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Was ist ein ISEK?
Das Untersuchungsgebiet in Eisenberg

Vorteile fUr private Grundstiickseigentiimer
Blrgerbeteiligung
Mallnahmenibersicht

Kostenrn und Finanzierungstbersicht



- Stadtebauforderung

A Im Mai 2025 wurde Eisenberg in das ForderprograanimS 0 SY RA 851 ibkb P8 NB W I R
aufgenommen

A Das Programm ist ein Forderinstrument des Bundes und des Landes, um Stadte und
Gemeinden bei deBewaltigung des wirtschaftlichen und demographischen Wandels zu
unterstltzen die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten und
Strukturveranderungen betroffen sind

A Unterstiitzung durch die Bereitstellung vBidrdermitteln (70%)

A Gefordert werderdffentliche sowieprivate Manahmen
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- Voraussetzungen fur ein formlich festgelegtes
Sanierungsgebiet

1. Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden r&tB6 BauGB
2. Durchfihrung von Vorbereitenden Untersuchungen n@d41 BauGB
3. Ausweisung eines Sanierungsgebietes

4. Erstellung eines ISEK mit der Beteiligung der Burgerinnen und Burger
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- Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen

1. Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden nr&¢éB86 BauGB
Die Missstande werden unterschieden in:

Funktionsschwachen

Missstande der stadtebaulichen Funktion sind z.B.:

i

Beeintrachtigungen des flieRenden und ruhenden
Verkehrs

Beeintrachtigungen der Infrastrukturausstattung wie
z.B. die Ausstattung mit Grunflachen, Spiel und
Sportanlagen, Gemeinbedarfseinrichtungen unter
Bericksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben des Gebietes

Fehlende Ausstattung der StralRen und Platze

Substanzschwachen

Missstande der stadtebaulichen Substanz sind z.B.:

i

eine schlechte Belichtung, Besonnung oder Beliiftung
der Wohnungen und Arbeitsstatten

Méangel der baulichen Beschaffenheit von Geb&uden
(Gebaudezustand, Gebaudeausstattung)

eine schlechte Zuganglichkeit der Grundsticke
Nutzungskonflikte bei Funktionsmischungen

eine qualitativ und quantitativ ungiinstige Ausnutzung
der bebauten und unbebauten Grundstiicke

negative Einwirkungen, die von Grundstlcken,
Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen (z.B. Larm, Schmutz, Erschtitterungen)
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- Sanierungsverfahren

Nach dem besonderen Stadtebaurecht wird unterschieden in zwel grundsatzliche
Sanierungsverfahren:

A dem klassischen, auch umfassenden Verfahren

A dem vereinfachten Verfahren




- Sanierungsverfahren

Die Verfahren unterscheiden sich wie folgt:

Klassisches Verfahren

Vereinfachtes Verfahren

Im vereinfachten Verfahren nach § 142
BauGB werden Ausbaubeitrage (8§ 154
BauGB) fur die Herstellung und
ErschlielBung von Stral3en und Platzen
nach KAG oder dem § 127 BauGB
erhoben.

Im klassischen Verfahren nach § 142 BauGB
werden keine Ausbaubeitrage fuar die
Herstellung und ErschlieRung von Stral3en und
Platzen erhoben nach KAG oder dem § 127
BauGB. Am Ende der Sanierung pruft ein
unabhangiger Gutachterausschuss, ob durch
die Investitionen der Offentlichen Hand
sanierungsbedingte = Bodenwertsteigerungen
vorliegen. Liegen diese vor, so ist ein
Ausgleichsbetrag zu erheben.
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- Integriertes Handlungskonzept, Vorbereitende
Untersuchungen

Die vorbereitenden Untersuchungen stellen die Grundlage fur die férmliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes dar:

A Die vorbereitenden Untersuchungen dienen dazu, mittels einer Bestandsaufnahme
und Analyse, die in einem zuvor festgelegten Untersuchungsgebiet vorherrschenden
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Themen und Zusammenhangen zu
identifizieren und zu werten, um somit eine Beurteilungsgrundlage Uber die
Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen.

A Prinzipien: Einheitliche Vorbereitung, zligige Durchfiihrung, fachliche + rechtliche und
finanzielle Unterstltzung
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- Untersuchungsgebled; Ubersicht
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Gemeinde Musterhausen — Untersuchungsgebiet ,Ortskern Musterhausen®

PoststraBBe 5

StraBe PoststraBe

Hausnummer 5 Parzellennummer | 1640/ 1
Geschosse 2+D

Sanierungsbedarf | Hoch

Nebengeb&ude Garage

Gestaltungsmangel | Fassade

Dachform Satteldach

Gebaudenutzung | Wohnhaus

Freiraum Garten, Hof

Verkehr Anliegerverkehr

Sonstiges Gestaltungsmangel (u.a.) Kabel auf Putz, Denkmalschutz
Topographie eben

Planungsbiiro




B Untersuchungsgebiet Zustand
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Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLAN 2. GEBAUDEZUSTAND
UND DENKMALER
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B Sanierungsbedarf

Ubersicht Sanierungsbedarf in %

3%
Kein Sanierungsbedarf
19%
Geringer Sanierungsbedarf
Mittlerer Sanierungsbedarf
m Hoher Sanierungsbedarf
44%
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B Untersuchungsgebiet, Nutzungen
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B Untersuchungsgebiet, Griinstruktur
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PLAN 4: GRUNSTRUKTUR

Eesonderes Susdzmnec

Planungsbiiro



B Untersuchungsgebiet Verkehr

I “%; ; m %‘g@@ﬁg I 'ﬂl@ E‘g 5 I STADTSANIERUNG EISENBERG
. o LI nts\(2 = Lecence

; =)
SR ] < s\

— . ; l—:—-—_
P\ en e (el ke | R e S e m
FENAE \ o

STADTSANIERUNG
EISENBERG

Ry ‘ \

4 \"\!'— \L—=r{ ;)
' < " Vaae .‘\‘1—
“5}* 2 :-;-g\\\\w:--.m\ﬁ):‘.&

(o
B
-

- { f
N ‘ & =
) ( \ A\ﬁ 2‘.‘«‘{."‘"\\‘\\\\
Nk =
& Wi @@ \

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLANS. VERKEHRSSTRUKTUR

TR,
\\\ T
Q .'\

Planungsbiiro




STADTSANIERUNG EISENBERG
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PLAN 6. SCHWARZPLAN
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Untersuchungsgebiet Rahmenplan
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() Frellegen und Ausbau Tunnel Stadtmitis [] Sonstige Gebaude im Sanierungsgebiet
= Gestatungsmangel / Bauméngel

Orisbildprégende / Erhattenswerte Gebude
Modemisierung / Instandsetzung nach Plan 2
Straenausbau

Ausbau fuBtufiger Verbindung

Platzgestaltung

Ausbau Jugend- und Freizeitgelande
Parkplatzausbou

Grunderwerb

Freilegen und Ausbau Tunnel
Betriebsverlagerung Ebertsheimer-Str. / Hauptstr.
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Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB

PLAN 7: RAHMENPLAN
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Tel.: 6358 / 801 680

Fax: 06359/ 801 6825
email: buero@hldeubert de
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- Vortelle fur private Modernisierungsmalinahmen

Eigentimer in formlich festgelegten Sanierungsgebieten kbnneprb&ten Modernisierungs
und Instandsetzungeiprofitieren:

A Zuschuss durch das Stadtebauférderprogramm

A Erhohtesteuerliche Abschreibungachg 7h, 7i und 10f EStG durch eine Bescheinigung
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- Steuerliche Abschreibung nadh7h EStG

w Moglichkeit, die Investitionskostannerhalbvon12 Jahren zu 100 %teuerlich abzusetzen
w In denersten 8 Jahren sind dies jeweils 9d in denletzten4 Jahren jeweils 7 %

w Grundlage fur die Moglichkeit der steuerlichen Abschreibung ist der Abschluss einer
Modernisierungsvereinbarungach8 177 BauGB und eine Bescheinigung der Gemeinde, dass

die durchgefihrten Mal3hahmen den SanierungszielenSiadtentsprechen.

w Diese Bescheinigung kann dammRahmen der Steuererklarungeim Finanzamt eingereicht

werden.
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- Berechnungsbeispiet Steuersatz 27% ‘

Abschreibung nacB 7 h EstG

Mand®nnnzZnn e€

€ F Yy WIFKNB

e F n WIFKNFB

TodPnnnzZnn €
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Berechnunasbelispiel Steuersatz 27%




- Private Modernisierung  WICHTIGI!!!

Vor beginn die Mal3nahme mit der Stadt absprechen

Die Modernisierung idteiwillig!




- Beispiele gelungener Modernisierungen
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- Beispiele gelungener Modernisierungen




- Beispiele gelungener Modernisierungen
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B Burgerbeteiligung

Fragebogen

o
-
 Abschiussveranstaltun

Abschlussveranstaltun

10.11.2025

Januar
2026




Ricklauf der herausgegebenen Fragebtgen

- Fragebogen

Ricklaufquote von 18 %

Rucklauf34
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Anzahl Geschosse

Fragebdgen o S

Angaben zum Grundstuck

Gebaudealter

nach 200

5% m 1 Geschoss = 2 Geschosse = 3 Geschosse m mehr als 3 Geschosse

Anzahl Stellplatze auf dem Grundstlck

mvor 1918 = 1919-1954 = 1955-2000 = nach 2000
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Fragebogen

Gebaudezustand

Gebaudezustand

= renovierungsbeddrftig

enovierungsbedurftig

= guterzustand 30%

= Nein

Nutzen Sie erneuerbare Energie?
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FulRwegeverbindung

Fragebogen

Beurteilung Wohnumfeld in der Stadt = schlecht

Anzahl offentlicher Parkmaoglichkeiten

= gut : .
Wohnen Sie gerne im Stadtkern?

m schlecht

® nein
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B Biirgerbeteiligung Auftakt

Stadtsanierung Eisenberg

Vorbereitende Untersuchungen § 141 BauGB

Was finden Sie nicht gut in Eisenberg?

Was finden Sie gut in Eisenberg?

Bestandsaufnahm s ;

Welche Projekte/Wiinsche hitten Sie fir die Sanierung?

Auftaktveranstaltung am 20.10.2025 e
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B \/erkehr, Nahversorgung

=

I
- Fahrrad entgegen der EinbahnstralRe (HauptstraRe) - Mehr Radwege - 20-er Zone Innenstadt
- Falschparker - Gut ausgebautes Wegenetz fur die Innenstadt - Gute Autobahnanbindung
- Tempolimit kontrollieren - Keine Fahrrader entgegen der Einbahnstral3e - Neuer Radweg
- nicht gentigend Anwohnerparkplétze vorhanden - Stadtbus furs Einkaufen - Viele Parkplatze
- Zu wenige Fahrradwege - HauptstraReTiefenthalerstral3eEbertsheimerstralle - Arzt, Apotheke, Backerei, Lebensmittelgeschéfte
Sanieren fu3laufig erreichbar
- Schmale oder keine Gehwege - Ladestationen fur Autos - Viele Bildungseinrichtungen
- Zu wenige 6ffentliche Verkehrsmittel - Mehr Geschwindigkeitstiberwachung - Gute Einkaufsmdglichkeiten
- wenige Restaurants und Bars - Geschafte mit Liefermoglichkeit - Viele Geschafte
- Im Zentrum wenig Einzelhandel - Therapiezentrum mit Krafttraining
- Praktizierende Arzte werden weniger - Gastronomie und Bars ansiedeln

- Sport und Gesundheitsangebote fehlen

- Supermarkte sind aufRerhalb
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B Stadtbild und Stadtgriin

=

Iy
- Sehr vermillt, dreckig, Sauberkeit in der Stadt - Mehr Grunflachen - Dekoration Hauser
- Verfallene Hauser - Extra ausgewiesene Hundetoilette - Abendliches Ambiente
- Wenige Grunflache - Modernisierung Ful3géngerzone - Grunflachen in der Innenstadt
- Wenig grin am Marktplatz - Mehr Uberwachung im Allgemeinen - Tolle Parkanlage Eisbach
- Sanierungsbeduirftige Hauser Hauptstral3e - Gebéaude streichen - Kreiselgestaltung
- Unansehnliche Ful3géngerzone - Sanierung Gemeindehaus - Nahe der Naherholungsgebiete
- Mangelnde Griunpflege - Marktplatz begriinen - Griine Lunge in der Stadt
- Zu wenig Erholungsflache - Begriinung im Allgemeinen - Innenstadtbereich
- Marktplatz nicht klimafreundlich - Freiheitsplatz aufwerten - Begriinung Adenauerstral3e
- Platzgestaltung Marktplatz - Alte Turnhalle Wirzgasse - 2 Schoéne Kirchen
- Unfertige Immobilie Marktplatz - Stadtische Dekorationen



Kinder, Jugend und
Senioren/Stadtgemeinschatft

ny
- Kein schoner Spielplatz fur Kleinkinder/Babys - Spielplatze Beschatten - Sport und Freizeitanlage
- Ohne Auto hat man im Alter groRe Probleme - Barrierefrei Uber die Eisbach am Azurit - DreckWegTag
- Zu wenig fur die Jugend - Treffpunkt fur Jugendliche - Kerwe auf dem Marktplatz
- Zu wenige Freizeitaktivitaten - Spielplatz mit Erholungsflache - Die Veranstaltungen der Stadt
- Kulturangebote fehlen - Erhalt Spielplatz statt Arztehaus

- Mehr Aufenthaltsraume im AufRenbereich fir Blrger

- Mehr Freizeitangebote



B 2. Birgerbeteiligung; Arbeitskreis




