffentlichen Raumes dient als
Ergédnzung der knappen Wohnfreibereiche im Orts-
kern. Moglich MaBnahmen sind eine Pflasterung der
StraBe, eine straBenbegleitende Begriinung in Abstim-
mung mit den Hauseinfahrten (,,Hausbaum*) sowie
eine gemeinsame gestalterische Abstimmung der
Grundstickseinfriedungen und Hofeinfahrten. Am
Ende der Sackgasse kann ein kleiner Platzbereich fir
die Bewohner des Quartiers geschaffen werden, der
gleichzeitig als Wendemoglichkeit fiir Pkw dient.

e Verbesserung des Ortshildes
e Verbesserung des Wohnumfeldes

g?
F
.

&

Sonnenstrapeg

Aufwertung Quartier Sackgasse

Verbesserung des &éffentlichen Raumes
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Gestaltung Blockinnenbereich

Zufahrt und Scheunen im Blockinneren

HauptstraBe Blockinnenbereich

Neuordnung der Grundstiicksgrenzen und gemein-
sames Nutzungskonzept fiir den Innenbereich:

Ziel ist die Bereitstellung eines Quartiersparkplatzes
zur Entlastung der HauptstraBe und zur Verbesserung
der Parksituation fiir Anwohner, Ladeninhaber und
Kunden.

Durch eine Kooperation der Grundstilickseigentiimer
und eine Bodenordnung kénnen im Blockinnenbereich
die Grundstiicksgrenzen neu geordnet werden.

|dealerweise kann ein Doppelnutzungskonzept fir
die verfligbaren Stellplatze gefunden werden, so dass
diese wahrend der Ladendffnungszeiten fir Kunden
zur Verfiigung stehen und auBerhalb der Offnungs-
zeiten von den Anwohnern genutzt werden kénnen.

Die Neuordnung des Blockinnenbereiches dient auch
der Aufwertung des gesamten Wohnumfeldes. Durch
einen Umbau von zwei Scheunen zu Wohnungen kann
zusatzlich noch attraktiver Wohnraum in der Ortsmitte
geschaffen werden.

e Bodenordnung notwendig

e Verhesserung des Ortshildes und des Wohnum-
feldes

e Verbesserung der Parksituation fiir Anwohner und
Geschéftskunden

WEGNER STADTPLANUNG
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4.4 MASSNAHMEN

MaBnahmen

Nachfolgend werden die im Rahmen der Ortskern-
sanierung geplanten MaBnahmen dargestellt und
beschrieben.

Anwesen HauptstraBe 50
Alte Schmiede
Gemeindehaus

Erweiterung der Angebotsvielfalt

o R WD

Angebote fiir Senioren

Aufwertung des 6ffentlichen Raums, Barrierefrei-
heit

Umbau von Scheunen
Parkraumkonzept

Gestaltungsleitfaden, Beratung und kommunales
Férderprogramm

nicht verortbar

WEGNER STADTPLANUNG
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—

Grundstiick HauptstraBe 50 vom Wiesenweg aus

. HauptstraBe 50

Weitgehend freies Grundstick in der Ortsmitte

Abriss des bestehenden Wohngebaudes und Neu-
bebauung

Nutzung im EG: Bibliothek, Krabbelstube, Multi-
funktionssaal, Nutzung im OG: Praxen fiir Allgem-
einarzt und Physiotherapie

2. Wohnen im Ortskern: HauptstraBe 52

Leerstand Alte Schmiede

Abriss Leerstand in der HauptstraBe

private MaBnahme: Neubau von zwei Mehrfamili-
enhausern

insgesamt finf Mietswohnungen mit Terrasse
oder Balkon, die notwendigen Stellplatze sind in
einer Tiefgarage untergebracht

WEGNER STADTPLANUNG
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3. Gemeindehaus

e Derzeit Nutzung als Verfligungswohnung sowie
Krabbelgruppe

e (Gebaude in zentraler Lage am Rathaus
e Sanierung und Umnutzung

e Mogliche Nutzungen:
aufgrund der raumlichen Nahe zum Rathaus
bietet sich eine kommunale Nutzung an, z.B. ein
barrierefreier Mehrzwecksaal, Trausaal...

Gemeindehaus

4. Erweiterung der Angehotsvielfalt
e Konzept fir den Umgang mit Ladenleerstanden
e  Kurzfristig: Zwischennutzungen finden

Langfristig mogliche Nutzungen und Angebotsbau-
steine

e Laden fir den Verkauf und die Vermarktung regi-
onaler Produkte aus 6kologischer Landwirtschaft
der Oko-Modellregion Waldsassengau etablieren
(entspricht ILEK Westlicher Landkreis Wirzburg
MaBnahme L2)

e gof. Betrieb als Inklusionsprojekt mit Tragerschaft
Josefsstift

e gof. erganzend Griiner Markt, Gemusemarkt, Blu- Ladenleerstand in der HauptstraBe
men z. B. auf dem Place Bernieres; hierzu sollen
Anbieter von Produkten aus der Region angespro-
chen werden
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Seniorenwohnen Beispiel Langenfeld

Aufgang Kirche / Rathaus

5. Angebote fiir Senioren

6

Entspricht ILEK Westlicher Landkreis Wirzburg
MaBnahme D3: Seniorenbetreuung (neue Ange-
bote flr die Seniorenbetreuung) sowie S5: Wohn-
projekte in den Ortskernen

Schaffen von barrierefreiem seniorengerechtem
Wohnraum in der Ortsmitte

Betreutes Wohnen
Barrierefreier Treffpunkt fiir Senioren

Soll den Biirgern erméglichen, in Eisingen alt wer-
den zu kdénnen

. Aufwertung des dffentlichen Raumes,

Barrierefreiheit

Entspricht ILEK Westlicher Landkreis Wirzburg
MaBnahme S1: Attraktive Ortskerne / Ortsbild,
S3: Forderprogramm Ortskernrevitalisierung (z.B.
Gestaltungsleitfaden, Bauberatungen) sowie D1:
Lebendige Ortskerne / Grundversorgung (Nahver-
sorgung und Treffpunkte in der Ortsmitte)

Verbesserung des Ortsbildes und des Wohnum-
felds durch Verbesserungen im 6ffentlichen Stra-
Benraum

Begriinung des 6ffentlichen Raums

Verbesserung der barrierefreien Zugénglichkeit
(MaBnahme S7 ILEK Westlicher Landkreis Wiirz-
burg)

Schaffen einer Begegnungsstatte fiir alle Birger,
auch barrierefrei nutzbar

Verbesserung der vorhandenen Bushaltestellen:
barrierefreier Ausbau, ggf. besseren Standort
suchen
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. Umbau von Scheunen

Erhalt der typischen Baustruktur im dérflichen
Umfeld

Belebung der Ortsmitte durch neue Nutzungen:
Wohnen, Arbeiten

Moglich z.B. in der SonnenstraBe, im Blockinne-
ren westlich der HauptstraBe, in der Stdckach-
stralBe

. Parkraumkonzept
Dient der grundsatzlichen Verbesserung der ver-
kehrlichen Situation
Koordination des ruhenden Verkehrs, z.B. im
Blockinnenbereich westlich der Hauptstra3e
Mindert den Parkdruck in der HauptstraBe
Mehr Sicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer
z.B. Parken in der Sackgasse
Gestaltungsleitfaden, Beratung und kommunales

Forderprogramm

Nach ILEK Westlicher Landkreis Wirzburg MaB-
nahme S3: Férderprogramm Ortskernrevitalisie-
rung

Starkung des Ortskerns als Wohnort

Gestaltungsleitfaden dient der Verbesserung des
Ortsbildes und dem Erhalt einer lebendigen Orts-
mitte

Erstberatung durch einen Architekten, getragen
von der Gemeinde

Finanzieller Anreiz fir das Bauen im Ortskern
durch ein kommunales Férderprogramm

Scheune in der SonnenstraBe

Parken in der HauptstraBBe
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4.5 KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

(TEur)
1. Vorbereitende MaZnahmen
4 Erhéhen der Angebotsvielfalt SF?thbau- 25,0 25,0
forderung
5 Angebote fir Senioren privat -
| leitf: B ] -
9 Gestaltungs elt"aden, eratung, Stﬂadtebau 160,0 10,0 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0
Kommunales Férderprogramm férderung
Summe 185,0 0,0 10,0 50,0 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0
2. Ordnungsmaiinahmen
. . Stadtebau-
6 Aufwertung des 6ffentlichen Raums forderung 80,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
8 Parkraumkonzept Sackgasse S'.:.adtebau— 18,0 18,0
forderung
Summe 98,0 10,0 28,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
3. Bauma@nahmen
1 Anwesen Hauptstrale 50 St..a dtebau- 2000,0 2000,0
forderung
2 |Alte Schmiede (Wohnen im Ortskern) privat --
3 |Gemeindehaus Stadtebau | 41500,0 1500,0
forderung
Stadtebau-
7 Umbau von Scheunen . 150,0 100,0 50,0
forderung
Summe 3650,0 | 2000,0 0,0 0,0 1500,0 | 100,0 50,0 0,0 0,0

WEGNER STADTPLANUNG
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5.1 ... DER AUFGABENTRAGER

GemaB § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 1-4 und Abs. 6 sowie §
139 BauGB wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager,
Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit
schreiben vom 07.12.2015 beteiligt.

Folgende Trager o6ffentlicher Belange haben sich zu
den vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsa-
nierung geauBert:

Regierung von Unterfranken, Wiirzburg:

Es bestehen keine Einwande aus raumordnerischer
Sicht. Auf die Gasleitung der Mainfranken Netze
GmbH, die Richtfunkverbindung Schwanberg - Helm-
stadt und das geplante Trinkwasserschutzgebiet wird
hingewiesen.

Regionaler Planungsverband, Karlstadt:

Es bestehen keine Einwande aus raumordnerischer
Sicht.

Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg:

Es wird angeregt Kanéle und Wasserleitungen im Sa-
nierungsgebiet rechtzeitig auf ausreichende Dimensio-
nierung und hinsichtlich des Zustandes zu Uberprifen.

Bayernwerk AG Wiirzburg:

Es wird mitgeteilt, dass die Gemeinde Eisingen nicht
zum Versorgungsbereich der bayernwerk ag gehort.

Kabel Deutschland AG, Unterfohring:

Es werden keine Einwande geltend gemacht. Bei ob-
jektkonkreten Vorhaben wird jeweils eine Stellungnah-
me abgegeben.

Amt fiir 1andliche Entwicklung Wiirzburg:

Gegen die Ausweisung des Sanierungsgebietes be-
stehen keine Bedenken, die Ausweisung eines Sa-
nierungsgebietes leistet einen wichtige Beitrag zur
Starkung der Ortsmitte und wird deshalb ausdriicklich
begriiBt.

Bayerischer Bauernverband Wiirzbhurg:

Die Landwirtschaft steht der Ausweisung eines Sanie-
rungsgebietes positiv gegeniiber. Der Bestandsschutz
der landwirtschaftlichen Betriebe muss jedoch be-
ricksichtigt werden. Diese dirfen in ihrer kinftigen
Entwicklungsfahigkeit nicht eingeschrankt werden.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Wiirzburg:

Auf die Darstellung des Untersuchungsgebietes als
Dorfgebiet (MD) im Flachennutzungsplan wird hinge-
wiesen.

Von Seiten der Landwirtschaft wird die Moéglichkeit der
Direktvermarktung landwirtschaftlicher Erzeugnisse
entweder auf einer Art griiner Markt oder in einem Ge-
schéaft begriBt.

Es wird auf den bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb in der Ortsmitte hingewiesen. Seine weitere
Funktionsféhigkeit ist im Rahmen der SanierungsmaB-
nahmen, z.B. bei einer Aufwertung der Sackgasse, zu
beriicksichtigen.

Die Nutzung leerstehender Gebaude wie Stélle und
Scheunen wird als Potenzial fir Innenentwicklung be-
griiBt.

Handwerkskammer fiir Unterfranken, Wiirzburg

Die geplanten SanierungsmaBnahmen werden be-
griiBt, besonders die Uberlegungen zur Ldsung des
Konfliktes zwischen flieBendem und ruhendem Ver-
kehr im Bereich der Einzelhandler in der HauptstraBe.
Es wird gebeten, auch kinftig die Belange des kon-
sumnahen Handwerks zu berlicksichtigen.

Industrie- und Handelskammer Wiirzburg - Schweinfurt

Der Fokus sollte auf der Sichersstellung der Daseins-
vorsorge der Bevdlkerung liegen. Damit die bisher
gute Grundversorgung in Eisingen weiter gewahrlei-
stet bleibt, sollten fir die publikumsorientierten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe MaBnahmen
ergriffen werden, damit sie auch kinftig im Wettbe-
werb mit Vollsortimentern und Discountern bestehen
bleiben. Defizite werden in zu kleinen Ladeneinheiten,
fehlender Barrierefreiheit und zu wenig Parkraum ge-
sehen.

Handelsverband Bayern, Wiirzbhurg

Als wichtiges Ziel fur Eisingen wird die Erhaltung und
Starkung der Funktion der Ortsmitte als Zentrum fir
Einzelhandel, Dienstleistungen, soziale Einrichtungen
und flr das kulturelle und soziale Leben der Gemein-
de gesehen. Diese Einrichtungen sollten gesichert und
gestarkt werden. Der Bereich des Wiesengrundweges /
WeinbergstraBe bote sich hierfir an. Der Handelsver-
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band Bayern steht flir eine handelsorientierte Mitar-
beit und flankierende Initiativen zur Férderung dieser
Strukturen zur Verfligung.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Memmelsdorf

Es wird die Erarbeitung eines Denkmal- und Ent-
wicklungskatasters flir den Bereich des historischen
Ortskerns von Eisingen empfohlen. Besonders die im
gesamten Ortskern anzunehmenden Bodendenkma-
ler erfordern ein differenziertes Flachenmanagement,
welches sowohl den notwendigen Schutz des Boden-
denkmaler als auch innerdrtliche Entwicklungsmog-
lichkeiten im Focus hat. Hierzu waren einzelne Fla-
chen einer detaillierten Betrachtung und Bewertung
Zu unterziehen.

Auf die zwei bekannten Bodendenkmaler sowie den
Art 7 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (Umgang mit
Bodendenkmalern) wird hingewiesen.

Aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege bestehen
keine weiteren Einwande und Hindernisse.

Kreisheimatpfleger V. Kleinfeld

Es wird auf die bekannten Bau- und Bodendenkmaler
und die Bestimmungen gemaB Denkmalschutzgesetz
hingeweisen. AuBerdem wird eine Unterschutzstellung
des Gemeindehauses als Denkmal angeregt.

Auswertung
Die im Zuge der Beteiligung gewonnenen Informati-

onen und Erkenntnisse werden in den Bericht einge-
arbeitet.

Es sind dies:

«  Korrektur der Bezeichnung der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan (Seite 7, Kap. 2.2: Der Unter-
suchungsbereich)

« Hinweis auf mogliche weitere Bodendenkma-
ler und die Problematik im Zusammenhang mit
BaumaBnahmen im Ortskern (Seite 15, Kap. 2.6:
Ortsbild und Bausubstanz)
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5.2 ... DER EIGENTUMER

Fragebdgen zur Gebdudenutzung

Im Rahmen der Stadtebaulichen Grobanalyse wurden
im Sommer 2010 die 59 Eigentlimer von Anwesen im
Untersuchungsbereich zur derzeitigen und geplanten
Nutzung von Haupt- und Nebengebauden sowie ge-
planten ModernisierungsmaBnahmen, eines mdg-
lichen Abrisses von Gebauden oder Gebaudeteilen, der
VerduBerungsbereitschaft, der Bereitschaft zum Fla-
chentausch und einer eventuell geplanten Weitergabe
innerhalb der Familie (Generationenwechsel) befragt.
Zeithorizont fur geplante Veranderungen oder Umnut-
zungen sind 5 Jahre.

Die Ricklaufquote der Fragebogen lag bei 54 % (32
Bdgen), dies ist als Gberdurchschnittlich gut zu be-
werten.

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebdude

Schwerpunktnutzung der Hauptgebaude war die Nut-
zung als eigenes Wohnhaus, dies wird sich in den
meisten Fallen auch in den nachsten 5 Jahren nicht
andern. Die Vermietung von Gebauden spielte im Un-
tersuchungsbereich ebenfalls eine Rolle, auch hier
wurde keine gravierende Nutzungsanderung innerhalb
der nachsten 5 Jahre erwartet.

Die Nebengebadude wurden zum GrofBteil als Garagen
und Abstellflache (z.B. flir Brennholz) genutzt, diese
Nutzung ist von den meisten Befragten auch in Zu-
kunft beabsichtigt.

Leerstédnde, auch bei den Nebengebauden, wurden
seitens der Eigentiimer nur einmal angegeben bzw.
kiinftig erwartet.

Veridnderungsabsichten und -bereitschaft

In den 32 riicklaufigen Fragebdgen gaben 17 Eigenti-
mer an, dass Verdnderungen an ihrem Anwesen inner-
halb der nachsten 5 Jahre vorstellbar sind.

Am meisten genannt wurde hier eine Weitergabe des
Anwesens innerhalb der Familie, am zweithdufigsten
eine generelle Modernisierungsabsicht der Bausub-
stanz. Eine VerauBerungsabsicht wurde finf mal ge-
nannt, davon war zweimal eine Eigentumswohnung
betroffen.

Fur drei Eigentiimer ist die Abtretung oder der Tausch

von Teilbereichen des Grundstlickes denkbar, nur
zweimal genannt wurde der Abriss von Gebauden oder
Gebé&udeteilen.

Es kann also von einer generellen Modernisierung von
Anwesen im Rahmen eines Generationenwechsels
ausgegangen werden, eine weitergehende Verdnde-
rungsbereitschaft bestand im Jahr 2010 nicht.

Keine Teilnahme an der
Befragung

mKeine
Veranderungsabsicht

m Mogliche Veranderung in
in den nachsten 5
Jahren

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer an SanierungsmaB-
nahmen

Veranderungsabsicht Nennung
in den nichsten 5 Jahren

Modernisierung 9
Weitergabe in der Familie 1
VerduBerung 5
Abriss von Gebauden / Gebaudeteilen 2
Abtretung oder Tausch von Grundsti- 3
cken / Grundstiicksteilen

Nennungen gesamt 30

Auswertung der Fragebdgen, Mehrfachnennungen méglich

WEGNER STADTPLANUNG
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5.3 ... DER BURGER

Biirgerversammlung / Informationsveranstaltung

AnschlieBend an die Biirgerversammlung der Gemein-
de Eisingen am 27.11.2014 wird den Birgern die
Absicht der Gemeinde, im Rahmen der Ortskernsanie-
rung ein Sanierungsgebiet auszuweisen, erlautert.

Der notwendigen Ablauf fiir die Ausweisung eines Sa-
nierungsgebiets wird erklart und die Ergebnisse der
bisher ausgearbeitete Bestandsanalyse kurz vorge-
stellt. Ebenso wird auf die Ergebnisse der Eigentimer-
befragung im Ortskern aus dem Jahr 2010 eingegan-
gen.

An vorbereiteten Stellwédnden mit den Fragestellungen
. Was gefallt lhnen am Ortskern von Eisingen?

«  Was gibt es im Ortskern zu verbessern?

- Was wiinschen Sie sich fir den Ortskern?

hatten die Birger nun 45 min Zeit, auf Planen oder
Karten ihre Sicht zum Ortskern von Eisingen vorzu-
bringen und ldeen und Vorschlage zu auBern und zu
diskutieren.

Von dieser Méglichkeit wurde rege Gebrauch gemacht,
es wurden insgesamt fast 100 Karten beschriftet. Im
Ergebnisprotokoll zur Veranstaltung sind alle Beitrage
der Birger dokumentiert.

Was gefallt Ihnen am Ortskern von Eisingen?

Zitat: “Ich fihle mich in Eisingen sehr wohl und es ist
alles da was ich brauche”.

Uberwiegend genannt wurde hier die intakte vorhan-
dene Infrastruktur mit den Geschaften Metzger, Ba-
cker, Apotheke, Friseur, Postfiliale etc. sowie der gu-
ten arztlichen Versorgung (Zahnarzt, Allgemeinarzt)
genannt. Auch die zentrale Lage der Versorger war den
Einwohnern Eisingens wichtig.

Der Ortskern wurde als lebendig und belebt bewertet,
auch die Méglichkeit, im Ortskern Veranstaltungen wie
z.B. das Backhauslesfest abzuhalten wird erwahnt.

Ein weiteres Thema war der 6ffentliche Raum. Beson-
ders erwahnt wurde hier der kurz vor der Fertigstellung
stehende Place Bernieres mit dem neuen Geschéfts-
haus. Auch der Kirchplatz bzw. der gesamte Bereich
um die 6ffentlichen Gebaude Schule / Kita / Kirchen
/ Rathaus / Pfarrhaus / Friedhof mit viel Griin wurde

Erlauterung der Vorgehensweise zur Ausweisung eines
Sanierungsgebiets

Beteiligung der Birger
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positiv bewertet.
Was gibt es im Ortskern zu verbessern?

Seitens der Biirger wurden Vorschlage zur weiteren Ge-
staltung des Place Bernieres gemacht, wie die Begri-
nung der Hauswand, die Verbesserung der Beschilde-
rung und Platzausstattung (Namensschild Place Ber-
nieres, Standort Schautafel, Millbehalter) und eine
weitergehende Begriinung durch z.B. Blumentroge.

Von einem Burger wurde der Ortskern insgesamt als
»lieblos* und nicht attraktiv bewertet, auch der Kirch-
platz wurde wegen des Zustands des Pflasters kritisiert
(,,Stolperfalle").

Hinsichtlich der Infrastruktur wurde beméangelt, dass
fir die Geschéfte in der HauptstraBe keine Moglich-
keit zur Warenprasentation im StraBenraum besteht.

Wichtiges Thema fiir Verbesserungen im Ortskern ist
die vorhandene verkehrliche Situation. Mehrfach ge-
nannt wurde die Parksituation: die auf den Gehwegen
,wild“ abgestellten Fahrzeuge stéren, in der Ortsmitte
gibt es zu wenig Parkplatze. Auch die fehlende Einhal-
tung der Geschwindigkeitsbegrenzungen (Tempo 30)
und die teilweise mangelhafte Fahrbahnmarkierung
wird erwahnt.

Was wiinschen Sie sich fiir den Ortskern von Eisingen?

Ein wichtiges Thema fiir die Zukunft des Ortskerns ist
der Ausbau der sozialen Infrastruktur:

Von sehr vielen Birgern wurde eine Begegnungsmog-
lichkeit in der Ortsmitte gewlinscht: ein Blrger- und
Vereinshaus, Haus fiir Veranstaltungen, Saal fiir Fami-
lien-und Gemeindefeste, Begegnungsraum fiir Alt und
Jung.

Auch das Thema Senioren wurde mehrfach genannt,
vorgeschlagen wurden eine Seniorenbegegnungsstat-
te, ein rollstuhlgerechter Raum fiir den Seniorenkreis,
seniorengerechtes Wohnen, betreuter Wohnraum.

Mehrfach wurde eine alternative Kindergartengruppe,
eine Verbesserung der Gruppenraume des Kindergar-
ten bzw. ein Kindergartenneubau gewiinscht.

Zur Erweiterung des Angebotes an Versorgern wurden
ein Blumenladen mit AuBenflache, ein Dorfladen, ein
regelmaBiger griiner Markt bzw. Gemisemarkt, ein La-
den fir Produkte vom St. - Josefs - Stift, eine DHL
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Packstation, ein Eiscafé und eine Bibliothek vorge-
schlagen. Zur Installation eines Marktes bietet sich
der Place Bernieres an.

Zur Verbesserung des Ortsbildes wird eine Gestaltungs-
satzung flr den Ortskern (Fassaden- und Farbgestal-
tung, Beschilderung) angeregt. AuBerdem wiinschen
sich die Blrger mehr Griin, Riickzugs- und Sitzplatze
zum Verweilen.

Verschiedene Ideen gibt es auch fir die Alte Schmie-
de (Haus HauptstraBe 50), z.B. der Umbau zu einem
Museum, die Nutzung als Hof- oder Dorfladen, Kultur-
schmiede oder Birgerhaus / Treffpunkt fir die Dorf-
gemeinschaft. Allerdings wurde auch der Abriss der
Gebdudes und die Nutzung des zentralen Grundstiicks
fir den Bau eines Mehrgenerationenhauses vorge-
schlagen, auBerdem bietet der Bereich Potenzial fir
eine Parkanlage.

Zur Allgemeinen Verkehrsberuhigung (Zone 30) wird
der Rickbau der KreisstraBe gewlinscht, die Installa-
tion eines Blitzgerates an fir FuBgéanger geféhrlichen
Stellen, eine EinbahnstraBenregelungen (Millersweg
/ Wiesengrund / Hettstadter Weg) werden vorgeschla-
gen sowie generell weniger Verkehr in der Ortsmitte
gewlinscht. In diesem Zusammenhang wird auch das
Thema Parkplatze in der Ortsmitte kontrovers disku-

‘

tiert (,keine zusétzlichen Parkplétze”, , Bessere Park-
maglichkeiten”, , Quartiersparkplétze anlegen ). Mehr
Fahrradfreundlichkeit und eine bessere Beleuchtung
werden genannt, ein FuBweg von der Sackgasse zum

Wiesengrundweg wird vorgeschlagen.

An der Bushaltestelle soll die Aufenthaltsqualitat
verbessert werden, ebenso die Linienfilhrung bei der
Ortsdurchfahrt.

Auswertung

Die Ergebnisse der Biirgerbeteiligung, besonders die
Ideen und Verbesserungsvorschlage, wurden in der
Ausarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen be-
ricksichtigt.
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ABGRENZUNG

= e Sanierungsgebiet

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142
Abs. 3 BauGB dient der Abgrenzung des MaBnahmen-
gebietes und ist gleichzeitig raumliche Férderkulisse
fir den Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung
fir die Umsetzung von MaBnahmen.

Private SanierungsmaBnahmen sind eine wichtige
Ergédnzung der geférderten offentlichen Mitteln (z.B.
aus dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren”). Diese Moglichkeit sollt dort gegeben sein, wo
Gebaudezustand, Gebaudealter, bauliche Dichte und
private Freiflachen Defizite aufweisen. Dies trifft auf
den gesamten Untersuchungsbereich zu, so dass eine
Ausweisung eines Sanierungsgebietes im Bereich der
Vorbereitenden Untersuchung angestrebt werden soll.

Zudem sind auch erhohte Steuerabschreibungen
gemaB § 7h Einkommensteuergesetz fiir Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen, welche den Sanie-
rungszielen entsprechen, méglich. Damit kdnnen auch
- [ ohne den Einsatz von mitteln der Stadtebauférderung
Abgrénzung des Sanierungsgebietes und des Fordergebietes und ohne komnjl.unale Kofinanzierung private MaB-
des kommunalen Programms nahmen unterstitzt werden. Im Gegensatz zu den
begrenzten Mitteln der Stadtebauférderung gibt es
hinsichtlich der Steuerabschreibung keine Begren-
zung; der Steuervorteil hdngt vom persénlichen Steu-
ersatz des Bauherrn ab. Voraussetzung fir die Mog-
lichkeit der Steuerabschreibung ist die Einhaltung der
Sanierungsziele, d.h. die durchzufiihrenden MaBnah-
men muissen im Vorfeld abgestimmt und entsprechend
umgesetzt werden (Sanierungsvereinbarung).
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Im Rahmen der Stadtebauférderung kann die Schaf-
fung von neuen Wohngebauden (Neubauten) nur indi-
rekt geférdert werden, z.B. durch die Férderung des
Abrisses von Nebengebauden.
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Sanierungsgebiet Ortskern GEMEINDE EISINGEN
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