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1. Information über die Vorbereitenden 
Untersuchungen: 

1. Grundlagen 

2. Was ist ein ISEK? 

3. Das Untersuchungsgebiet in Eisenberg

2. Vorteile für private Grundstückseigentümer

3. Bürgerbeteiligung

4. Maßnahmenübersicht

5. Kosten- und Finanzierungsübersicht



Städtebauförderung

ÁIm Mai 2025 wurde Eisenberg in das Förderprogramm α[ŜōŜƴŘƛƎŜ ½ŜƴǘǊŜƴ ς !ƪǘƛǾŜ {ǘŀŘǘά 
aufgenommen

ÁDas Programm ist ein Förderinstrument des Bundes und des Landes, um Städte und 
Gemeinden bei der Bewältigung des wirtschaftlichen und demographischen Wandels zu 
unterstützen, die von erheblichen städtebaulichen Funktionsverlusten und 
Strukturveränderungen betroffen sind

ÁUnterstützung durch die Bereitstellung von Fördermitteln (70%)

ÁGefördert werden öffentliche sowie private Maßnahmen

ʵʽːʴʵːʶʴʶʺ



Voraussetzungen für ein förmlich festgelegtes 
Sanierungsgebiet

1. Vorhandensein von städtebaulichen Missständen nach § 136 BauGB

2. Durchführung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB

3. Ausweisung eines Sanierungsgebietes

4. Erstellung eines ISEK mit der Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger
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Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen 

1. Vorhandensein von städtebaulichen Missständen nach § 136 BauGB

Die Missstände werden unterschieden in: 
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Funktionsschwächen Substanzschwächen

Missstände der städtebaulichen Funktion sind z.B.:

üBeeinträchtigungen des fließenden und ruhenden 

Verkehrs

üBeeinträchtigungen der Infrastrukturausstattung wie 

z.B. die Ausstattung mit Grünflächen, Spiel und 

Sportanlagen, Gemeinbedarfseinrichtungen unter 

Berücksichtigung der sozialen und kulturellen 

Aufgaben des Gebietes

üFehlende Ausstattung der Straßen und Plätze

Missstände der städtebaulichen Substanz sind z.B.:

ü eine schlechte Belichtung, Besonnung oder Belüftung 

der Wohnungen und Arbeitsstätten

üMängel der baulichen Beschaffenheit von Gebäuden 

(Gebäudezustand, Gebäudeausstattung)

ü eine schlechte Zugänglichkeit der Grundstücke

üNutzungskonflikte bei Funktionsmischungen

ü eine qualitativ und quantitativ ungünstige Ausnutzung 

der bebauten und unbebauten Grundstücke 

ü negative Einwirkungen, die von Grundstücken, 

Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen 

ausgehen (z.B. Lärm, Schmutz, Erschütterungen)



Sanierungsverfahren

Nach dem besonderen Städtebaurecht wird unterschieden in zwei grundsätzliche 
Sanierungsverfahren:

Ádem klassischen, auch umfassenden Verfahren 

Ádem vereinfachten Verfahren
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Sanierungsverfahren
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Die Verfahren unterscheiden sich wie folgt:

Vereinfachtes Verfahren Klassisches Verfahren

Im vereinfachten Verfahren nach § 142 

BauGB werden Ausbaubeiträge  (§ 154 

BauGB) für die Herstellung und 

Erschließung von Straßen und Plätzen 

nach KAG oder dem § 127 BauGB 

erhoben.

Im klassischen Verfahren nach § 142 BauGB 

werden keine  Ausbaubeiträge  für die 

Herstellung und Erschließung von Straßen und 

Plätzen erhoben nach KAG oder dem § 127 

BauGB. Am Ende der Sanierung prüft ein 

unabhängiger Gutachterausschuss, ob durch 

die Investitionen der öffentlichen Hand 

sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen 

vorliegen. Liegen diese vor, so ist ein 

Ausgleichsbetrag  zu erheben.



Integriertes Handlungskonzept, Vorbereitende 
Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen stellen die Grundlage für die förmliche Festlegung 
eines Sanierungsgebietes dar:

ÁDie vorbereitenden Untersuchungen dienen dazu, mittels einer Bestandsaufnahme 
und Analyse, die in einem zuvor festgelegten Untersuchungsgebiet vorherrschenden 
sozialen, strukturellen und städtebaulichen Themen und Zusammenhängen zu 
identifizieren und zu werten, um somit eine Beurteilungsgrundlage über die 
Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen. 

ÁPrinzipien: Einheitliche Vorbereitung, zügige Durchführung, fachliche + rechtliche und 
finanzielle Unterstützung 
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ISEK

Inhalte eines L{9YΨǎ
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Verkehr

Nahversorgung

Naherholung

Stadtbild

Jung und Alt 

Ergebnisse der Bürgerbeteiligung



Ablauf 
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Erarbeitung eines Abgrenzungsvorschlages für ein Untersuchungsgebiet gemeinsam mit 
dem Rat 

Beschluss zur Durchführung vorbereitender Untersuchungen durch den Rat

Durchführung einer Bestandsaufnahme / Analyse zur Klärung der Rahmenbedingungen 
und der Situation vor Ort inkl. einer Beteiligung der Bürger

Ableitung von Sanierungszielen aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme/Analyse 
und Darstellung der Sanierungsziele in einem städtebaulichen Rahmenplan

Beschlussfassung der Sanierungsziele, der Abgrenzung des Sanierungsgebietes und der 
Sanierungssatzung durch den Stadtrat.

V

V

V



Untersuchungsgebiet ς Übersicht
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Datenblatt

ʵʽːʴʵːʶʴʶʺ



Untersuchungsgebiet ς Zustand 
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Sanierungsbedarf
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3%

19%

44%

34%

Übersicht Sanierungsbedarf in %

Kein Sanierungsbedarf

Geringer Sanierungsbedarf

Mittlerer Sanierungsbedarf

Hoher Sanierungsbedarf



Untersuchungsgebiet ς Nutzungen 
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Untersuchungsgebiet ς Grünstruktur
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Untersuchungsgebiet ς Verkehr 
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Untersuchungsgebiet ς Schwarzplan 
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Untersuchungsgebiet ς Rahmenplan
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Vorteile für private Modernisierungsmaßnahmen

Eigentümer in förmlich festgelegten Sanierungsgebieten können bei privaten Modernisierungs- 
und Instandsetzungen profitieren:

ÁZuschuss durch das Städtebauförderprogramm

ÁErhöhte steuerliche Abschreibung nach § 7h, 7i und 10f EStG durch eine Bescheinigung
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Steuerliche Abschreibung nach § 7h EStG

ωMöglichkeit, die Investitionskosten innerhalb von 12 Jahren zu 100 % steuerlich abzusetzen.

ωIn den ersten 8 Jahren sind dies jeweils 9 % und in den letzten 4 Jahren jeweils 7 %.

ωGrundlage für die Möglichkeit der steuerlichen Abschreibung ist der Abschluss einer 

Modernisierungsvereinbarung nach § 177 BauGB und eine Bescheinigung der Gemeinde, dass 

die durchgeführten Maßnahmen den Sanierungszielen der Stadt entsprechen.

ωDiese Bescheinigung kann dann im Rahmen der Steuererklärung beim Finanzamt eingereicht 

werden.
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Berechnungsbeispiel  - Steuersatz 27%
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Abschreibung nach § 7 h EstG

Gesamtinvestition (angenommener Steuersatz: 27 %)

steuerliche Abschreibung § 7 h EstG                         мллΦлллΣлл ϵ

Abschreibung in den ersten 8 Jahren 9%/a.

мллΦлллΣлл ϵ ϝ ф ҈ Ґ фΦлллΣлл ϵκŀ

Angenommen ein Steuersatz von 27 %

фΦлллΣлл ϵκŀ ϝ нт ҈ Ґ нΦполΣлл ϵκŀ

9ǊƎƛōǘ ǎƛŎƘ ŜƛƴŜ ǎǘŜǳŜǊƭƛŎƘŜ 9ƴǘƭŀǎǘǳƴƎ нΦполΣлл ϵ ϝ у WŀƘǊŜ Ґ         мфΦпплΣлл ϵ

Für die letzten 4 Jahre werden 7 %/a gewährt.

мллΦлллΣлл ϵ ϝ т ҈ Ґ тΦлллΣлл ϵκŀ

Angenommen ein Steuersatz von 27 %

тΦлллΣлл ϵκŀ ϝ  нт ҈ Ґ мΦуфлΣлл ϵκŀ

9ǊƎƛōǘ ǎƛŎƘ ŜƛƴŜ ǎǘŜǳŜǊƭƛŎƘŜ 9ƴǘƭŀǎǘǳƴƎ мΦуфлΣлл ϵ ϝ п WŀƘǊŜ Ґ             тΦрслΣлл ϵ

Gesamtsteuerersparnis                       нтΦлллΣлл ϵ

Tatsächliche Investition:                         тоΦлллΣлл ϵ



Berechnungsbeispiel  - Steuersatz 27%
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Steuerliche Abschreibung nach § 10f EStG

angenommener Steuersatz: 27 %

Gesamtinvestition                     мллΦлллΣлл ϵ

Abschreibung in den ersten 10 Jahren 9 v.H.

мллΦлллΣлл ϵ ϝ ф ҈ Ґ фΦлллΣлл ϵκŀ

Angenommen ein Steuersatz von 27 %

фΦлллΣлл ϵκŀ ϝ нт ҈ Ґ нΦполΣлл ϵκŀ

9ǊƎƛōǘ ǎƛŎƘ ŜƛƴŜ ǎǘŜǳŜǊƭƛŎƘŜ 9ƴǘƭŀǎǘǳƴƎ нΦполΣлл ϵ ϝ мл WŀƘǊŜ Ґ   нпΦоллΣлл ϵ

Gesamtsteuerersparnis                 нпΦоллΣлл ϵ

Tatsächliche Investition:                   трΦтллΣлл ϵ



Private Modernisierung          WICHTIG!!!
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Vor beginn die Maßnahme mit der Stadt absprechen

Die Modernisierung ist freiwillig!



Beispiele gelungener Modernisierungen
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Vorher Nachher



Beispiele gelungener Modernisierungen
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Vorher Nachher



Beispiele gelungener Modernisierungen
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Vorher Nachher



Bürgerbeteiligung
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Auftaktveranstaltung

Arbeitskreis

20.10.2025

Januar 
2026

10.11.2025Fragebogen

Abschlussveranstaltung



Fragebögen
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Herausgegebene Fragebogen:           193

Rücklauf:34

0 50 100 150 200 250

Rücklauf der herausgegebenen Fragebögen

Rücklaufquote von 18 %



Fragebögen
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vor 1918
54%

1919-1954
20%

1955-2000
20%

nach 2000
6%

Gebäudealter

vor 1918 1919-1954 1955-2000 nach 2000

0
27%

1
36%

2
20%

mehr als 2
17%

Anzahl Stellplätze auf dem Grundstück

1 Geschoss
17%

2 Geschosse
60%

3 Geschosse
20%

mehr als 3 
Geschosse

3%

Anzahl Geschosse

1 Geschoss 2 Geschosse 3 Geschosse mehr als 3 Geschosse

Angaben zum Grundstück



Fragebögen
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Gebäudezustand

renovierungsbedürftig
30%

guterzustand
70%

Gebäudezustand

renovierungsbedürftig

guterzustand
Ja

24%

Nein
76%

Nutzen Sie erneuerbare Energie?

Ja

Nein



Fragebögen
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Beurteilung Wohnumfeld in der Stadt

58%

42%

Anzahl öffentlicher Parkmöglichkeiten

gut

schlecht

88%

12%

Fußwegeverbindung

gut

schlecht

87%

13%

Wohnen Sie gerne im Stadtkern?

ja

nein



Bürgerbeteiligung - Auftakt
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Verkehr, Nahversorgung
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- Fahrrad entgegen der Einbahnstraße (Hauptstraße) - Mehr Radwege - 20-er Zone Innenstadt

- Falschparker - Gut ausgebautes Wegenetz für die Innenstadt - Gute Autobahnanbindung

- Tempolimit kontrollieren - Keine Fahrräder entgegen der Einbahnstraße - Neuer Radweg

- nicht genügend Anwohnerparkplätze vorhanden - Stadtbus fürs Einkaufen - Viele Parkplätze

- Zu wenige Fahrradwege - Hauptstraße, Tiefenthalerstraße, Ebertsheimerstraße       
Sanieren

- Arzt, Apotheke, Bäckerei, Lebensmittelgeschäfte 
fußläufig erreichbar

- Schmale oder keine Gehwege - Ladestationen für E-Autos - Viele Bildungseinrichtungen

- Zu wenige öffentliche Verkehrsmittel - Mehr Geschwindigkeitsüberwachung - Gute Einkaufsmöglichkeiten

- wenige Restaurants und Bars - Geschäfte mit Liefermöglichkeit - Viele Geschäfte

- Im Zentrum wenig Einzelhandel - Therapiezentrum mit Krafttraining

- Praktizierende Ärzte werden weniger - Gastronomie und Bars ansiedeln

- Sport- und Gesundheitsangebote fehlen

- Supermärkte sind außerhalb



Stadtbild und Stadtgrün

- Sehr vermüllt, dreckig, Sauberkeit in der Stadt - Mehr Grünflächen - Dekoration Häuser

- Verfallene Häuser - Extra ausgewiesene Hundetoilette - Abendliches Ambiente

- Wenige Grünfläche - Modernisierung Fußgängerzone - Grünflächen in der Innenstadt

- Wenig grün am Marktplatz - Mehr Überwachung im Allgemeinen - Tolle Parkanlage Eisbach

- Sanierungsbedürftige Häuser Hauptstraße - Gebäude streichen - Kreiselgestaltung

- Unansehnliche Fußgängerzone - Sanierung Gemeindehaus - Nähe der Naherholungsgebiete

- Mangelnde Grünpflege - Marktplatz begrünen - Grüne Lunge in der Stadt

- Zu wenig Erholungsfläche - Begrünung im Allgemeinen - Innenstadtbereich

- Marktplatz nicht klimafreundlich - Freiheitsplatz aufwerten - Begrünung Adenauerstraße

- Platzgestaltung Marktplatz - Alte Turnhalle Würzgasse - 2 Schöne Kirchen

- Unfertige Immobilie Marktplatz - Städtische Dekorationen
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Kinder, Jugend und 
Senioren/Stadtgemeinschaft

- Kein schöner Spielplatz für Kleinkinder/Babys - Spielplätze Beschatten - Sport und Freizeitanlage

- Ohne Auto hat man im Alter große Probleme - Barrierefrei über die Eisbach am Azurit - Dreck-Weg-Tag

- Zu wenig für die Jugend - Treffpunkt für Jugendliche - Kerwe auf dem Marktplatz

- Zu wenige Freizeitaktivitäten - Spielplatz mit Erholungsfläche - Die Veranstaltungen der Stadt

- Kulturangebote fehlen - Erhalt Spielplatz statt Ärztehaus

- Mehr Aufenthaltsräume im Außenbereich für Bürger

- Mehr Freizeitangebote
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2. Bürgerbeteiligung ς  Arbeitskreis
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