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1  EINLEITUNG

STÄDTEBAUFÖRDERUNG

Die Stadt Eibelstadt beabsichtigt, über 
ein Integriertes Städtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK) Ziele und 
Handlungsschwerpunkte für die nach-
haltige Entwicklung ihres Stadtgebiets 
festzulegen. Das Instrument des ISEK 
ist Fördergrundlage für nachfolgende 
Programme der Städtebauförderung. 
Die einzelnen Programme sollen Städ-
te und Gemeinden dabei unterstüt-
zen, den stetig komplexer werdenden 
Herausforderungen der Stadtentwick-
lung gerecht zu werden. Dazu werden 
konkrete, langfristig wirksame und vor 
allem lokal abgestimmte Handlungs-
felder und Umsetzungsstrategien er-
arbeitet. Für die Erstellung des ISEKs 
und die daraus formulierten Projekt-
ideen stellt der Bund Finanzhilfen zur 
Verfügung, die durch Mittel aus dem 
jeweiligen Bundesland bzw. der Kom-
mune ergänzt werden. Eibelstadt hat 
die Städtebauförderung im Rahmen 
des Bund-Länder-Städtebauförderungs-
programms "Städtebaulicher Denkmal-
schutz" und "Zukunft Stadtgrün" zuge-
teilt bekommen.

INTERDISZIPLINÄRE ZUSAMMEN-
ARBEIT UND BETEILIGUNG

Dabei verfolgt das ISEK einen ganz-
heitlichen, integrierten Planungsansatz 
und ist als eine interdisziplinäre Ge-
meinschaftsaufgabe zu verstehen. Es 
behandelt soziale, städtebauliche, kul-
turelle, ökonomische und ökologische 
Themenfelder und zeigt Lösungsansät-
ze für Herausforderungen, vor denen 
die Stadt steht. Große Bedeutung wird 
der Kommunikation und Kooperation 
zwischen allen Beteiligten beigemes-
sen. Das ISEK soll nicht nur Impulse für 
die Stadtentwicklung setzen, sondern 
auch die Bürgerinnen und Bürger für 
die wichtigen Zukunftsaufgaben sensi-
bilisieren und ihnen ein aktives Mitwir-
ken an kommunalen Entwicklungen er-

möglichen. Daneben können Netzwer-
ke initiiert werden, die auch über den 
Umfang und die Laufzeit des Konzepts 
hinaus reichen. So kann es den Städten 
als langfristige Orientierungshilfe die-
nen und bei Bedarf auch fortgeschrie-
ben werden.

DAS ISEK EIBELSTADT

Im vorliegenden Integrierten Städte-
baulichen Entwicklungskonzept für die 
Stadt Eibelstadt wurde von der beauf-
tragten Arbeitsgemeinschaft aus dem 
Landschaftsarchitektur- und Stadtpla-
nungsbüro mahl-gebhard-konzepte und 
dem Architekten und Stadtplaner Kurt 
Werner sowie in enger Abstimmung 
mit dem Bauamt der Verwaltungsge-
meinschaft, dem Stadtrat und unter 
intensiver Beteiligung der Bürgerinnen 
und Bürger ein Konzept erarbeitet, wel-
ches Handlungsfelder und Lösungsstra-
tegien für die zukunftsfähige Entwick-
lung der Stadt Eibelstadt aufzeigt. 

Dabei wurden drei Vertiefungsbereiche 
identifiziert, die besonders hohe Ent-
wicklungspotentiale aufweisen:

Vertiefungsbereich Altort: In der Alt-
stadt ist die historische städtebauliche 
Figur noch gut erhalten. Die weitgehend 
intakte Stadtmauer ist als stadtraum-
prägende Struktur wichtige Leit- und 
Orientierungsstruktur. Innerhalb der 
Altstadt gibt es zahlreiche denkmalge-
schützte Gebäude. Die beschriebenen 
Handlungsfelder und Umsetzungsstra-
tegien haben zum Ziel, die baukulturelle 
Bedeutung des Altorts zu erhalten. Zu-
sätzlich werden Wege aufgezeigt, wie 
der Altort an die Herausforderungen der 
Gegenwart angepasst werden kann, 
damit er auch zukünftig ein attraktiver 
Wohn- und Arbeitsort bleibt. 

Vertiefungsbereich Mainlände: Der 
Uferbereich hat in Teilen einen beson-
deren naturschutzfachlichen Wert und 

ISEK
Eibel-
stadt

60% 
Regierung

40% 
Kommune

Städte-
bauför-
derung

liegt im Überschwemmungsbereich 
des Mains. Daneben verläuft hier der 
stark frequentierte Main-Radweg. Der-
zeit sind im Bereich der Mainlände eine 
Vielzahl von unterschiedlichen Nutzun-
gen angesiedelt. Die Handlungsfelder 
haben zum Ziel, das Naturerleben und 
die Erholung an der Mainlände zu stär-
ken. Konkurrierende Nutzungen, die mit 
diesem Ziel und den Anforderungen an 
den Hochwasser- und Naturschutz nicht 
vereinbar sind, sollen verlagert werden. 

Vertiefungsbereich Stadterweite-
rungsflächen: Innerhalb dieser direkt 
an den Altort angrenzenden Flächen 
zwischen der Würzburger und Ochsen-
furter Straße und der B13 bestehen 
noch große bauliche Entwicklungspo-
tentiale. Um ein attraktives Wohnum-
feld und Stadtbild auch in den Erweite-
rungsgebieten sicherzustellen, wurden 
Prinzipien und Handlungsfelder aufge-
zeigt, wie dieser Bereich im Kontext 
zum historischen Altort weiterentwi-
ckelt werden kann. 

Die drei Teilbereiche werden für sich 
und im Kontext zueinander und mit der 
Gesamtstadt betrachtet. Nur so kann 
sichergestellt werden, dass ein abge-
stimmtes Gesamtkonzept entsteht. 
Dabei gilt es zum einen die Wege-, 
Blick- und räumlichen Verbindungen 
zwischen den Bereichen, zum anderen 
aber auch die unterschiedlichen Charak-
tere, Erscheinungsbilder und Funktio-
nen der jeweiligen Bereiche zu stärken.
Die Bearbeitung des Integrierten Städ-
tebaulichen Entwicklungskonzepts lässt 
sich in fünf ineinandergreifende Phasen 
gliedern. 

1.1  HINTERGRUND UND ANLASS DER PLANUNG
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Das ISEK zeigt Handlungsfelder auf und schlägt konkrete Leitprojekte vor, die in den Workshops gemeinsam mit den Bürgern erarbeitet wurden. 
Diese Projektideen, die die Ziele des ISEKs umsetzen, werden im weiteren Verlauf und mit Hilfe der Bürgerinnen und Bürger konkretisiert.

Stärken-und Schwächen- Analyse
Darstellung der Notwendigkeit der Sanierungsmaßnahme, Nutzungspotentiale

Leitbild und Vertiefungsbereiche
Allgemeine Trends und Leitbild der Enwicklung mit Vertiefungsbereichen

Handlungsfelder und Projektideen 
Konzeptentwurf und Beschreibung der einzelnen Handlungsfelder

Umsetzungsstrategie
mit zeitlichen und inhaltlichen Prioriäten, Umsetzungsinstrumente 

Organi- 
sation und 
Beteiligung

 
INTENSIVE 

BETEILIGUNG

Frühzeitige und 
kontinuierliche 

Beteiligung, 
Sensibilisierung 
und Aktivierung 

von
Bürgern, Vertre-

ter der Stadt
Fachplanern, 
Wirtschaft, 

Politik

ISEK Eibelstadt

Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse
Rahmenbedingungen, Erstellen von Analysekarten und  Texten, Strukturanalyse

Endgültige Fassung des integrierten Stadtentwicklungskonzepts
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Haushaltsbe-
fragung

Vorstellung
Stadtrat,
finale Bürger-
veranstaltung

Auftakt, 
1. Bürgerver-
anstaltung

Die Phase 1 umfasst die Auswertung 
der ersten Bürgerveranstaltung sowie 
die Bestandsaufnahme und -analyse 
und die Auswertung der Haushaltsbe-
fragung. Die Bürgerveranstaltung bildet 
den Auftakt des Projekts. Gemeinsam 
werden Ziele und Wünsche für die wei-
teren Entwicklungen der Stadt diskutiert 
und dokumentiert. Die Bestandsanalyse 
behandelt alle räumlich-strukturellen, 
sozio-ökonomischen und ökologischen 
Rahmenbedingungen und Prämis-
sen, flächendeckend für das gesamte 
Stadtgebiet. In der Haushaltsbefragung 
nehmen Bürgerinnen und Bürger zu 
verschiedenen Themen Stellung. Die-
se decken alle Phasen des ISEKs von 
Bestandsaufnahme über Stärken und 
Schwächen bis hin zu Projektideen 
ab und wurden in eine Mischung aus 
freien und vorgegebenen Antworten 
konzipiert. Die Ergebnisse der Phase 1 
werden in Analysekarten, Grafiken und 
erläuternden Texten zu verschiedenen 
Themen dargestellt (siehe Kapitel 2 Er-
gebnisse aus dem Bürgerworkshop und 
Kapitel 3 Bestandsanalyse). 

Die Phase 2 leitet darauf aufbauend die 
Potentiale und Defizite ab. Die Stärken-
Schwächen-Analyse wird ebenfalls 
anhand von Karten und erläuternden 
Texten dargestellt und für das gesamte 

Stadtgebiet erstellt (siehe Kapitel 4 Stär-
ken- und Schwächen Analyse).

In der Phase 3 wird das Leitbild für die 
künftige Entwicklung der Stadt formu-
liert, das Themen und Bereiche aufzeigt, 
die vertiefend betrachtet werden soll-
ten. Dazu wird zusätzlich zu der Analy-
se der aktuellen Situation (Phase 1 + 2) 
der Blick in die Zukunft geöffnet, in dem 
allgemeine Trends der Stadtentwick-
lung in die Betrachtung mit einbezogen 
werden. Als Antrieb eines sich bereits 
vollziehenden gesellschaftlichen Wan-
dels sind diese in der Planung zu berück-
sichtigen, um Chancen für strategische 
Weichenstellungen zu nutzen und Risi-
ken frühzeitig begegnen zu können. Der 
langfristige Planungs- und Entwicklungs-
horizont der Maßnahmen fordert diesen 
Blick in die Zukunft. Die Leitsätze setzen 
den Rahmen für die Ziele und Entwick-
lungsschwerpunkte in den einzelnen 
Vertiefungsbereichen, die im folgenden 
Kapitel als Handlungsfelder ausformu-
liert werden (siehe Kapitel 6 Rahmenbe-
dingungen und Ziele für die zukünftige 
Entwicklung).
In der Phase 4 werden Handlungsfelder 
und Projektideen für die Vertiefungsbe-
reiche formuliert. Die Handlungsfelder 
werden anhand von Karten, Fotos und 
erläuternden Texten beschrieben (siehe 
Kapitel 7 Handlungsfelder und Projekt-

ideen).

Diese Ergebnisse werden den Bürgerin-
nen und Bürgern in einer zweiten Bür-
gerveranstaltung vorgestellt und auf die 
vorgebrachten Anmerkungen hin noch 
einmal überarbeitet.

Abschließend wird in der Phase 5 eine 
Umsetzungsstrategie formuliert. Dabei 
werden zeitliche und inhaltliche Priori-
täten festgelegt und geeignete Umset-
zungsinstrumente vorgeschlagen (siehe 
Kapitel 8 Umsetzungsstrategie).

Parallel zu den verschiedenen Arbeits-
schritten ist ein intensiver und kontinu-
ierlicher Beteiligungs- und Sensibili-
sierungsprozess von Bürgern, Vertre-
tern der Stadt, Wirtschaft und Politik 
Voraussetzung für die Akzeptanz und 
erfolgreiche Umsetzung der Ziele und 
Maßnahmen des ISEKs. Insgesamt wird 
bei der Erstellung des ISEKs in beson-
derem Maße darauf geachtet, alle Er-
gebnisse anschaulich und verständlich 
darzustellen. Nur so kann eine Teilhabe 
aller Beteiligten sichergestellt werden.

1.2  METHODISCHER AUFBAU
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Die Stadt Eibelstadt liegt im unterfränki-
schen Landkreis Würzburg und ist Teil 
der Region Mainfranken. In Eibelstadt 
leben laut dem Einwohnermeldeamt)
ca. 3.020 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner mit Erstwohnsitz. Mit einer Fläche 
von 706 ha ist Eibelstadt die flächenmä-
ßig kleinste Stadt Bayerns.

Eibelstadt hat gemeinsame Grenzen 
mit den Kommunen Randersacker, 
Winterhausen, Sommerhausen und 
Ochsenfurt und ist Sitz der Verwal-
tungsgemeinschaft mit den Mitglieds-
märkten Winterhausen, Sommerhau-
sen und Frickenhausen.

Die Bezirkshauptstadt Würzburg liegt 
etwa 9 km flussabwärts im Norden von 
Eibelstadt. Über die parallel zum Main 
durch das Stadtgebiet verlaufende 
Bundesstraße B13 ist Eibelstadt gut an 
Würzburg und die Autobahnen A3 und 
A7 angeschlossen. 

Würzburg

Mittelfranken

Unterfranken

Baden-Württemberg

Oberfranken

Schweinfurt

Kitzingen

Ochsenfurt
Marktbreit

Dettelbach

Wiesentheid

Volkach

Gerolzhofen

Grafenrheinfeld

Rottendorf

Giebelstadt

Rottenbauer

Kist

Höchberg

Karlstadt

Gmünden

Lohr am Main

Zellingen

VeitshöchheimMarktheidenfeld

A 3

A 3

A 81

A 3

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 3

A 3

Kürnach

Arnstein

Werneck

Eibelstadt

              10 km

25 km

50km 

1.3  LAGE IM RAUM

Unterfranken

Oberfranken

Oberbayern

Niederbayern

Oberpfalz

Mittelfranken

Schwaben

Verkehrsgünstige Lage der Stadt Eibelstadt 
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Eibelstadt wurde im Jahr 787 erstmals 
urkundlich erwähnt. Seit 1096 gehört 
das vormalige Reichslehen Eibelstadt 
zum Hochstift Würzburg. Die Herrschaft 
über Eibelstadt war bis zum Ende des 
alten Reichs 1803 zwischen der Würz-
burger Dompropstei und dem Würzbur-
ger Domkapitel geteilt. Zum Dank für die 
Hilfe im Krieg gegen die Hussiten erhielt 
Eibelstadt im Jahr 1434 das Stadtrecht. 
Mit dem Stadtrecht ging auch die Be-
festigung des Ortes einher. Außerdem 
durfte Eibelstadt Märkte abhalten, ein 
Siegel führen und war für die Gerichts-
barkeit zuständig.

Die historische Stadtstruktur samt den  
Befestigungsanlagen der Stadtmauer 
und den 14 Wehrtürmen ist noch gut 
ablesbar und weitestgehend erhalten. 
Zahlreiche historische Bauten und Denk-
mäler zeugen noch heute von der Ge-
schichte der Stadt. Im Kern der Altstadt 
liegt die ehemalige Kirchenburg, deren 
Entstehung bis in das 13. Jahrhundert 
zurück geht und damit das älteste Bau-
werk Eibelstadts ist. In Verbindung mit 
den unmittelbar westlich anschließen-
den Anwesen sowie der südlich davor 
liegenden Bebauung am Marktplatz und 
den oberen Teilen der Pfarrer-Manger-
Gasse um den ehemaligen Turmhof, 
war sie Sitz des Reichsvogtes. Von 
diesem Gemeinwesen ging die städt 
ebauliche Erweiterung des Ortes aus. 
Das Rathaus am Marktplatz ist noch ein 
Relikt aus der Zeit, als Eibelstadt dem 
Würzburger Domkapitel Steuern abtre-
ten musste. Das Wein- und Steuerglöck-
lein stammt ebenfalls aus dieser Zeit. 

Der Wein spielte in der Geschichte Ei-
belstadts schon immer eine bedeutende 
Rolle. Das Eibelstädter Stadtwappen ist 
das älteste in Bayern mit der Darstellung 
eines Weinmotivs. Noch heute prägt die 
Weinbaukultur die Identität und das Bild 
der Stadt.

Nach der Säkularisation 1803 fiel Eibel-
stadt an Bayern. 1805 wurde der Ort 
dem Erzherzog Ferdinand von Öster-
reich-Toskana zur Bildung des Groß-
herzogtums Würzburg überlassen. Die 
Verwaltungsreform Bayerns 1818 legte 
das heute noch gültige  Stadtedikt von 
Eibelstadt fest.

1.4  HISTORISCHE ENTWICKLUNG

 Aufnahme von Eibelstadt um 1825

 Luftbild 2015
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Eibelstadt profitierte im besonderen 
Maße von der Lage am Main, da hier der 
Treidelweg von der linken auf die rech-
te Flussseite wechselte. Dazu mussten 
die Pferde, die die Schiffe zogen samt 
Ladung von Eibelstadt nach Rottenbau-
er übergesetzt werden. Der Beginn des 
regelmäßigen Fährverkehrs über den 
Main geht auf das Jahr 1407 zurück 
und endete im Jahr 1939. Bis zum Bau 
der Bahnlinie Würzburg-Treuchtlingen 
1885, nutzten vor allem auch Personen 
die Mainfähre. In den 1940er Jahren 
bis zur Mitte der 50er Jahre wurde der 
Personenfährenbetrieb nochmals von 
einem privat geführten Unternehmen 
wiederbelebt. Heute wird Eibelstadt re-
gelmäßig von den Ausflugsschiffen der 
Mainschifffahrt angefahren.

Durch den Ausbau des Mains zur Euro-
pa-Wasserstraße ab 1921 und die damit 
einhergehenden Trockenlegungen der 
Flussauen veränderte sich der Bereich 
zwischen Altstadt und Main im erheb-
lichen Maße. Der Flussraum wurde 
verschmälert, es entstanden neue Alt-
wasser, Buhnenfelder und Flächen für 
Verkehr, Siedlung und Erholung. 

Die Siedlungstätigkeit war bis in die  frü-
hen Nachkriegsjahre des 2. Weltkrieges 
noch im Wesentlichen auf die Gebiete 
innerhalb der Stadtmauer beschränk-
te. Die ersten Siedlungerweiterungen 
dehnten sich nach Norden in die an-
grenzenden Weinberge aus. Durch 
den Bau der Ortsumgehung B13 in den 
1990er Jahren auf einem Damm zwi-
schen Main und Altort wurden Fluss- 
und Stadtraum voneinander getrennt.

In dem Jahre 1978 schloss sich Eibel-
stadt mit den Märkten Frickenhausen, 
Sommerhausen und Winterhausen zur 
Verwaltungsgemeinschaft Eibelstadt 
zusammen.

 Positionsblatt entstanden zwischen 1817 und 1841

 Luftbild 2015
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1.5  ÜBERGEORDNETE PLANUNGEN

Ziele und Darstellungen des Regio-
nalplans: Die Stadt Eibelstadt liegt 
entlang einer im Regionalplan der Re-
gion Würzburg beschriebenen Entwick-
lungsachse, die sich vom Oberzentrum 
Würzburg zum Mittelzentrum Ochsen-
furt und dann in Richtung des Unterzen-
trums Marktbreit erstreckt.

Eibelstadt ist Teil der "äußeren Verdich-
tungszone" Würzburgs und als ein Sied-
lungsschwerpunkt dargestellt. Die äuße-
re Verdichtungszone bildet zusammen 
mit den „Stadt- und Umlandbereichen“ 
den Verdichtungsraum Würzburg, wie 
er durch das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern 2003 abgegrenzt wurde. 
Der Verdichtungsraum soll als Sied-
lungs- und Wirtschaftsschwerpunkt 
der Region weiter gestärkt werden und 
damit zugleich der Entwicklung der ge-
samten Region dienen.

Grundsätzlich soll mit dem knappen Gut 
„Grund und Boden“ sparsam umge-
gangen werden. Einer  Wiedernutzung 
brachgefallener Siedlungsflächen soll 
der Vorzug vor der Inanspruchnahme 
von Freiflächen gegeben werden. Der 
Verkehr im Verdichtungsraum soll so 
geordnet werden, dass die Konkurrenz-
fähigkeit des öffentlichen Personennah-
verkehrs als attraktive Alternative zum 
Individualverkehr erhöht und der Raum 
durch geeignete Infrastrukturmaßnah-
men vom überregionalen Verkehr entla-
stet wird. Grünbereiche sollen erhalten 
und gerade, wenn sie von besonderer 
ökologischer Bedeutung sind, mitein-
ander vernetzt werden. Insbesondere 
Waldflächen gilt es in ihrem Bestand zu 
sichern und nach Möglichkeit zu erwei-
tern. Die interkommunale Kooperation 
innerhalb der Region soll weiter inten-
siviert werden.

Landesentwicklungsprogramm: Das 
LEP wurde hinsichtlich raumstrukturel-
ler Ziele grundlegend überarbeitet. Da 
die Regionalpläne noch nicht angepasst 
wurden, sind die Aussagen teilweise 
überholt. Eibelstadt wird im LEP nicht 
mehr dem Verdichtungsraum, sondern 
als ländlicher Raum mit besonderem 
Handlungsbedarf dargestellt. Die Klas-
sifizierung der zentralen Orte hat sich 
geändert.
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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

Wiesau

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

Holzheim

Neubrunn

Meinheim

Haundorf

Ell ingen

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

Krail ling

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

Windsbach

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

Thiersheim Schirnding

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

Il lschwang

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

Sonderhofen

Weißenstadt

West-
heim

Ales-
heim

Thalmässing

Faul-
bach

Stamm-
ham

Schnelldorf

Dietenhofen

Wirs-
berg

Mitterteich

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 Buttenwiesen

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

Ais- 
lingen

Westen-
dorf

Norden-
dorf

Peters-
dorf

Zell 
a.Main

Rieden-
heim

Thier-
stein

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

Zusamalt-
heim

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

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

Witzmanns-
berg

Markt- 
leugast

Schnecken-
lohe

Hiltpolt-
stein

Dörfles-
Esbach

Markt- 
offingen

Unter- 
ammergau

Klein- 
langheim

Franken-
winheim

Gaukönigs-
hofen

Dorf- 
prozelten

Karlstein
a.Main

Rednitzhem-
bach

Gesserts-
hausen

Baar 
(Schwaben)

Garching
a.d.Alz

Dentlein
a.Forst

Hochstadt
a.Main Unter- 

steinach

Stadt- 
steinach

Breitengüß-
bach

Steinberg
am See

Dieters-
kirchen

Holzheim
a.Forst

Schlammers-
dorf

Neustadt
am Kulm

Neuhof 
a.d.Zenn

Münch- 
steinach

Gallmers-
garten

Wilburg-
stetten

Reichen-
schwand

Unter- 
dietfurt

Mitters-
kirchen

Kirchdorf
i.Wald

Untergries-
bach

Rotthal-
münster

Neudrossen-
feld

Steinbach
a.Wald

Aicha 
vorm Wald

Reicherts-
hofen

Seybothen-
reuth

Fischen 
i.Allgäu

Königsberg
i.Bay.

Stephans-
kirchen

Obertauf-
kirchen

Ober- 
neukirchen

Oberberg-
kirchen

Stadt- 
lauringen

Ober- 
schwarzach

Oberschleiß-
heim

Sondheim
v.d.Rhön

Nordheim
v.d.Rhön

Stockstadt
a.Main

Heim- 
buchenthal

Aura 
i.Sinngrund

Schwarzach
a.Main

Markt 
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b) Zeichnerisch erläuternde Darstellung verbaler Ziele

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner ländlicher Raum

Ländlicher Raum mit Verdichtungsansätzen

Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

Einzelgemeinden

II. Zusätzliche Darstellungen

Gemeinde

Kreisfreie Stadt, Landkreis

Land

Zentraler Ort der Stufe A
gemäß Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum)

  1  Bayerischer Untermain
  2  Würzburg
  3  Main-Rhön
  4  Oberfranken-West
  5  Oberfranken-Ost
  6  Oberpfalz-Nord
  7  Nürnberg
  8  Westmittelfranken
  9  Augsburg
10  Ingolstadt
11  Regensburg
12  Donau-Wald
13  Landshut
14  München
15  Donau-Iller
16  Allgäu
17  Oberland
18  Südostoberbayern

Region

Oberzentrum

Mittelzentrum

Metroplole

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Anhang 2

Bayerische Staatsregierung

Strukturkarte
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          Grenze des Regierungsbezirkes
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          Grenzen der Gemeinden (Einheitsgemeinden)

          Grenzen der Mitgliedsgemeinden einer Verwaltungsgemeinschaft
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Kapitel A V „Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte“

Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch erläuternde Darstellungen verbaler Ziele

Unterzentrum

Kleinzentrum

Siedlungsschwerpunkt

Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort

Verbindungslinie zur Kennzeichnung
zentraler Doppelorte

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

Regionsgrenze

Grenze des Verdichtungsraums

Stadt - und Umlandbereich im Verdichtungsraum

Äußere Verdichtungszone

Ländlicher Raum

Allgemeiner ländlicher Raum

Entwicklungsachse

Mögliches Mittelzentrum

Mittelzentrum

Oberzentrum

               Ländlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
               besonderem Maße gestärkt werden soll
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Ziele und Darstellungen des Flächen-
nutzungsplans: Der Flächennutzungs-
plan für die Stadt Eibelstadt wurde im 
Jahr 1982 letztmals aufgestellt und bis 
dato mehrfach in Teilbereichen geän-
dert.

Der Plan zeigt eine deutliche sektora-
le Gliederung der Flächennutzungen. 
So sind Wohnflächen vorwiegend im 
Nordosten der Stadt auf den ehemali-
gen Weinbergen vorgesehen. Gewer-
beflächen gibt es im Südwesten ent-
lang der Ortseinfahrten der Würzburger 
und Ochsenfurter Straße. Die Flächen 
zwischen Altstadt und B13, die größ-
tenteils im Überschwemmungsgebiet 
liegen, sind als Grünflächen für Freizeit 
und Erholungszwecke festgelegt. Eine 
Komplettüberarbeitung ist beauftragt.

Diese klare Gliederung ist bis heute in 
großen Teilen erhalten, wobei durch das 
stetige Wachstum der Stadt die Grün-
bereiche bereits deutlich zugunsten von 
Bau und Verkehrsflächen reduziert wur-
den. Um ausreichende, qualitätsvolle 
und stadtnahe Grünflächen zu erhalten 
und gleichzeitig eine Innenentwicklung 
zu fördern, ist es wichtig, die Bauleitpla-
nung kontinuierlich fortzusetzen.

 Gültiger Flächennutzungsplan Eibelstadt

Flächen für Wein- und Obstbau

Flächen für Erwerbsgärtnerei

gemischte Bauflächen

Mischgebiete

gewerbliche Bauflächen

Gewerbegebiet

allgemeine Wohngebiete

reine Wohngebiete

Wohnbauflächen

wasserrechtliche FestsetzungDorfgebiete

Umgrenzung Sanierungsgebiet

Grünflächen

Gemeinbedarfsflächen

W
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WR

M

MD

MI
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1.6  SOZIALRÄUMLICHE ANALYSE

%

-20

0

20

1950 1961 1970 1987 2004 20112013

40

60

80

100

120

 7
 17

 25
 25
 22

Häufigkeit

Bevölkerungsentwicklung in den kreisfreien Städten und Landkreisen Bayerns*
Veränderung 2034 gegenüber 2014 in Prozent

Veränderung 2034 gegenüber 2014
in Prozent

 unter -7,5  „stark abnehmend”

7,5 oder mehr      „ ”stark zunehmend

-2,5 bis unter  2,5  libats ”„
-7,5 bis unter -2,5  „ ”abnehmend

2,5 bis unter  7,5  „ ”zunehmend

Lkr Wunsiedel i.Fichtelgebirge
Lkr Ebersberg

-16,0 %
+17,5 %
+5,0 %

Größte Abnahme:
Größte Zunahme:
Bayern:

MÜNCHEN

Rosenheim
Traunstein

Mühldorf
a.Inn

Erding

Freising

Neuburg-
     Schroben-

      hausen
Pfaffen-

hofen
a.d.Ilm

Dachau

Aichach-
Friedberg

Dillingen
a.d.Donau

Donau-Ries

Günzburg

Neu-Ulm

Altötting

Berchtes-
gadener

Land

Ebersberg

Garmisch-
Partenkirchen

Weilheim-
       Schongau

Landsberg
am Lech

Bad Tölz-
Wolfrats-

hausen

Miesbach

Starnberg
München

Fürstenfeld-
bruck

Augsburg

Kaufbeuren

Kempten
(Allgäu)

Oberallgäu

Ostallgäu

Lindau
   (Bodensee)

Memmingen

Unterallgäu

Landshut

Rottal-Inn

Straubing

Straubing-Bogen

Regensburg

Cham

Schwandorf

Neumarkt i.d.OPf.

Kelheim

Ingolstadt

Eichstätt

Passau

Deggendorf
Freyung-Grafenau

Dingolfing-Landau

Regen

Amberg

Amberg-Sulzbach

Weiden
i.d.OPf.

Neustadt a.d.Waldnaab

Tirschenreuth

Wunsiedel
i.Fichtelgeb.

Forchheim

Nürn-
  berg

Nürnberger
Land

Schwabach

Roth

Fürth

Erlangen

Erlangen-
       Höchstadt

Ansbach

Weißenburg-
Gunzenhausen

Würzburg

Aschaffen-
burg

Miltenberg

Main-Spessart Schweinfurt Bamberg

Coburg

Bayreuth

Kulmbach

Hof
Kronach

Lichtenfels
Haßberge

Kitzingen

Neustadt a.d.Aisch-
Bad Windsheim

Bad Kissingen

Rhön-
Grabfeld

Schwaben

Oberbayern

Niederbayern

Oberpfalz

Oberfranken

Mittelfranken

Unterfranken

*  Aus: Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für die kreisfreien Städte und Landkreise Bayerns bis 2034.

Beiträge zur Statistik – A182C2 201551 – 
Demographie-Spiegel für Bayern bis 2028

4       Bayerisches Landesamt für 
                                       Statistik 
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             unter -7,5 	 „stark abnehmend"

-7,5 bis  unter -2,5 	 „abnehmend"

-2,5 bis unter  2,5 	 „stabil"

 2,5 bis unter  7,5 	 „zunehmend"

 7,5 oder mehr     	 „stark zunehmend"

Seit der ersten Bevölkerungszählung 
im Jahr 1840 gab es in Eibelstadt ei-
nen deutlichen Bevölkerungszuwachs. 
So ist die Bevölkerung von damals 723 
auf heute gut 3.050 Einwohnerinnen 
und Einwohner gestiegen. Seit 2004 
verzeichnet Eibelstadt schwankende, 
leicht rückläufige Einwohnerzahlen, 
wobei in den letzten Jahren seit 2011 
wieder ein ansteigender Trend zu beob-
achten ist. Im Vergleich zur Region und 
dem Land fällt diese Entwicklung sogar 
stärker aus. Im Jahr 2012 waren es 
2.819 Einwohnerinnen und Einwohner, 
im Jahr 2014 2.940 Einwohnerinnen 
und Einwohner und zum Zeitpunkt der 
letzten Zählung 2015 waren es 3.020 
Einwohnerinnen und Einwohner mit 
Erstwohnsitz in Eibelstadt. 

Der Landkreis Würzburg wird in der 
Zukunft als stabil wachsend prognosti-
ziert. Die Einwohnerzahl in ganz Bayern 
wird voraussichtlich bis 2034 von 12,7 
Millionen auf 13,3 Millionen ansteigen. 
Das entspricht einem Plus von etwa 5 
%.

Vergleichende Statistik zur Bevölkerungsentwicklung in Prozent

Bayern   Unterfranken   Eibelstadt

Bevölkerungsentwicklung in Bayern:
Veränderungen von 2014 gegenüber 2034 in Prozent
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In den vergangenen Jahrzehnten hat 
vor allem die Zahl der Jugendlichen 
und jungen Erwachsenen in Eibelstadt 
abgenommen. Das Segment der über 
50-Jährigen hat dafür stark zugenom-
men.

Daraus lässt sich schließen, dass we-
nige junge Menschen in Eibelstadt 
wohnen bleiben oder nach Eibelstadt 
ziehen. 

Der aktuellen Nachfrage nach mehr Ki-
ta-Plätzen zufolge kehrt sich der Trend 
um und immer mehr junge Familien 
bleiben in Eibelstadt wohnen oder zie-
hen dorthin.

Statistik der Bevölkerungsentwicklung nach Altersgruppen

Durchschnittliche Anzahl von Männern und Frauen in Altersgruppen:
im Jahr 2014 und 2028
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1.7  WIRTSCHAFT UND BESCHÄFTIGUNG

Wirtschaftlich ist Eibelstadt verhältnis-
mäßig breit aufgestellt und weist ein 
relativ gutes Angebot an Arbeitsplätzen 
auf.

Die Anzahl der Arbeitsplätze in Eibel-
stadt ist in den letzten Jahren generell 
gestiegen. Besonders das produzieren-
de Gewerbe hat stark zugenommen. 
Wichtigste Wirtschaftszweige, verbun-
den mit den meisten Arbeitsplätzen, 
bleiben das Gastgewerbe, der Handels- 
und der Dienstleistungssektor. Alle drei 
Wirtschaftszweige haben in den ver-
gangenen Jahren zugelegt.

Einzig die Land- und Forstwirtschaft 
ist über die letzten Jahre kontinuierlich 
zurückgegangen. Dieser Wirtschafts-
zweig spielt insgesamt eine unterge-
ordnete Rolle in Eibelstadt.

Die Arbeitslosenquote in Eibelstadt 
liegt unter 2% und damit deutlich unter 
dem bundesdeutschen Durchschnitt. 
Seit dem Jahr 2010 geht die Arbeitslo-
senzahl kontinuierlich zurück.

Auffällig ist dabei der Unterschied zwi-
schen jüngeren und älteren Bürgern. 
Die Zahl der Arbeitslosen bei den über 
55-Jährigen ist dabei deutlich höher als 
bei den unter 25- Jährigen, wobei die Ar-
beitslosenzahl in beiden Altersgruppen, 
genauso wie bei den Langzeitarbeitslo-
sen, in den letzten Jahren gesunken ist.

Statistik der Arbeitsplätze in den versch. Wirtschaftszweigen in Eibelstadt
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2  ERGEBNISSE AUS DEM BÜRGERWORKSHOP

Der erste Bürgerworkshop fand als In-
itialzündung und Auftaktveranstaltung 
zum ISEK statt, noch bevor eine um-
fassende Bestandsaufnahme und -ana-
lyse abgeschlossen war, um möglichst 
unvoreingenommen in die Diskussion 
einzusteigen. Das gewählte Format 
war eine Zukunftswerkstatt mit dem 
Ziel, möglichst viele Ideen und lokales 
Wissen zu sammeln und die Wünsche 
der Bürgerinnen und Bürger von Anfang 
an mit einzubeziehen. 

Die Bürgerinnen und Bürger wurden 
befragt, worin ihrer Ansicht nach die 
Potentiale und Herausforderungen in 
Eibelstadt bestehen und wie sie sich 
Eibelstadt in der Zukunft vorstellen. 
Dazu konnten kleine Karten beschriftet 
und an Stellwände geheftet werden. 
Als Hilfestellung wurden drei Plakate 
vorbereitet, die Fragen zum Umgang 
mit der Altstadt, der Mainlände und zur 
Gesamtstadt bzw. zur Rolle von Eibel-
stadt in der Region stellen. Die Beiträge 
wurden von den Bürgerinnen und Bür-
gern sowie abschließend noch einmal 
zusammengefasst zur Diskussion ge-
stellt.

Im Themenbereich Altstadt standen die 
soziale Interaktion, die Verbesserung 
der Parksituation, Verkehr und Radwe-
ge, die Barrierefreiheit, die Freiraum-
gestaltung und der Denkmalschutz im 
Vordergrund. Der Wunsch nach einem 
Bürgerhaus als Treffpunkt der Gene-
rationen und als zentraler Versamm-
lungsort ist der am häufigsten genannte 
Wunsch für den Altort. 

Im Bereich der Mainlände standen Frei-
zeit und Erholung im Fokus der Anre-
gungen. Es besteht der Wunsch nach 
einer Bademöglichkeit am Main, einer 
Liegewiese, Spiel- und Sportmöglich-
keiten, einer nutzbaren Schiffsanlege-
stelle sowie dem Ausbau der Rad- und 
Fußwege. Die Mainlände soll attraktiv 
aber naturnah gestaltet und auch da-
durch das touristische Potential von 
Eibelstadt genutzt werden. 

Im Zusammenhang mit der Positionie-
rung Eibelstadts in der Region wurden 
ebenfalls die Themen der Tourismus- 
und Erholungsnutzung sowie die Ver-

netzung Eibelstadts im Verbund der 
Naherholungsgebiete vertieft.

Darüber hinaus wurde eine ortstypische 
Gestaltung angeregt, die die Lage des 
historischen Ortskerns inmitten der 
Obstwiesen und Weinberge aufnimmt. 
Dies wird auch als Beitrag zur Stärkung 
der regionalen Weinproduktion und da-
mit als touristisches und ökonomisches 
Potential gesehen. Am Main-Äquator 
gelegen, nimmt Eibelstadt auch eine 
strategische Rolle als idyllische Klein-
stadt in der Abfolge Würzburg - Och-
senfurt ein.

Bei den allgemeinen Anmerkungen 
dominierte der Wunsch nach Raum für 
die Interaktion der Generationen. Die 
weitere bauliche Entwicklung Eibel-
stadts soll nicht zu Lasten der Weinber-
ge, Grünflächen und Erholungsgebiete 
gehen. Im Bereich des ÖPNV wurde 
eine Busverbindung nach Würzburg im 
Halbstundentakt gewünscht sowie die 
Einrichtung zusätzlicher, strategisch 
gelegener Haltestellen innerhalb des 
Siedlungsgebietes.

Die Beteiligung der Bürger war intensiv 
und sehr vielseitig, manche Themen 
wurden im Rahmen der Veranstaltung 
kontrovers diskutiert.

In allen Kategorien sind die drei meist 
genannten Themen das Bürgerhaus 
(17 Stimmen), die Parksituation in der 
Altstadt (15 Stimmen) und eine Bade-
möglichkeit am Main (12 Stimmen).

In der Kategorie „Allgemein“ gab es 
wenige Mehrfachnennungen. Am häu-
figsten wird hier der zu beachtende und 
kritisch gesehene Aspekt der Überalte-
rung genannt (3 Stimmen).

Ein Bürgerhaus (17 Stimmen) und 
die Verbesserung der Parksituation 
(15  Stimmen) sind in der Kategorie 
„Altstadt“ eindeutig die wichtigsten 
Themen. Hinzu kommt die Forderung 
nach mehr Barrierefreiheit (6 Stimmen).

In der Kategorie „Main“ ist den teilneh-
menden Bürgern eindeutig eine Bade-
möglichkeit am wichtigsten (12  Stim-
men). Außerdem wird eine bessere 

Fuß- und Radwegverbindung zwischen 
Ort und Main gewünscht (5 Stimmen).

Für die Region gab es keine Mehrfach-
nennungen, doch es zeigt sich mit drei 
Vorschlägen in diesem Bereich der 
Wunsch zur Vernetzung Eibelstadts im 
Verbund der Naherholungsgebiete.
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Barrierefreiheit

Bürgerhaus
Parksituation verbessern

Verbindung zwischen Ort und Main

Baden

weniger Parken im Altort

Überalterung kritisch, junge Familien am Ort halten 

 Impressionen des Bürgerworkshops



16

3.1  GRUNDSTRUKTUR DER STADT

3  BESTANDSANALYSE

Das Stadtgebiet von Eibelstadt weist 
einen relativ kompakten Siedlungs-
körper mit klarer Nutzungsverteilung 
auf, welcher eingebettet zwischen den 
Weinbergen und dem Mein liegt. Ei-
belstadt ist in seiner Struktur Nord-Süd 
entlang der Haupterschließungsachsen 
Würzburger Straße und Ochsenfurter 
Straße ausgerichtet und bezieht sich 
auf den historischen Altstadtkern.

Die Altstadt dient als Mischgebiet so-
wohl dem Wohnen als auch als Stand-
ort für Dienstleistungen, Gastronomie 
und kleinere Gewerbebetriebe. Au-
ßerdem findet sich hier ein großer Teil 
(Schule+Kindergarten) außerhalb der 
Gemeinbedarfsflächen. Die Altstadt 
ist durch die Stadtmauer und den be-
gleitenden Gartenkranz deutlich vom 
restlichen Stadtgebiet abgrenzt. Die 
Wohngebiete erstrecken sich vom hi-
storischen Stadtkern aus nach Osten 
und Norden in die Maintalhänge. Dabei 
folgt die Siedlungsstruktur den Parzel-
len der ehemaligen Weinberge.

Die gewerblichen Nutzungen ordnen 
sich im Wesentlichen zwischen den 
beiden Einfahrtsstraßen, der Würzbur-
ger und Ochsenfurter Straße, entlang 
der B13 und dem Main an. Entlang der 
Würzburger Straße im Anschluss an die 
Altstadt liegen Mischgebiete, Wohn- 
und Gewerbegebiete kleinräumig ne-
beneinander. Hier weist der sonst sehr 
geschlossene Siedlungskörper noch 
einige Lücken auf. 

Grün- und Freiflächen befinden sich ins-
besondere entlang der Stadtmauer und 
im Bereich der Mainlände. Innerhalb 
der Altstadt und in den Wohnbauflä-
chen auf den Mainhängen gibt es, bis 
auf vereinzelte Spielplätze, kaum öf-
fentliche Grünflächen.

Die Weinberge rahmen das Siedlungs-
gebiet ein und liegen in süd-westlicher 
Ausrichtung, parallel zum Mainufer. Die 
Hügelkuppen oberhalb der Weinberge 
sind bewaldet.
Die Bereiche, die weder besiedelt sind, 
noch für den Weinbau genutzt werden, 
sind geprägt durch ein kleinteiliges Mo-
saik aus landwirtschaftlichen Nutzflä-
chen, Streuobstwiesen und kleineren 
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 Blick von den Weinbergen auf Eibelstadt im Maintal

Sukzessionsflächen. Die Streuobstwie-
sen sind größtenteils verbuscht und 
weisen teilweise schon einen waldähn-
lichen Charakter auf.

Über die Rad- und Wanderwege ent-
lang des Mains und in den Weinbergen 
ist Eibelstadt an das überregionale Frei-
zeitwegenetz angeschlossen.

Die Flächenerhebungen seit 1980 zei-
gen einen Anstieg der Siedlungs- und 
Verkehrsflächen und einen starken 
Rückgang der landwirtschaftlichen Flä-
chen, wobei diese immer noch den 

größten Anteil der Stadtfläche stellen.
Der Flächenanteil der Erholungsflächen 
ist nicht im gleichen Verhältnis wie die 
Flächen für die bauliche Entwicklung 
gestiegen. Hier besteht Handlungsbe-
darf. Der Anteil an erholungsrelevanten 
Freiflächen liegt derzeit bei unter 5%. 
Die attraktive und gut durchwegte Kul-
turlandschaft bietet einen Ausgleich.
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3.2  LANDSCHAFT UND  FREIFLÄCHEN

Naturräumlich ist die Stadt Eibelstadt 
vor allem durch den Main und das an-
grenzende Schichtstufenland der Main-
fränkischen Platte, einer weitgehend 
unbewaldeten und stark reliefierten 
Landschaft, geprägt. Innerhalb des 
Stadtgebiets lassen sich drei natur-
räumliche Untereinheiten ablesen: Die 
Mainaue, die Maintalhänge und die 
Gäuplatten im Maindreieck.
 
Die Gäuplatten im Maindreieck sind 
eine flachwellige, fruchtbare und inten-
siv agrarisch geprägte Hochebene. Die 
Landschaften der Maintalhänge sind 
dagegen durch ein steileres Relief ge-
prägt und treppen sich bis zum Main 
und dessen Auflächen ab. Im Stadt-
gebiet von Eibelstadt weist der Main 
noch ein recht abwechslungsreiches 
Ufer mit Buhnenteichen und Altwas-
serbereichen auf. Die Aue ist stark von 
den Sedimentablagerungen des Mains 
charakterisiert. Die Maintalhänge be-
stehen aus Muschelkalk mit Ablage-
rung von Löß und werden intensiv für 
den Weinbau genutzt. Auf den weniger 
sonnigen Hängen der Gäuplatten befin-
den sich vorwiegend Streuobstwiesen, 
die zum Teil stark verbuscht sind. Diese 
strukturreichen Landschaftsbestandtei-
le bilden einen Kontrast zu den struk-
turarmen Weinbergen und sind auch 
aus naturschutzfachlicher Sicht beson-
ders wertvoll. Die Hangkuppen sind mit 
Eichen-Kiefern-Wald bewachsen.

Die kontrastreiche Landschaft der steil 
abfallenden, kulturlandschaftlich ge-
nutzten Mainhänge mit Wäldern auf 
den Hügelkuppen und der flachen, na-
turnahen Auelandschaft der Mainauen 
machen den besonderen landschaftli-
chen Reiz der Stadt Eibelstadt aus und 
bieten einen hohen Freizeitwert.

Im Gegensatz zum Main und seiner 
Auenlandschaft, die durch die Damm-
lage der Bundesstraße 13 nur von den 
höher liegenden Siedlungsgebieten 
wahrnehmbar sind, eröffnen sich aus-
gehend von der Altstadt immer wieder 
spannungsvolle Blickbeziehungen auf 
die attraktive Kulisse der Weinberge  
und Wälder. 

 Blick vom Stadtzentrum aus auf die Weinberge

 Buhnenteich am Mainufer

 Eichen-Kiefern-Wälder auf den Kuppen der Weinberge
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Gesetzlich geschützte Biotope sind 
insbesondere der Waldrand, Teile der 
Streuobstwiesen, sowie Gehölzstruk-
turen der Mainaue. Der große Buhnen-
teich auf Höhe des Maintors ist als Na-
turdenkmal geschützt.

Die recht breiten Uferbereiche des 
Mains und die parallel zum Fluss ver-
laufenden Radwege machen den Main 
und seine Ufer zum wichtigsten Naher-
holungsgebiet für die Stadt. Entlang des 
Mains sind eine Vielzahl von Nutzungen 
untergebracht, die teilweise in Konflikt 
mit dem Hochwasser- und Naturschutz 
stehen. Die besondere Situation Eibel-
stadts mit den Buhnenteichen macht 
den Bereich naturschutzfachlich sehr 
wertvoll.

Durch den kompakten Siedlungskörper 
besteht grundsätzlich von allen Sied-
lungsbereichen ein guter und direkter 
Zugang zur Landschaft. Innerhalb der 
Siedlungsflächen befinden sich nur re-
lativ wenige Grünflächen. Innerhalb der 
Stadtmauern gibt es, abgesehen von 
dem Kirchgarten und dem Gartenkranz 
entlang der Mauer, keine nennenswer-
ten Grünflächen. Die mauerbegleiten-
den Gärten befinden sich aber größten-
teils in privatem Besitz und sind dadurch 
nicht öffentlich nutzbar. Im erweiterten 
Siedlungsgebiet gibt es fünf öffentliche 
Spielplätze. Weitere Spielplätze und 
auch Sportbereiche befinden sich am 
Mainufer. 

Im Stadtgebiet gibt es insgesamt neun 
unterschiedlich gestaltete Spielplätze, 
sodass es für alle Altersklassen Spiel-
möglichkeiten gibt. Davon befinden 
sich sieben innerhalb der Wohngebiete 
und direkt an der Altstadt: Spielplatz 
am Kürschnerweg, Spielplatz am Schul-
ring, Spielplatz an der Domherrenstra-
ße, Spielplatz am Kelterring, Spielplatz 
Am Häglein, Spielplatz am Lerchenberg 
und der Spielplatz am Maintor. Zwei 
weitere, der Spielplatz am Landschafts-
see und der Skaterplatz, liegen auf der 
westlichen Seite der B 13 am Mainufer.

 Kleingartenanlage entlang der Stadtmauer

 Fußballfeld am Mainufer

 Spielplatz im Stadtgebiet
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 Freiflächenverteilung und -nutzung im Siedlungsraum
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3.3  WASSER

Der untere Main ist als Gewässer erster 
Ordnung klassifiziert und Bestandteil 
der internationalen Schifffahrtsverbin-
dung. Er ist der die Stadt prägende Was-
serkörper, ihm fließen der Lindelbach im 
Norden und der Bachsgraben im Süden 
zu. Stillgewässer in Eibelstadt sind nur 
der künstlich angelegte Landschaftssee 
und der kleine Teich im Gewerbegebiet 
nahe der B13.

Im Stadtgebiet von Eibelstadt gilt der 
Main als erheblich veränderter Was-
serkörper. Sowohl der aktuelle chemi-
sche Zustand als auch der ökologische 
Zustand führen dazu, dass die Um-
weltziele der Wasserrahmenrichtlinie 
bis 2021 voraussichtlich nicht erreicht 
werden können. Das Wasser hat keine 
Badewasserqualität. Um den Zustand 
langfristig zu verbessern, schlägt das 
Bayerische Landesamt für Umwelt 
Maßnahmen zur Reduzierung der Nähr-
stoffeinträge durch die Anlage von 
Schutzstreifen und Reduzierung der 
Ausschwemmungen aus der Landwirt-
schaft vor. Daneben sollen die Längs-
durchgängigkeit der Buhnenfelder ver-
bessert und starre monotone Uferlinien 
aufgelockert werden. Auengewässer 
und Ersatzfließgewässer sollen ange-
legt und vorhandene Altwasser ange-
bunden werden. 

Durch die Nähe zum Main sind einige 
Teile des Stadtgebiets durch Hoch-
wasser gefährdet. Main-Hochwasser 
entstehen meist als Folge winterlicher, 
lang anhaltender Niederschläge, die oft 
noch mit Schneeschmelzen verbunden 
sind. Die überwiegende Hochwasser-
zeit liegt zwischen Oktober und März. 
Das festgesetzte Überschwemmungs-
gebiet für ein hundertjähriges Hoch-
wasser reicht in Eibelstadt weit über 
die Bundesstraße bis in den Altort hin-
ein. Extreme Hochwasserereignisse 
würden den gesamten Bereich bis zur 
Würzburger-, beziehungsweise Och-
senfurter Straße überfluten. Laut einer 
Risikoberechnung der Regierung von 
Unterfranken wären von einem HQ 100 
circa 250 und im Falle eines HQ extrem 
530 Bürgerinnen und Bürger betroffen. 

Flussaufwärts befindet sich ein Trink-
wasserschutzgebiet auf relativ extensiv 
genutzten landwirtschaftlichen Flächen.

 Maintor mit den Hochwassermarkierungen seit 1552

Landschaftssee am Mainufer

 Schifffahrt auf dem Main bei Eibelstadt
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Überschwemmungsgebiet extremes Hochwasser

Main

Lindelbach

Bachsgraben Trinkwasserschutzgebiet

Gewässer und Wasserschutz

Überschwemmungsgebiet 100-jähriges Hochwasser

wassersensible Bereiche
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3.4  SIEDLUNGSSTRUKTUR

Die städtebauliche Figur von Eibelstadt 
ist vor allem durch den längsovalen his-
torischen Mauerring geprägt, der die 
Altstadt umgrenzt und durch die breite, 
parallel zum Main verlaufende Haupt-
straße geteilt wird. Die Hauptstraße 
tangiert die Bauten der ehemaligen 
Kirchenburg, die allseits frei wie eine 
Insel in der Mitte der Altstadt steht. 
Seitlich sind ihr Plätze angegliedert, 
der Heumarkt im Nordwesten und der 
Marktplatz im Südosten. Die von Tor zu 
Tor verlaufende Hauptachse wird am 
Marktplatz von einer weniger ausge-
prägten Querachse aus Maingasse und 
Falltorgasse durchkreuzt, die sowohl 
fluß-, als auch bergseits zu Nebento-
ren führt. Dabei unterscheiden sich die 
mainseitige und die bergseitige Stadt-
hälfte voneinander.

Die breitere, mainseitige Stadthälfte ist 
durch sechs Quergassen erschlossen, 
die durchgehend kleinteilige Bebau-
ung aufweist, während die schmälere, 
bergseitige Hälfte nur durch zwei Quer-
gassen unterbrochen ist und größere 
Parzellen aufweist, die sich jeweils von 
der Hauptstraße bis zur Stadtmauer er-
strecken.

Diese ungleiche Aufteilung ist für die 
Mainorte typisch: Bergseits größere 
Weinbauernhöfe, flußseits kleine Fi-
scher-, Schiffer- und Handwerkeranwe-
sen.

Der breite, angerförmige Marktplatz 
wird durch die geschlossene Gruppe 
von Monumentalbauten der ehemali-
gen Kirchenburg beherrscht, die von 
den öffentlichen Räumen umschlos-
sen wird. Die spätgotische Pfarrkirche 
und das Barockrathaus des frühen 18. 
Jh. sind die bedeutendsten Bauwerke. 
Der Kirchturm der St. Nikolaus Kirche 
ist weithin sichtbar und wichtiger Ori-
entierungspunkt über das gesamte 
Stadtgebiet hinweg. Das angrenzende 
Stadtschreiberhaus hat ursprünglich 
zu der ehemaligen Bewehrung der 
Kirchenburg gehört, die ebenfalls im 
13. Jh entstanden ist. Der bestehende 
zweigeschossige, verputzte Satteldach-
bau enstand im 15. Jh.,  das benach-
barte zweigeschossige ehemalige 
Mesnerhaus entstand 1688. Das somit  Lockere Siedlungsstruktur westlich der Würzburger Straße

 Wohnbebauung östlich der Würzburger Straße

 Dichte Bebauungsstruktur der Altstadt, Schubertgasse
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 Denkmalgeschützte bauliche Strukturen und Gebäude im gesamten Stadtgebiet

Bodendenkmal

Ensembleschutz

Denkmalgeschützte Gebäude

Denkmalgeschützte Bildstöcke / Kunstdenkmäler
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jüngste Gebäude am Marktplatz ist das 
Rathaus, welches von 1706 bis 1708 als 
zweigeschossiges Walmdachgebäude 
mit einer Barockgliederung entstand. 

Die weiteren Gebäude der Altstadt ste-
hen trauf- und giebelständig dicht an-
einander. Zugang zu den rückwärtigen 
Gärten besteht zumeist über Höfe und 
Hofeinfahrten, deren Tore in die Ge-
bäude integriert sind. Durch die dichte 
Bebauung ist der Straßenraum klar de-
finiert und räumlich gefasst.

Der Bereich der Altstadt samt ihrer Um-
mauerung ist als Ensemble geschützt. 
Insgesamt gibt es innerhalb der Stadt-
mauer 59 denkmalgeschützte Häuser. 
Während die Bebauung der Neben-
gassen weitgehend erneuert wurde, 
besitzt die Hauptstraße noch eine Rei-
he sehr alter und denkmalgeschützter 
Bauten. Dabei prägen besonders die 
größeren Höfe und Gasthäuser des 18. 
Jh. das Bild des zentralen Straßenzugs 
der Altstadt.

Die Ummauerung ist durch 14 Wehrtür-
me und 3 von ursprünglich 4 erhaltenen 
Toren umgrenzt. Teilweise wurden die 
Tore und Türme verändert. So ist bei-
spielsweise das Ochsenfurter Tor heute 
niedriger als in seinem ursprünglichen 
Zustand. Einige Türme wurden saniert, 
teilweise an Privatleute verkauft und 
z.B. zu Wohnzwecken umgenutzt. Die 
restlichen Türme sind größtenteils sa-
nierungsbedürftig und unzugänglich. 
Bezüglich der Turmhöfe ist nur noch an 
einem eine Wand aus dem Jahr 1187 
erhalten.

An die Altstadt schließen bergseitig 
großflächige Wohngebiete an. Die Er-
schließungsstraßen des Wohngebiets 
zeichnen die ehemaligen Terrassen der 
Weinberge nach. Bei den Gebäuden 
handelt es sich vorwiegend um frei-
stehende Ein- und Mehrfamilenhäuser 
mit oftmals getrennt liegenden Neben-
gebäuden (vorwiegend Garagen). Von 
den kleinteiligen Wohnbauten heben 
sich die Volksschule, der Kindergarten 
und die denkmalgeschützten Bauten 
der Heillig-Kreuz-Kapelle und des Alten 
Schulhauses mit dem Brunnenhäus-
chen aus dem Schwarzplan deutlich ab.  Stadtmauer mit einem der erhaltenen Wehrtürme

 Enge Gassen in der Altstadt mit Fachwerkhäusern

 Stadtschreiberhaus, Mesnerhaus, Rathaus und Mariensäule
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Bodendenkmal

Ensemble

Denkmalgeschützte Gebäude

Denkmalgeschützte Bildstöcke / Kunstdenkmäler

 Denkmalgeschützte bauliche Strukturen und Gebäude im Bereich der Altstadt



28

Der ummauerte Friedhof mit Kapelle an 
der Ochsenfurter Straße ist als Anlage 
des frühen 17. Jh. sowohl als Bau- als 
auch als Bodendenkmal geschützt. Ent-
lang des Friedhofs verläuft ein Kreuz-
weg mit Bildstöcken aus dem 18. und 
19. Jh.

Der Siedlungsbereich zwischen Würz-
burger Straße, Stadtmauer und Och-
senfurter Straße zeigt eine sehr lü-
ckige Bebauungsstruktur, die in ihrer 
Körnung stark variiert. Es mischen sich 
großmaßstäbliche Gewerbebauten und 
Hallen mit kleinteiliger Wohnbebauung. 
Die Erschließung erfolgt in den meisten 
Fällen über eine Ringerschließung und 
einzelne Stichstraßen. Derzeit befindet 
sich ein neuer Bebauungsplan für den 
Bereich des Beckenweinbergs in Auf-
stellung. Dieser sieht vor allem eine 
Stärkung der Wohnfunktion vor und 
versucht durch neue Wegebeziehungen 
und Baufenster, die die Straßen räum-
lich fassen sollen, den Zusammenhalt 
und urbanen Charakter des Gebiets zu 
stärken. Gleichzeitig reagiert die direkt 
an die denkmalgeschützte Stadtmauer 
angrenzende Bebauung auf diese Be-
sonderheit, ordnet sich ihr unter und 
fasst den Straßenraum.

Der Bereich der Altstadt samt ihrer Um-
mauerung sowie der südlich liegende 
"Aschehügel" sind als Bodendenkmal 
geschützt. 

Entlang des Mains befinden sich einzel-
ne Gebäude, von denen die alte Mühle 
als Denkmal geschützt und heute als 
Gasthaus genutzt ist. 

 Gewerbe- und Industriebauten am Rande der Altstadt

 Obsthain, süd-östlicher Umgriff des Bebauungsplans Beckenweinberg

 Brachliegendes Grundstück in der inneren Siedlungsstruktur
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 Bebauungsplan "Beckenweinberg", in Aufstellung
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches 
der 3.Änderung des Bebauungsplanes "Beckenweinberg"

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

SO - 1 Schützenhaus 
SO - 2 Sängerheim
SO - 3 Lagerplatz mit Lagerhallen
SO - 4 Lagerplatz für Katastrophenschutz und Hochwasserschutz
SO - 5/6 landwirtschaftliche Halle

Fläche für den Gemeinbedarf

Feuerwehr

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

Bauhof

3. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB, 
    § 16 ff., 22 und 23 BauNVO)

offene Bauweise o

z.B.   

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Grundflächenzahl, als Höchstmaß 

Geschossflächenzahl, als Höchstmaß

Baumassenzahl, als Höchstmaß 

z.B.  

z.B. 

z.B. Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß II

ED

SD

z.B. 32-52°

z.B. 20-45°

FD

WH

GH

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

zulässige Dachform: Satteldach, symetrisch

Dachneigung, als Mindest- und Höchstmaß 

Dachneigung, als Mindest- und Höchstmaß 

Flachdach

Wandhöhe in Metern [m], als Höchstmaß

Gebäudehöhe in Metern [m], als Höchstmaß

0.4

5.0

0.8

private Verkehrsfläche (Stellplätze)

4. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Öffentliche Straßenverkehrsfläche mit Straßennebenflächen
(Rad- / Gehweg, öffentl. Stellplätze im Straßenraum, straßen-
begleitende Grünfläche nur als Hinweis, Lage flexibel)

PP P

Ver- und Entsorgungsfläche

5. Flächen für Versorgungsanlagen, hier: für die Abfallentsorgung
   (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Trafostation

7. Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich von Beeinträchtig-
ungen von Natur und Landschaft nach § 1 a Abs. 3 BauGB 
und § 9 Abs. 1a BauGB, planextern zugeordnet

Streuobstwiese, Erhalt und Entwicklung durch 
Nutzungsextensivierung und ergänzende Obst-
baumpflanzungen

B. Zeichnerische Hinweise

Flurstück mit Flurnummer6270
7561

6517

öffentlicher Parkplatz

EK,i,kEmissionskontingent L        nachts in dB(A)L    nachtsEK

EK,i,kEmissionskontingent L        tags in dB(A) L    tagsEK

6. Grünordnung, Ausgleichsflächen 
   (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

öffentliche Grünfläche 

Umgrenzung für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltungsgebot: Hecke / Gehölzbestand

Erhaltungsgebot: Laub- oder Obstbaumhochstamm

Pflanzgebot: Laubbaumhochstamm (ohne Standortbindung,
möglichst als durchgängige Baumreihe anzupflanzen)

private Grünfläche 
Zweckbestimmung: Zier- und Nutzgärten,
Obstwiese, Gehölzbestand

vorgeschlagene Grundstücksgrenze

DH nur Doppelhäuser und Hausgruppen zulässig

Firstrichtung zwingend

Text

F+R Fuß- und Radweg

8. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
oder des Maßes der Nutzung

Abgrenzung von Bereichen mit Festsetzung
unterschiedlicher Firstrichtungen

C. Nachrichtliche Übernahmen

Baubeschränkungszone (40 m vom Fahrbahnrand)

Bauverbotszone (20 m vom Fahrbahnrand)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 
benachbarter Bebauungspläne

kartiertes Biotop der Bayerischen
Biotopkartierung mit Nr.6226-0013

Überschwemmungsgebiet des Mains
(HQ 100 - Verordnung vom10.08.1998)

Lärmpegelbereich für baulichen Schallschutz (DIN 4109)

Baumbestand

vorgeschlagene Gebäudestellung 
mit empfohlener Firstrichtung

Streuobstwiese 
außerhalb des Geltungsbereichs 
des Bebauungsplans

Gehölzbestand

Flächen und Maßnahmen zum Ausgleich von Beeinträchtig-
ungen von Natur und Landschaft nach § 1 a Abs. 3 BauGB
und § 9 Abs. 1a BauGB außerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Gebäude Bestand

Flächen mit Überschreitungen der Orientierungswerte der 
DIN 18005 nachts infolge von Verkehrslärm (Quelle: Schall-
immissionsprognose Wölfel, 23.01.2014/12.06.2015), 
in denen bei Neubaumaßnahmen, baulichen Veränderungen
oder Nutzungsänderungen Nutzungsbeschränkungen, bau-
liche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz der jeweils 
zulässigen Nutzungen vor Verkehrslärm erforderlich werden 
(vgl. textliche Festsetzungen).

Bereiche mit Boden bzw. Untergrundverunreinigungen 

B1

B2

B3

Zone mit erhöhten PAK-Gehalten (gemäß Anl. 7.1 
des Gutachtens)

Zone mit erhöhtem Kohlenwasserstoff-Gehalt
(gemäß Anl. 7.1)

Zone mit erhöhten PB-Gehalten (gemäß Anl. 7.2)

Grundwassermessstelle

II Zahl der Vollgeschosse, zwingend

WD Walmdach
1

Bereiche mit Auffüllungen (vgl. Anl. 1.1. des Gutachens)1

keine Überschreitung der relevanten Prüfwerte für die
Wirkungspfade Boden – Mensch und Boden – Nutzpflanze

abfallrechtliche Untersuchung von Aushubmaterial erforderlich
nach LAGA 20, II 1.2-2

bei Aushubarbeiten bzw. im Rahmen von Gründungen oder der
Errichtung von Kellern in B1 und B2 wird die Durchführung von
Deponiegasmessungen oder vorsorglich eine gasdichte Bauweise
und Abdichtung von Gebäudeteilen, 
die in den Untergrund eingreifen, empfohlen 

bei Anlage von Gärten und unbefestigten Freiflächen: 
Herstellen einer unbelasteten Bodenoberschicht von mind. 60 cm 
in Nutzgärten, mind. 35 cm bei Kinderspielanlagen und 
mind. 30 cm in allgemeinen Grün- und Freiflächen 

die Errichtung von privaten Haus- und Gartenbrunnen, Förder- 
und Schluckbrunnen ist unzulässig 

das Versickern von Niederschlagswassers aus Dach- und
befestigten Flächen ist nicht zulässig bzw. erlaubnispflichtig

Baugrunduntersuchungen vor Baubeginn empfohlen 

ggf. Maßnahmen zur Grundwassersanierung / Grundwasserschutz
erforderlich, ausgehend von Grundwassermessstellen

Die gekennzeichneten Boden- bzw. Untergrundverunreinigungen
und die Erläuterungen in der Begründung und den Anlagen zum
Bebauungsplan stellen den Bearbeitungsstand im Vollzug des
Bundesbodenschutzgesetzes zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-
Aufstellung dar. Bauwerbern wird deshalb empfohlen, 
sich in Zweifelsfragen an die Bodenschutzbehörde zu wenden.

-

-

-

-

-

-

-

-

1Quelle: BGI – Beratende Geoingenieure GbR: Bericht Bodenuntersuchungen „Am Beckenweinberg“, Stadt Eibel-
stadt; Beurteilung Wirkungspfade Boden - Mensch, Boden - Nutzpflanze, Boden – Grundwasser, 30.06.2016,
insbes. Anlagen 1.1.. , 7.1 und 7.2 
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An einigen Gebäuden im historischen 
Stadtzentrum wurden in der Vergan-
genheit bereits Sanierungsmaßnah-
men durchgeführt. Teilweise sind 
dadurch gestalterische Mängel bei-
spielsweise  durch die  Verwendung 
unpassender Baumaterialien entstan-
den. Für die Durchführung zukünftiger 
Sanierungsmaßnahmen wird eine Bau-
beratung für den Bereich der Altstadt 
empfohlen, um sowohl aus technischer 
als auch aus stadtgestalterischer Sicht 
eine fachgerechte Ausführung zu ge-
währleisten. 

Im folgenden Plan wird der von außen 
bewertbare bauliche Zustand der Ge-
bäude in der Altstadt dargestellt. Der 
Bewertung liegt eine rein optische Be-
trachtung der Außenfassaden zu Grun-
de. Sie gibt einen groben Überblick 
über den Sanierungsbedarf im Bereich 
der Altstadt. Für eine wirklich fundierte 
Aussage zu dem baulichen Zustand der 
einzelnen Gebäuden sollten diese auch 
von den Innenräumen betrachtet und 
bewertet weren.

Die Einteilung der Gebäude innerhalb 
des Altstadtrings erfolgt in vier Kate-
gorien. Die Gebäude, welche unter 
Denkmalschutz stehen, sind zusätzlich 
durch eine gelbe Umrandung markiert. 
Mit einem Stern sind solche Gebäude 
markiert, für die bereits eine konkrete 
Bauberatung vorgesehen ist.

Kategorie 1: keine gestalterischen 
Mängel und kein Sanierungsbedarf 

Kategorie 2: mittlere gestalterische 
Mängel und/oder mittlerer Erneue-
rungsbedarf, z.B. Erneuerungsbedarf 
von Fenster, Dach oder Fassade

Kategorie 3: hohe gestalterische Män-
gel und/oder hoher Erneuerungsbedarf  
(die Mängel aus Katergorie 2 treten ge-
häuft auf)

Kategorie 4: Neubauten und überform-
te Altbauten

Gebäude mit mittleren gestalterischen Mängeln

Gebäude mit hohen gestalterischen Mängeln

Gebäude ohne gestalterische Mängel

3.5  BAUZUSTAND GEBÄUDE
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mittlere gestalterische Mängel

hohe gestalterische Mängel

überformte Gebäude / Neubauten

nicht bewertete Gebäude

Gebäude mit derzeitiger Bauberatung

Denkmalgeschützte Gebäude

keine gestalterische Mängel

Stadtmauer

Bewertung des baulichen Zustands von Gebäuden in der Altstadt
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Die in großen Teilen erhaltene Altstadt-
mauer mit insgesamt 14 Turmbauten ist  
sehr prägend für das Erscheinungsbild 
der Stadt Eibelstadt.

Diese eindrucksvollen Bauwerke soll-
ten deshalb unbedingt erhalten und ge-
pflegt werden.

In Teilbereichen wurde die Stadtmauer 
bereits saniert.

Hier werden die Türme einzeln erläutert  
sowie Maßnahmen für deren Erhalt 
vorgeschlagen. Eine kontinuierliche In-
vestition in Erhaltungsmaßnahmen und 
die Pflege sind unbedingt anzustreben.

Turm Nr.1 - Kere-Turm

Oberer Graben

Erbaut: 1573

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung: Das Stadtarchiv ist dort unter-
gebracht

Turm Nr.2 

Oberer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümwat

Turm Nr.2 - außerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.1 - innerhalb der Stadtmauer

Stadtmauer von außen betrachtet

3.6   TÜRME
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Turmbauten

Stadtmauer

Turm Nr.6

Turm Nr.5

Turm Nr.4

Turm Nr.3

Turm Nr.2

Turm Nr.1

Turm Nr.14

Sanierung 
2015

Sanierung 
2016

Sanierung 
2012 Sanierung 

abgeschlossen Sanierung 
2016

Turm Nr.13

Turm Nr.12

Turm Nr.11

Turm Nr.10

Turm Nr.9 Turm Nr.8

Turm Nr.7

Übersicht der Turmbauten und der Sanierungen an der Stadtmauer
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3.6   TÜRME

Turm Nr.4 - innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.3 - Kees-Turm

Oberer Graben

Erbaut: 16. Jhdt.

Eigentümer: Stadt Eibelstadt und BRD

Nutzung: Der Turm ist derzeit unge-
nutzt und hat kein Dach.

Turm Nr.4 

Oberer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Privat

Turm Nr.5 - Federolfs-Turm 	   	
			       (Dicker Turm)

Oberer Graben

Erbaut: 1562

Eigentümer: Privat

Turm Nr.5 - innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.3 - innerhalb der Stadtmauer
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Turm Nr. 7 - außerhalb und innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr. 8 - außerhalb der Stadtmauer

Turm Nr. 6 - außerhalb und innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.6 - Weißer Turm

Oberer Graben 33

Erbaut: 1560

Eigentümer: Privat

Turm Nr.7 - Zieglerturm

Unterer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung: Der Turm ist derzeit unge-
nutzt und hat kein Dach.

Turm Nr.8 

Unterer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung:  Früher wurde der Turm als 
Wehrturm genutzt.
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3.6   TÜRME

Turm Nr.10 - außerhalb und innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.11 - außerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.9 - außerhalb und innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.9 - Seelhaus-Turm

Unterer Graben 9

Erbaut: 17. Jhd

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung: Der Turm und das angrenzen-
de Seelhaus wurden 2012 saniert. Bei-
des dient der Wohnnutzung.

Turm Nr.10 - neuer Turm / Gasturm

Unterer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung: Heute dient der Turm als                                       
Gasverteilungsanlage.

Turm Nr.11 

Unterer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung:  Früher wurde der Turm als 
Wehrturm genutzt.
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Turm Nr.13 - innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.14 - innerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.12 - außerhalb der Stadtmauer

Turm Nr.12

Unterer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung:  Früher wurde der Turm als 
Wehrturm genutzt.

 
Turm Nr.13 - Henkers - Turm

Unterer Graben

Erbaut: 16. Jhdt.

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Nutzung: Früher war dies der Wohn-
turm des Ochsenfurter Henkerknechts. 
Um 1950 wurde der Turm restauriert. 
Heute wird er von einem Verein ge-
nutzt.

 

Turm Nr.14 

Unterer Graben

Erbaut: Unbekannt

Eigentümer: Stadt Eibelstadt

Wehrturm
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 Parkplätze entlang der Stadtmauer am Maintor-Parkplatz

 Hauptstraße durch den Ortskern

 Bundesstraße 13 zwischen Mainufer und Siedlungsgebiet

3.7  VERKEHR UND MOBILITÄT

Durch den Autobahnanschluss an die 
Autobahn 3 nördlich der Stadtgrenze 
und die Bundesstraße 13 ist Eibelstadt 
sowohl gut an das übergeordnete Stra-
ßennetz als auch an die nächsten grö-
ßeren Städte Würzburg und Ochsenfurt 
angebunden.

Durch den Ausbau der Bundesstraße 13 
konnte zwar der Durchgangsverkehr aus 
dem Ort gezogen und die Verkehrsbe-
lastung der Altstadt und der angeglie-
derten Siedlungsgebiete deutlich redu-
ziert werden, dafür stellt die auf einem 
Damm verlaufende Straße seither eine 
erhebliche Barriere zwischen der Alt-
stadt und dem Main mit den anschlie-
ßenden Freizeitflächen dar. Auch wenn 
die Hauptstraße und die beiden Orts-
einfahrten seither nicht mehr die Haupt-
durchgangsstraßen darstellen und da-
her erheblich geringere Verkehrszahlen 
aufweisen, wurden sie in ihrer Raum-
verteilung seither nicht verändert. 

Innerhalb der Altstadt kommt es in den 
engen Gassen immer wieder zu Ver-
kehrsproblemen. Derzeit werden un-
terschiedliche Einbahnstraßensysteme 
für die Falltorgasse getestet, um die 
schwierige Verkehrslage abzumildern.

Im Rahmen des öffentlichen Personen-
nahverkehrs gibt es in Eibelstadt eine 
Busverbindung entlang der Hauptstraße 
mit insgesamt drei Haltestellen, die wo-
chentags im Stundentakt von ca. 6.30 
Uhr bis 23.30 Uhr angefahren werden, 
samstags ab 8.00 Uhr und sonntags in 
einem geringeren Takt von 8.15 Uhr bis 
21.15 Uhr. 

Der nächste Bahnhof befindet sich in 
Winterhausen, südlich des Stadtgebie-
tes auf der gegenüberliegenden Main-
seite. Von hier fahren Regionalzüge in 
Richtung Würzburg und Treuchtlingen.

Neben den straßenbegleitenden Park-
plätzen gibt es außerhalb der Altstadt 
größere öffentliche Parkplätze im Vorbe-
reich des Maintors, hinter dem Schüt-
zenhaus, am Main bei der Unterführung 
der Lindelbacher Straße, entlang der 
Stadtmauer am Ochsenfurter Tor, am 
Gebrüder Hoffmann Ring sowie am 
Friedhof und an der Schule.
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Ortstraße

Buslinie

Bushaltestelle

Zugstrecke Haltestell

öffentlicher Parkplatz

Autobahn (A3)

Bundesstraße (B13)

Landstraße

regionaler Radweg

wichtiger Wanderweg

H
H

H

Station W
interhausen

1km

250m

250m
250m
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Som
m

erhausen

Ochsenfurt 

Kitzingen

Biebelried

Lindelbach

Randersacker

W
ürzburg

Randersacker

Anschluss A3
Würzburg

Ochsenfurt

H

 Verkehrsinfrastruktur im und um das Stadtgebiet
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P

P

P
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 Durchgang unter der B13 hindurch, Verbindung zwischen Altstadt und Main

 Maingasse mit beidseitig parkenden Autos

 Parken am Marktplatz

Innerhalb der Altstadt wird sowohl auf 
den Plätzen Heumarkt und Marktplatz, 
als auch entlang der Hauptstraße und in 
den breiteren Gassen (vor allem in der 
Maingasse und Falltorgasse) sowie im 
Unteren und Oberen Graben geparkt. 
Nur innerhalb von markierten Berei-
chen ist das Parken ohne weitere Ein-
schränkung erlaubt. Am Marktplatz darf 
auf den markierten Bereichen mit Park-
uhr drei Stunden geparkt werden. Für 
Bewohner gibt es die Möglichkeit, mit 
einem Bewohnerparkausweis auch auf 
nicht markierten Flächen frei zu parken.  

Geh- und Radwege sind nur teilwei-
se vorhanden, häufig schmal und 
unbequem. Innerhalb der Altstadt er-
schweren es die parkenden Autos den 
Fußgängern, sich sicher entlang der 
Häuser zu  bewegen. Auch entlang der 
wichtigen Ortseinfahrten gibt es keine 
durchgängigen Geh- und Radwege. Es 
liegt bereits eine Planung für die Würz-
burger Straße vor, die nach dem Aus-
bau der B13 als Umgehungsstraße die 
Umgestaltung mit Verschmälerung der 
Fahrbahn und die Anlage von Geh- und 
Radwegen vorsieht, diese wurde aber 
bisher nicht realisiert.

Die überregionalen Wanderwege ver-
laufen als Panoramaweg durch die 
Weinberge bis in das Stadtzentrum 
und hinunter zum Main, wo sie an den 
überregionalen Rad- und Wanderweg 
am Mainufer anschließen. So führt 
entlang des Mains der überregional 
bedeutsame Mainradweg (Euro Velo 
Route 4) und der regional bedeutsame 
Mainwanderweg (Via Romea). Dieser 
führt auch durch die Altstadt und durch 
das Stadtgebiet, der Mainradweg führt 
an der Stadt vorbei, so dass manche 
Radwanderer die Stadt kaum wahrneh-
men. 
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3.8  SOZIALE UND KULTURELLE INFRASTRUKTUR

Eibelstadt verfügt insgesamt über eine 
recht gute soziale Infrastruktur. Flächen 
für den Gemeinbedarf liegen sowohl im 
Altort um die Kirche und das Rathaus 
als auch in den anschließenden Sied-
lungsflächen, im Bereich des Kindergar-
tens, der Grundschule, der Kreuzkapel-
le und an der Würzburger Straße.

Die Eibelstädter Grundschule wird von 
rund 200 Schülerinnen und Schülern 
aus den Ortschaften Eibelstadt, Som-
merhausen, Winterhausen und neu Fri-
ckenhausen besucht. Eine Klasse um-
fasst zwischen 20 und 26 Schülerinnen 
und Schülern, was pro Jahrgang zwei 
bis drei Parallelklassen ermöglicht. Der-
zeit wird die Schule generalsaniert. Für 
die Dauer der Sanierung (voraussicht-
lich bis Ende 2019) werden die dritten 
und vierten Klassen in Frickenhausen 
untergebracht. Weiterführende Schulen 
befinden sich in Ochsenfurt, Würzburg 
und Marktbreit und sind durch die öf-
fentlichen Verkehrsmittel leicht zu errei-
chen.

Die Kindertagesstätte Sankt Nikolaus 
befindet sich im Nord-Westen der 
Stadt und wird seit 2016 generalsa-
niert und erhält einen 6-gruppigen Neu-
bau. Zusammen mit dem 90er-Jahre-
Bau haben zukünftig 161 Kinder in 
fünf Gruppen und drei Krippengruppen 
Platz. Der Bedarf wurde um 44 Kin-
derplätze erweitert. Die Kinderkrippe 
besteht aus zwei Gruppen mit Plätzen 
für je 12 Kindern von 0 bis 3 Jahren. Im 
Gebäude neben der Kindertagesstätte 
befindet sich die Bibliothek von Eibel-
stadt. Diese ist dreimal pro Woche 
nachmittags oder abends geöffnet und 
einmal morgens. 

Für die Seniorenbetreuung gibt es in Ei-
belstadt ein Seniorenzentrum am Orts
eingang an der Würzburger Straße. In 
zwei Wohngruppen werden insgesamt 
60 vollstationäre Pflegeplätze überwie-
gend in Einzelzimmern angeboten.

Das kulturelle Leben in Eibelstadt ist 
vor allem durch die zahlreichen orts-
ansässigen Vereine geprägt. Es gibt 
mehrere Sportvereine und kulturtra-
gende Vereine, identitätsprägend für 
Eibelstadt, auch einen Weinbauverein. 
Das Schützenheim, das größtenteils in 

 Seniorenzentrum an der Würzburger Straße

 St. Nikolaus Kirche und Pfarrheim mit Rathaus

Eigenleistung gebaut und nach einem 
Hochwasserschaden saniert wurde, 
ist wichtiger Treffpunkt und Veranstal-
tungsort für öffentliche und private Ver-
anstaltungen. 

Neben dem Schützenhaus sind das 
Heimatmuseum im Stadtzentrum und 
die kirchlichen Einrichtungen wichtige 
Begegnungsorte. 

Ein kulturelles und soziales Highlight 
ist das jährliche Weinfest, das Anfang 
Juni stattfindet. Die Weinprinzessin, die 
vom Weinbauverein Eibelstadt gekürt 

wird, eröffnet das Weinfest. 

Zusätzliche Bedarfe wurden von den 
Bürgerinnen und Bürgern vor allem in 
einem Bürgerhaus gesehen, in dem 
Veranstaltungsräume und ein Treffpunkt 
untergebracht werden sollten. Derzeit 
wird vor allem das Schützenhaus für 
größere Veranstaltungen genutzt. 
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 Soziale und kulturelle Einrichtungen und deren Anordnung im Raum
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3.9  WIRTSCHAFT UND BESCHÄFTIGUNG

Historische Belege für das produzieren-
de Gewerbe in Eibelstadt gibt es seit 
1495. Eine Urkunde belegt eine Ziege-
lei, welche außerhalb der Stadt beim 
Ochsenfurter Tor stand. 1870 wurde 
an gleicher Stelle eine Maschinenfabrik 
errichtet.

Heute ist im Stadtgebiet ein recht brei-
tes Spektrum an Wirtschaftszweigen 
und Betrieben beheimatet. Insgesamt 
ist die Anzahl der Arbeitslosen in den 
Jahren 2009 - 2015 um 25% gesunken. 
Gemäß statistischem Jahresbericht 
gab es 2014 1.079 Arbeitsplätze. Bei ei-
ner Einwohnerzahl von ca. 3.000 ist das 
etwa 1 Arbeitsplatz pro 3 Einwohner.

Der Großteil der Arbeitsplätze ist mit 
jeweils etwas über 400 Plätzen auf 
den Bereich Handel, Verkehr, Gastge-
werbe und den Bereich Dienstleistung 
verteilt. Das produzierende Gewerbe 
ist mit knapp 200 Arbeitsplätzen auch 
relativ stark vertreten und in den letz-
ten Jahren deutlich angestiegen. In der 
Vergangenheit hat Eibelstadt vor allem 
entlang  der B 13 große Gewerbege-
biete ausgewiesen, die aufgrund ihrer 
verkehrsgünstigen Lage gut angenom-
men wurden. Dennoch gibt es noch 
zahlreiche freie Flächen, die für die Ent-
wicklung zur Verfügung stehen. Diese 
werden aktuell weiterentwickelt.  Da-
neben gibt es entlang der Ortseinfahrt 
Ochsenfurter und Würzburger Straße 
weitere Gewerbeflächen, die teilweise 
brach liegen. Zu den bedeutendsten 
Betrieben zählt ein Dienstleistungs-
betrieb mit 350 Arbeitnehmern sowie 
zahlreiche mittelständige Unterneh-
men. 

Insgesamt ist Eibelstadt Standort für 
vier Maschinenbauunternehmen und 
einer IT und Medienfirma. Trotz dieser 
ansässigen Firmen ist das produzie-
rende Gewerbe nur drittstärkster Wirt-
schaftssektor, jedoch auch mit einer 
steigenden Tendenz.

Einzig im Bereich Land- und Forstwirt-
schaft, dem ohnehin schwächsten Sek-
tor, ist die Zahl der Arbeitsplätze rück-
läufig. Insgesamt gab es 2010 noch 21 
landwirtschaftliche Betriebe, die über-
wiegend dem Weinbau zuzuordnen 
sind.

 Statistik der Arbeitsplätze in den verschiedenen Wirtschaftszweigen
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3.10  TOURISMUS UND GASTRONOMIE

 Weingüter und Dienstleister in der Maingasse

Auch wenn der Landwirtschaftssek-
tor die geringste Beschäftigungsquote  
aufweist, prägt vor allem der Weinbau 
die Identität in Eibelstadt und ist auch 
für den Tourismus von Bedeutung.  

Für die touristische Infrastruktur stehen 
unter anderem fünf Restaurants, ein 
Hotel und zwei Pensionen entlang der 
historischen Hauptstraße, sowie zwei 
Hotels ausserhalb des historischen 
Stadtzentrums zur Verfügung. 

Das Hotel Weinforum Franken am 
Marktplatz bietet den Eibelstädter Tou-
risten 15 Zimmer. Das Hotel Kapellen-
berg, am nördlich Stadteingang gele-
gen, stellt seinen Gästen vier Einzel-, 
72 Doppelzimmer, vier Studios und drei 
Suiten zur Verfügung. Der Landgasthof 
zur Mühle am Mainverlauf bietet drei 
Doppelzimmer und zwei Einzelzimmer 
an.

Laut der Statistik Bayern standen 2015 
insgesamt  214 Betten zur Verfügung.

Im Jahr 2015 gab es in Eibelstadt ins-
gesamt 27.846 Übernachtungen, die 
sich auf vier Beherbergungsbetriebe 
(zwei Hotels und zwei Pensionen)  mit 
214 Betten verteilt haben. Das ist im 
Vergleich zum Vorjahr ein Plus von gut 
einem Drittel. Damit lag die Auslastung 
bei knapp 40%. Durchschnittlich blei-
ben Besucher für 1,3 Übernachtungen 
in Eibelstadt. Neben den Übernach-
tungsgästen kommen auch zahlreiche 
Tagesbesucher in den Ort. 

Das gastronomische Angebot konzen-
triert sich ebenso wie die Übernach-
tungsmöglickeiten in und um die Alt-
stadt. Nur die Weingüter bilden eine 
Ausnahme, drei liegen innerhalb der 
Stadtmauern, vier liegen nördlich der 
Altstadt.

Insgesamt gibt es elf gastronomische 
Betriebe, die ein breites Angebot bie-
ten. Einzig die Gaststätte "Alter Fron-
hof" am Heumarkt steht seit einigen 
Jahren leer. Der Wein ist in Eibelstadt 
auch in den meisten Gastronomiebe-
trieben themengebend.

 Gastronomisches Angebot entlang der Hauptstraße 

 Gastronomisches Angebot am Marktplatz
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Für die Deckung des täglichen Bedarfs  
stehen den Eibelstädterinnen und Ei-
belstädtern zwei Supermärkte (tegut 
und nah und gut) und drei Bäckereien 
zur Verfügung. Daneben gibt es eine 
Apotheke, einen Blumenladen, zwei 
Friseure und ein Kosmetikstudio, eine 
Sparkasse, eine Volks- und Raiffeisen-
bank sowie eine Filiale der Deutschen 
Post. Die Versorgung mit den Gütern 
des täglichen Bedarfs ist in Eibelstadt 
gewährleistet.

Im Stadtgebiet gibt es derzeit ein leer-
stehendes Geschäft. Dabei handelt es 
sich um ein ursprüngliches Lebensmit-
telgeschäft, das zuletzt eine Schlecker 
Filiale war.

Der Wochenmarkt in Eibelstadt wird 
seit 2008 Freitags von 14:00 - 18:00 
Uhr wieder regelmäßig am Heumarkt 
abgehalten.

3.11  NAHVERSORGUNG

 Blick entlang der Hauptstraße mit Geschäften

 Supermarkt an der Würzburger Straße

 Friseur in der Hauptstraße
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3.12  KOMMUNALE FLÄCHEN 

Gerade am Main und im Bereich der 
Stadterweiterungsflächen zwischen 
den Ortseinfahrten und der Bundes-
straße B 13 besitzt die Stadt Eibelstadt 
mehrere Grundstücke, die für eine Qua-
lifizierung und Entwicklung zeitnah zur 
Verfügung stehen.

Darüber hinaus ist die Stadt im Besitz 
von zwei ganz oder teilweise leerste-
henden Gebäuden im Altort - der ehe-
maligen Kämmerei und einem Wohn-
gebäude am Heumarkt. Auch diese 
könnten zeitnah saniert und umgenutzt 
werden.

Im Zuge der Entwicklung des Gebiets 
Beckenweinberg bietet es sich an, die 
städtischen Grundstücke vom Maintor 
bis zur Mainlände zusammenhängend 
zu betrachten.
 

 Ehemalige Kämmerei, Hauptstraße 35, Gebäude in kommunalem Besitz

 Bolzplatz, kommunale Grundstücke im Bereich der Mainlände

 Maintorplatz, kommunale Grundstücke entlang der Stadtmauer
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4  STÄRKEN- UND SCHWÄCHENANALYSE

Die Stärken- und Schwächenanalyse 
(SWOT) basiert auf der durchgeführten 
Bestandsaufnahme und -bewertung. 
Sie bildet die Grundlage für die Zielfor-
mulierung und für die Konzeptentwick-
lung. 

Zu den wesentlichen Stärken von Eibel-
stadt zählen:

Die räumliche Nähe zu Würzburg und 
die gute Verkehrsanbindung

Die zahlreichen historischen Bauwerke 
und Strukturen besitzen als historisches 
Erbe einen hohen Identifikationswert 
für die Stadt Eibelstadt. Innerhalb der 
historischen Stadtmauer befinden sich 
zahlreiche denkmalgeschützte Bauwer-
ke, die den Charakter und das Bild der 
Stadt entscheidend prägen. Außerhalb 
der Stadtmauer dienen die Bildstöcke 
als Orientierungs- und Identifikations-
punkte.

Die typische Bautypologie mit an das 
Gebäude angegliederten Höfen und 
Gärten

Die zentrale Hauptstraße der Altstadt 
mit den angegliederten Gassen und 
Plätzen, die als wichtiger öffentlicher 
Raum das Rückgrat der Stadt darstellt; 
viele der Gassen weisen noch heute 
die ursprüngliche Pflasterung mit Kopf-
steinpflaster auf.

Die Stadtmauer mit ihren Türmen und 
begleitenden Grünbereichen, welche 
die Stadt beinahe noch vollständig um-
gibt; sie ist eine wichtige Leitstruktur 
der Altstadt, die dem gesamten Gebiet 
seine besondere stadträumliche Quali-
tät und Eigenart gibt. Der Rundweg in-
nerhalb der Stadtmauer ist schon jetzt 
ein attraktiver Erholungsraum.

Das vergleichsweise hochwertige An-
gebot an Gastronomiebetrieben, die 
teilweise eine regionale Anziehungs-
kraft ausüben; zusammen mit den 
Winzerbetrieben macht dies die Stadt 
gastronomisch interessant.

Die sich in Stadtbesitz befindlichen 
Grundstücke und Immobilien, die für 
eine Um- und Neunutzung zur Verfü-

gung stehen bzw. mobilisiert werden 
können

Durch die großen unbebauten Bereiche 
zwischen Würzburger bzw. Ochsenfur-
ter Straße und der B 13 stehen Eibel-
stadt noch ausreichende Flächen zur 
Innenentwicklung zur Verfügung.

Die bewegte Topographie der zum 
Main hin abfallenden Mainplatte, er-
möglicht immer wieder spannungsvolle 
Sichtbeziehungen. Diese eröffnen sich 
sowohl aus der Stadt in die Weinberge 
und zum Main, als auch umgekehrt von 
den Weinbergen in das Maintal und auf 
Eibelstadt. Vor allem der Kirchturm ist 
ein wichtiger Orientierungs- und Iden-
tifikationspunkt, der von vielen Stellen 
gut sichtbar ist.

Die Lage am Main und die Mainlän-
de mit großzügigen noch unbebauten 
Uferbereichen; neben den relativ na-
turnahen Buhnenteichen gibt es offe-
ne Wiesenflächen für Spiel und Sport-
nutzungen, einen Hafen, Bereiche für 
Sportboote, Gastronomiebetriebe und 
eine nutzbare Schiffsanlegestelle. 

Über den regionalen Mainrad- und 
-wanderweg, sowie dem bestehen-
den Schiffsanleger sind der Bereich der 
Mainlände und Eibelstadt gut an das re-
gionale Freizeitwegenetz angebunden.

Für die Landschaft prägend sind der 
Weinbau und die überall im Stadtgebiet 
spür- und erlebbare Weinbaukultur. Die 
Weinstadt Eibelstadt beherbergt noch 
zahlreiche Winzerbetriebe. Die großen 
Weinberge steigen im Nordosten im 
direkten Anschluss an die Stadt an und 
bieten reizvolle Sichtbeziehungen. Die 
gut durchwegten Weinberge und eine 
neu errichtete Aussichts- und Informa-
tionsplattform "Terroir-f" bieten interes-
sante Anlaufstellen für Ausflüge in die 
umgebende Kulturlandschaft.

Die vielgestaltigen Gärten und Streu- 
obstwiesen, die sowohl eingestreut 
in die landwirtschaftliche Flur als auch 
innerhalb des Stadtbereichs das Bild 
von Eibelstadt prägen; eine besonde-
re Qualität stellt dabei der Gartenkranz 
entlang der Stadtmauer dar. 

Die Eichen-Kiefern-Wälder auf den Kup-
pen des Mainplateaus, die das Land-
schaftsbild zusätzlich bereichern 

4.1  STÄRKEN
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Zu den wesentlichen Schwächen von 
Eibelstadt zählen: 

Die parallel zum Main verlaufende B13, 
die eine räumliche und visuelle Barrie-
re zwischen dem Stadtgebiet und dem 
Main bildet. Die Unterführungen sind 
eng und wenig attraktiv. Der Verkehr 
stellt eine Lärmbelastung dar. 

Die beiden Ortseinfahrten Würzbur-
ger Straße und Ochsenfurter Straße, 
die deutliche funktionale und gestal-
terische Defizite aufweisen. Sie sind 
baulich nicht gefasst, die Fahrspuren 
teilweise überdimensioniert und die 
Fußgängerbereiche zu schmal und we-
nig attraktiv für Fußgänger.

Die fehlende räumliche Verbindung zwi-
schen Mainlände und Kernstadt. Neben 
der Barrierewirkung der Straße gibt es 
keine stadträumliche Kontinuität. Der 
Zwischenraum ist durch verschiedene 
Nutzungen geprägt, die teilweise unge-
ordnet und in einem beziehungslosen 
Nebeneinader liegen.

Die Gestaltung der Mainlände, die 
deutliche Defizite bezüglich der Aufent-
haltsqualität und Nutzbarkeit aufweist. 
Es gibt keinen Zugang zum Wasser, die 
vorhandenen Spiel- und Sportmöglich-
keiten sind wenig attraktiv und auch 
die naturnäheren Bereiche bieten noch 
Aufwertungsmöglichkeiten hinsichtlich 
Lebensraumfunktionen. Der ansässige 
Schrottplatz im Überflutungsbereich 
des Mains birgt ein gewisses Risiko 
und stört das Landschaftsbild ebenso 
wie die standortfremde Bepflanzung 
mit den Nadelgehölzen der Christ-
baumplantage.

Im Stadtgebiet verteilte zahlreiche Park-
plätze. Diese belegen teilweise sehr 
attraktive Flächen und weisen häufig 
gestalterische und funktionale Defizite 
(Stellplatzmarkierungen, Bepflanzung) 
und hohe Versiegelungsgrade auf.

Durch die städtebauliche Situation der 
engen Gassen ist die Verkehrssituati-
on teilweise schwierig und es kommt 
immer wieder zu Konflikten zwischen 
Verkehr und Fußgängern.

Die teilweise geöffneten Hofzufahrten, 
die keine klare Kante mehr zum öffentli-
chen Straßenraum darstellen, wodurch 
diese ursprüngliche räumliche Fassung 
entsprechend an Prägnanz verliert. 

Die zum Teil verbesserungswürdige 
städtebauliche Qualität der Neubauge-
biete und die räumlich nicht gefassten 
Straßen der Neubaugebiete.

Die teilweise nicht fachgerechte Sanie-
rung der historischen Gebäude. Diese 
fallen besonders im Fassadenbereich 
auf und werten das Stadtbild ab.

Der Materialmix, beispielsweise bei der 
Pflasterung und die nicht in den Kon-
text passende Gestaltung der öffent-
lichen Räume, vor allem der Straßen 
und Plätze. Besonders die Maingasse 
hat trotz ihrer wichtigen stadträumli-
chen Funktion als Verbindungsstraße 
zwischen Altstadt und Main durch ihre 
Asphaltierung an Qualität verloren.

Die leer stehenden Gebäude im Stadt-
zentrum wirken trist und lassen die Alt-
stadt weniger lebendig wirken. 

4.2  SCHWÄCHEN
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Ausstattung und Gestaltung Mainlände

Verbindung Altstadt und Main

Ortseingänge

Straßenräume

ungeordnete Park- und Verkehrssituation

Mangel an Stadtraumqualitäten

Mangel an Freizeitmöglichkeiten

Gestaltung Würzburger Straße

leer stehende Gebäude im Stadtzentrum

Sanierung und Gestaltung Altstadt

Räume fassenUnorte - Gesamtfläche

Unorte - bestimmte Flächen

Ortseingänge

Leerstand

Bundesstraße

Unterführungen

 Verortung der Schwächen im Stadtgebiet
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Welcher Ort ist Ihr Lieblingsort bzw. 
wird aus Ihrer Sicht vernachlässigt?

Bitte markieren Sie:

Lieblingsort - grün

vernachlässigter Ort - rot

5 HAUSHALTSBEFRAGUNG
5.1  METHODIK UND AUFBAU

Um ein möglichst breites Stimmungs-
bild der Bürgerinnen und Bürger zu 
erhalten, wurde zusätzlich zu dem ge-
meinsamen Bürgerworkshop im Rah-
men der Beteiligungsverfahren eine 
Haushaltsbefragung durchgeführt. 

Insgesamt wurden 1.500 Fragebö-
gen postalisch an die Haushalte in Ei-
belstadt verteilt. Der berücksichtigte 
Rücklauf betrug 211 Fragebögen und 
damit 14,1%. Der Fragebogen enthielt 
sowohl Fragen mit vorgegebenen Ant-
wortmöglichkeiten als auch Fragen, auf 
die mit freien Nennungen geantwortet 
werden konnte.

Einleitend wurden einige Fragen zu den 
Personen bzw. zum Haushalt gestellt. 
Darauf folgten Fragen zu den Themen-
feldern Wohnen, Parken, Verkehr, Main-
lände, Altstadt, Bürgerhaus und Versor-
gung. Diese Themenfelder haben sich 
nach Auswertung des ersten Bürger-
workshops und der Bestandsanalyse 
als besonders brisant herausgestellt. 

Zusätzlich wurden nochmals Stärken 
und Schwächen sowie Projektideen für 
das gesamte Stadtgebiet abgefragt. 
Auf einer beiliegenden Karte konnten 
Lieblingsorte und vernachlässigte Orte 
eingetragen werden. Damit sind durch 
die Fragen alle wesentlichen Bausteine 
des ISEKs abgefragt worden.

Die folgenden Aussagen beziehen sich 
auf die Inhalte der 211 ausgewerteten 
Fragebögen. Sie zeigen eine allgemei-
ne Tendenz, wurden aber keinen statis-
tischen Tests unterzogen.

Insgesamt zeigt die Altersabfrage der 
im Haushalt lebenden Mitglieder eine 
recht ausgeglichene Altersgruppenver-
teilung, sodass davon ausgegangen 
werden kann, dass ein breites Mei-
nungsbild in den Aussagen repräsen-
tiert ist. 
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Haushaltsbefragung zum Integrierten Städtebaulichen 
Entwicklungskonzept (ISEK)
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Wieviele Personen leben in Ihrem Haushalt und wie alt sind diese Haushaltsmitglieder?

0 - 10 
(bitte Anzahl der Personen im Haushalt je Altersgruppe eintragen)

10 - 20 20 - 30 30 - 40 40 - 50 50 - 60 60 - 70 über 70 

Wie beurteilen Sie die Lebensqualität in Eibelstadt?

sehr gut  gut befriedigend  ausreichend mangelhaft

Seit wann leben Sie in Eibelstadt?

schon immer zugezogen, wohnhaft seit:

Planen Sie auch im Alter in Eibelstadt wohnen zu bleiben? ja  nein unklar

Warum wohnen Sie in Eibelstadt / bzw. sind nach Eibelstadt gezogen?

weitere Gründe:

FreizeitmöglichkeitenZugang zur „Natur“ überschaubar „Kleinstadtflair“

Nahversorgung kulturelles Angebot gute Gemeinschaft

familienfreundlich Schule, Kinderbetreuung seniorenfreundlich 

naher ArbeitsplatzPreis-Leistungs-Verhältnis Verkehrsanbindung

In welcher Straße wohnen Sie? Straßenname:

ja  nein Wünschen Sie sich eine Bauberatung?

Wie beurteilen Sie den Bauzustand Ihres Wohnhauses? 

sehr gut  gut befriedigend  ausreichend mangelhaft

notwendige Arbeiten:

Erneuerung oder/und Erweiterung notwendig

In welchem Jahr wurde Ihr Wohnhaus erbaut?  

Eigentum  Miete 
1925 - 1950 1975 - 2000 2000 - 20161950 - 1975

1650 - 1800 1800 - 1900 1925 - 1950 1900 - 1925

Anzahl der PKW in Ihrem Haushalt? Anzahl:

Wo wünschen Sie sich mehr Parkplätze (optional)? 
Wo sollten Parkplätze reduziert werden (optional)? 

Wie beurteilen Sie die öffentliche Parkplatzsituation in Eibelstadt?

zu wenige Parkplätze Überangebot an Parkplätzenausreichend Parkplätze

Hätten Sie Interesse einen Parkplatz in einem öffentl. Parkhaus zu mieten? ja  nein 
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0 - 10 
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10 - 20 20 - 30 30 - 40 40 - 50 50 - 60 60 - 70 über 70 

Wie beurteilen Sie die Lebensqualität in Eibelstadt?

sehr gut  gut befriedigend  ausreichend mangelhaft

Seit wann leben Sie in Eibelstadt?

schon immer zugezogen, wohnhaft seit:

Planen Sie auch im Alter in Eibelstadt wohnen zu bleiben? ja  nein unklar

Warum wohnen Sie in Eibelstadt / bzw. sind nach Eibelstadt gezogen?

weitere Gründe:

FreizeitmöglichkeitenZugang zur „Natur“ überschaubar „Kleinstadtflair“

Nahversorgung kulturelles Angebot gute Gemeinschaft

familienfreundlich Schule, Kinderbetreuung seniorenfreundlich 

naher ArbeitsplatzPreis-Leistungs-Verhältnis Verkehrsanbindung

In welcher Straße wohnen Sie? Straßenname:

ja  nein Wünschen Sie sich eine Bauberatung?

Wie beurteilen Sie den Bauzustand Ihres Wohnhauses? 

sehr gut  gut befriedigend  ausreichend mangelhaft

notwendige Arbeiten:

Erneuerung oder/und Erweiterung notwendig

In welchem Jahr wurde Ihr Wohnhaus erbaut?  

Eigentum  Miete 
1925 - 1950 1975 - 2000 2000 - 20161950 - 1975

1650 - 1800 1800 - 1900 1925 - 1950 1900 - 1925

Anzahl der PKW in Ihrem Haushalt? Anzahl:

Wo wünschen Sie sich mehr Parkplätze (optional)? 
Wo sollten Parkplätze reduziert werden (optional)? 

Wie beurteilen Sie die öffentliche Parkplatzsituation in Eibelstadt?

zu wenige Parkplätze Überangebot an Parkplätzenausreichend Parkplätze

Hätten Sie Interesse einen Parkplatz in einem öffentl. Parkhaus zu mieten? ja  nein 
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Wieviele Personen leben in Ihrem Haushalt und wie alt sind diese Haushaltsmitglieder?

0 - 10 
(bitte Anzahl der Personen im Haushalt je Altersgruppe eintragen)

10 - 20 20 - 30 30 - 40 40 - 50 50 - 60 60 - 70 über 70 

Wie beurteilen Sie die Lebensqualität in Eibelstadt?

sehr gut  gut befriedigend  ausreichend mangelhaft

Seit wann leben Sie in Eibelstadt?

schon immer zugezogen, wohnhaft seit:

Planen Sie auch im Alter in Eibelstadt wohnen zu bleiben? ja  nein unklar

Warum wohnen Sie in Eibelstadt / bzw. sind nach Eibelstadt gezogen?

weitere Gründe:

FreizeitmöglichkeitenZugang zur „Natur“ überschaubar „Kleinstadtflair“

Nahversorgung kulturelles Angebot gute Gemeinschaft

familienfreundlich Schule, Kinderbetreuung seniorenfreundlich 

naher ArbeitsplatzPreis-Leistungs-Verhältnis Verkehrsanbindung

In welcher Straße wohnen Sie? Straßenname:

ja  nein Wünschen Sie sich eine Bauberatung?

Wie beurteilen Sie den Bauzustand Ihres Wohnhauses? 

sehr gut  gut befriedigend  ausreichend mangelhaft

notwendige Arbeiten:

Erneuerung oder/und Erweiterung notwendig

In welchem Jahr wurde Ihr Wohnhaus erbaut?  

Eigentum  Miete 
1925 - 1950 1975 - 2000 2000 - 20161950 - 1975

1650 - 1800 1800 - 1900 1925 - 1950 1900 - 1925

Anzahl der PKW in Ihrem Haushalt? Anzahl:

Wo wünschen Sie sich mehr Parkplätze (optional)? 
Wo sollten Parkplätze reduziert werden (optional)? 

Wie beurteilen Sie die öffentliche Parkplatzsituation in Eibelstadt?

zu wenige Parkplätze Überangebot an Parkplätzenausreichend Parkplätze

Hätten Sie Interesse einen Parkplatz in einem öffentl. Parkhaus zu mieten? ja  nein 

+

Altersverteilung (Jahre): Entscheidungsgründe Wohnort Eibelstadt: 
Anzahl der Personen / Haushalt: 2,6 

Lebensqualität: 
Durchschnittsnote: 1,7

In Eibelstadt bleiben
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gute Gemeinschaft 

Nahversorgung

kulturelles Angebot

Altersverteilung der Haushaltsmitglieder Personen je 
Altersgruppe
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In Eibelstadt wohnen bleiben

Entscheidungsgründe für den Wohnort Eibelstadt

Beurteilung der Lebensqualität (1,7)Die Eibelstädterinnen und Eibelstädter 
bewerten ihre Lebensqualität mit einer 
Durchschnittsnote von 1,7 als gut. Der 
Großteil der befragten Stadtbewohner-
innen und Stadtbewohner möchte auch 
zukünftig in Eibelstadt wohnen bleiben.

Geschätzt wird von den Bürgerinnen 
und Bürgern vor allem der Zugang zur 
Natur, das überschaubare Kleinstadt-
flair bei gleichzeitig guter Anbindung 
und Nahversorgung, sowie die Nähe 
zum Arbeitsplatz.

Insgesamt kann man daraus folgern, 
dass vor allem die Kombination aus 
urbanen Qualitäten bei gleichzeitig en-
gem Bezug zur Landschaft von den Bür-
gerinnen und Bürgern als große Quali-
tät von Eibelstadt angesehen wird.

Altersverteilung (Jahre): Entscheidungsgründe Wohnort Eibelstadt: 
Anzahl der Personen / Haushalt: 2,6 

Lebensqualität: 
Durchschnittsnote: 1,7
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5.2  ALLGEMEINE FRAGEN 
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Die Wohnqualität in Eibelstadt ist nach 
Meinung der Befragten "gut" und wurde 
mit einer Durchschnittsnote von 1,9 be-
wertet. Die Verteilung der Nennungen 
zeigt aber, dass es teilweise auch noch 
Verbesserungsbedarf gibt. 27 Haushal-
te bewerten ihre Wohnsituation mit be-
friedigend und ausreichend. 

Zwei Drittel der befragten Bürgerin-
nen und Bürger sind Eigentümer ihres 
Wohnhauses. Bei den Nennungen zum 
Alter des Wohnhauses sind alle Baual-
tersklassen vertreten. Ein Großteil der 
sich beteiligenden Haushalte wohnt 
allerdings in Neubauten (jünger als 
Baujahr 1950). Fast zwei Drittel der Ge-
bäude sind sogar erst nach 1975 erbaut 
worden. 

Da Eibelstadt einen hohen Bestand an 
denkmalgeschützten oder alten Häu-
sern aufweist, die im Ensemble der Alt-
stadt liegen, wurde auch abgefragt, ob 
sich die Bürgerinnen und Bürger eine 
Bauberatung wünschen. Diese Frage 
wurde von dem Großteil der Bürgerin-
nen und Bürger negativ beantwortet. 
Gründe für diese eindeutige Ablehnung 
könnten sein, dass möglicherweise 
nicht klar war, dass die Beratung geför-
dert wird und ein Großteil der Befrag-
ten in Neubauten wohnen, bei denen 
eine Bau- bzw. Sanierungsberatung we-
niger interessant ist.

Das mittlerweile bestehende Angebot 
der Bauberatung wird durchaus positiv 
wahrgenommen und auch nachgefragt. 

Baualtersklassen Wohnhaus (Jahre): Eigentumsverhältnisse
Anzahl der Personen / Haushalt: 2,6 

Bauzustand des Wohnhauses
Durchschnittsnote: 1,9
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5.3  WOHNEN
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5.4  VERSORGUNG UND STANDORTFAKTOREN

Um einen tieferen Einblick in die Wahr-
nehmung der Bürgerinnen und Bürger 
hinsichtlich der Versorgung und Aus-
stattung Eibelstadts mit prägenden 
städtischen Funktionen zu erhalten, 
sollten eine Reihe solcher "Standortfak-
toren" bewertet werden. 

Diese sollten hinsichtlich ihrer aktuellen 
Qualität (gut, mittel, schlecht) bewertet 
werden und ob sie zukünftig weiter ge-
fördert, reduziert oder nicht verändert 
werden sollen.

Der überwiegende Teil der aufgeführ-
ten Faktoren wird als gut wahrge-
nommen. Dazu gehören vor allem die 
medizinische Versorgung, Rad- und 
Wanderwege, Gewerbegebiete und 
-ansiedlungen, Kinderbetreuung, Ein-

Dienstleistungsangebot

Medizinische Versorgung

Kinderbetreuung

Angebote für Senioren

Spiel und Sportplätze

Rad- und Wanderwege

Stadtbild

Gewerbegebiete/-ansiedlung

Image/Außenwirkung

0% 20% 40% 60%

Medizinische Versorgung

Dienstleistungsangebot

Kinderbetreuung

Angebote für Senioren

Spiel und Sportplätze

Rad- und Wanderwege

Stadtbild

Gewerbegebiete/-ansiedlung

Image/Außenwirkung

0% 20% 40% 60%

Einzelhandelsangebot Einzelhandelsangebot

Dienstleistungsangebot

Medizinische Versorgung

Kinderbetreuung

Angebote für Senioren

Spiel und Sportplätze

Rad- und Wanderwege

Stadtbild

Gewerbegebiete/-ansiedlung

Image/Außenwirkung

0% 20% 40% 60%

Medizinische Versorgung

Dienstleistungsangebot

Kinderbetreuung

Angebote für Senioren

Spiel und Sportplätze

Rad- und Wanderwege

Stadtbild

Gewerbegebiete/-ansiedlung

Image/Außenwirkung

0% 20% 40% 60%

Einzelhandelsangebot Einzelhandelsangebot

zelhandel und Spiel- und Sportplätze, 
Image und Außenwirkung, Stadtbild, 
Angebote für Senioren und das Dienst-
leistungsangebot.

Von den Aspekten, die als positiv wahr-
genommen wurden, sollen besonders 
das Stadtbild, das Image der Stadt  und 
Angebote für Senioren und Kinder-
betreuung weiter gefördert werden.   
Auch  Einzelhandel, Spiel- und Sport-
plätze sowie Dienstleistungsangebote 
sollen eher gefördert werden. Bei der 
aktuellen Situation der medizinischen 
Versorgung, den Rad- und Wanderwe-
gen und den Gewerbeansiedlungen se-
hen die Bürgerinnen und Bürger keinen 
vermehrten Handlungsbedarf. Es gibt 
wenige Anmerkungen dazu, die Gewer-
beansiedlungen eher zu reduzieren.

fördern I nicht ändern I reduzierengut I mittel I schlecht

Beurteilung bestimmter Standortfaktoren heute / zuküftig
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Eher mittel bewertet wurden Natur- 
und Umweltschutz, Arbeitsangebot, 
die barrierrefreie Gestaltung, das Bil-
dungsangebot, die Verkehrssituation 
und das kulturelle Angebot.

Begegnungs- und Gemeinschaftsor-
te, Gastronomie und der Zugang zum 
Main wurden vorwiegend negativ ge-
wertet.

Alle diese Faktoren, die als mittel bis 
schlecht bewertet wurden, sollen laut 
Meinung der Bürgerinnen und Bürger 
künftig gefördert werden. Insbeson-
dere der Zugang zum Main, Begeg-
nungs- und Gemeinschaftsorte, die 
barrierefreie Gestaltung, die Gastro-
nomie und Kultur- und Bildungsange-
bote sollen künftig verbessert wer-
den. 
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Einzig die Beurteilung der Verkehrssitu-
ation zeigt ein etwas gespaltenes Bild, 
aus dem durch diese Auswertung der 
Wunsch der Bürgerinnen und Bürger 
noch nicht klar hervorgeht.

fördern I nicht ändern I reduzierengut I mittel I schlecht
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Angebote für Senioren
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Ort zur Deckung des Bedarfs

Auf die Frage hin, wo bestimmte 
Dienstleistungen in Anspruch genom-
men werden bzw. wo eingekauft wird, 
zeigt sich ebenfalls ein gespaltenes 
Bild. Dabei kann positiv gesehen wer-
den, dass die Kinder- und Seniorenbe-
treuung, die Versorgung des täglichen 
Bedarfs und die medizinische Versor-
gung in Eibelstadt wahrgenommen 
wird. Ansonsten werden diese Bedürf-
nisse zu einem großen Teil in Würzburg, 
aber auch zu einem großen Teil in Och-
senfurt gedeckt. 

Bei den Aspekten Gastronomie,  
Dienstleistungen und dem kulturellen 
Angebot teilt sich das Bild und es wird 
bereits viel außerhalb erledigt - vor-
wiegend in Würzburg. An zweiter Stel-
le steht Ochsenfurt, wo vor allem die 

Einkaufsmöglichkeiten, die Angebote  
für Senioren und die medizinische Ver-
sorgung genutzt werden. Angebote in 
Kitzingen werden dagegen nur gering-
fügig wahrgenommen. 

Arbeiten, Weiterbildung und Einkäufe, 
die nicht dem täglichen Bedarf zuge-
rechnet werden, werden vorwiegend 
außerhalb von Eibelstadt in Anspruch 
genommen. 

Versorgung Ausweichstandorte
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überwiegend in Eibelstadt I teilweise in Eibelstadt I ausserhalb Eibelstadt Ochsenfurt I Würzburg I Kitzingen
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Positiv anzumerken ist, dass nur etwa 
ein Drittel der Befragten 2-3 mal in der 
Woche die Stadt für Einkäufe verlässt 
und der Anteil derer, die täglich für 
Besorgungen die Stadt verlassen, ver-
nachlässigt werden kann. Ein weiteres 
Drittel der Einwohner verlassen 1 mal 
wöchentlich die Stadt und das restliche 
Drittel sogar nur alle zwei Wochen oder 
seltener. 

Auf die Frage, ob sich die Versorgungs-
situation positiv oder negativ verändert 
hat oder gleichbleibend geblieben ist, 
wurde eine positive Veränderung vor 
allem bei der Kinderbetreuung, den An-
geboten für Senioren und den Einkaufs-
möglichkeiten des täglichen Bedarfs 
wahrgenommen. Alle drei Aspekte 
werden auch aktuell als gut bewertet. 

Als überwiegend gleichbleibend wur-
den die medizinische Versorgung, das 
kulturelle Angebot, Arbeiten, Dienst-
leistung und Weiterbildung gesehen. 

Dabei werden die medizinische Situati-
on und die Dienstleistungen aber noch 
als vorwiegend gut wahrgenommen, 
das kulturelle Angebot, Arbeiten und 
Weiterbildung eher als mittel.

Beim Einkaufen des sonstigen Bedarfs 
und besonders bei der Gastronomie 
hat sich die Situation am stärksten ver-
schlechtert. Dies mag auch der Grund 
dafür sein, dass das gastronomische 
Angebot, das, obwohl es noch recht 
häufig in Eibelstadt genutzt wird, aktu-
ell als sehr schlecht bewertet wurde.

Wie hat sich die Versorgungssituation  verändert?

   Wieoft kaufen Sie außerhalb von Eibelstadt ein?
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Häufigkeit Deckung des Bedarfs an Ausweichstandorten

positiv | gleichbleibend | negativ
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Die überwiegende Zahl der Befragten 
findet, dass es zu wenig Parkplätze 
gibt. Besonders im Bereich des Altorts 
bzw. in unmittelbarer Nähe wünschen 
sich die Bürgerinnen und Bürger mehr 
Parkierungsmöglichkeiten, gleichzeitig 
werden im Altort parkende Autos aber 
auch als Störung wahrgenommen. 

Trotz des genannten Parkplatzdefizits 
ist die Bereitschaft, Parkplätze in einem 
öffentlichen Parkhaus zu mieten, kaum 
vorhanden.

Beim Thema Verkehr sehen es rund 
zwei Drittel nicht als notwendig an, Be-
reiche für den Verkehr zu sperren, ein 
Drittel begrüßt die Idee und schlägt 
dafür vor allem Bereiche im Altort, wie 
den Marktplatz, einzelne Gassen oder 
auch die Hauptstraße vor.

Sichere Fußgängerbereiche wünschen 
sich dagegen ein Großteil der Bürgerin-
nen und Bürger. 

Insgesamt zeigt die Auswertung, dass 
die Verkehrs- und Parkierungssituation 
geordnet werden sollte.

5.5  PARKEN UND VERKEHR

Parkplatzangebot

Anzahl PKW je Haushalt: 1,7

Parkplatz zu mieten
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Wo mehr Parkplätze?
Außerhalb Altort / Stadtmauer (24)
Altort (22)
Kurzzeit auf Hauptstraße (10)
Schützenhaus (8)
Anwohnerparkplätze (8)
Mainbereich (4)
Heumarkt (4)

Wo weniger Parkplätze?
Enge Gassen im Altort (9)
Hauptstraße Altort (15)
Marktplatz (21)
Parkverhalten ändern (3)
Heumarkt (3)

Welche Bereiche sperren?
Marktplatz (14)
Falltorgasse (9)
Maingasse (6)
Hauptstrasse (3)
Heumarkt (2)
Gesamte Altstadt (9)
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5.6  ALTORT UND BÜRGERHAUS 

Die Aufenthaltsqualität in der Altstadt 
wird mit einer Durchschnittsnote von 
2,5 bewertet. Etwas über der Hälfte 
der Einwohner bewertet sie mit gut, 
ca. 40 Prozent mit befriedigend. Die 
Bürgerinnen und Bürger wünschen 
sich vor allem mehr Grün und Sitzge-
legenheiten. Ebenso erwähnt, jedoch 
untergeordnet, werden Barrierefreiheit 
und mehr Raum für Fußgänger. Bei den 
freien Nennungen wurde besonders 
häufig der Wunsch nach Verbesserung 
der Verkehrssituation und Verkehrsbe-
ruhigung  geäußert, sowie der Wunsch 
mehr Gastronomie und Geschäfte und 
eine Aufwertung der Bushaltestellen 
und Plätze.

Auf die Frage, welche Funktionen sich 
die Bürgerinnen und Bürger für ein Bür-
gerhaus wünschen, wurde vor allem 
ein Veranstaltungssaal genannt. 30% 
der Bürgerinnen und Bürger wünschen 
sich Gemeinschaftsräume. Ein Café /
Gastronomie und eine Bibliothek / Me-
diathek wurden als weniger wichtig ge-
sehen. Bei den freien Nennungen wur-
de von 10 Befragten ein Treffpunkt für 
Jugendliche und Senioren gewünscht. 
8 Befragte sehen ein Bürgerhaus als 
unnötig an.

Verbesserungswünsche:
Gastronomie u. Geschäfte (6)
Verkehrssituation / Verkehrsberuhigung (15)
Heumarkt und Marktplatz (3)
Bushaltestellen (2)

Aufenthaltsqualität Altstadt I Durchschnittsnote: 2,5
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Zusätzliche Funktionen:
Seniorentreff, Jugendtreff (10)
unnötig (8)
Veranstaltungsraum / Konzertsaal / Mietraum (7)
Information / Gallerie (5)
Eisdiele (2)
Internet (2)
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5.7  MAINLÄNDE

Die Aufenthaltsqualität am Main wird 
durchschnittlich mit einer 3,5 bewer-
tet, was insgesamt bedeutet, dass die 
Aufenthaltsqualität verbessert werden 
kann. Da jeweils 20 - 30% der Befrag-
ten zu  "gut" und "mangelhaft" tendieren 
scheint dies ein kontroverses Thema in 
der Bevölkerung zu sein. 

Für die Mainlände wünschen sich die 
Bürgerinnen und Bürger vor allem mehr 
Liege- und Ruheplätzen, Bademöglich-
keiten und Kinderspielplätze.

Bei den freien Nennungen dominiert 
der Wunsch, feste Bereiche für Hunde 
festzulegen und die Möblierung und Er-
holungsinfrastruktur zu verbessern.

Aufenthaltsqualität Main I Durchschnittsnote: 3,5
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Bereiche für Hunde regeln (10)
Sitzplätze (8)
Toiletten und Duschen (7)
Schattenspender, Unterstellmöglichkeiten (7)
mehr Grün, Pflanzen (6)
Sport- und Freizeitanlagen (6)
bessere Pflege / Mülleimer (6)
wie Randersacker z.B. Gastronomie, Sportplatz (5)
Anbindung an Ort, Fußweg u. Radweg (4)
Grillplätze (4)
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Die Bürgerinnen und Bürger wurden 
gebeten über freie Nennungen Stärken 
und Schwächen von Eibelstadt  zu be-
schreiben. 

Zusätzlich konnten auf einer beigefüg-
ten Karte die Lieblingsorte und vernach-
lässigten Orte eingetragen werden.

Als Stärken von Eibelstadt sehen die   
Bürgerinnen und Bürger vor allem die 
die gute Lage, die Verkehrsanbindung  
und die Infrastruktur, sowie die Qualitä-
ten von Natur und Landschaft. Daneben 
werden mehrere Punkte genannt, die 
die Versorgung und das gesellschaftli-
che Leben betreffen sowie Natur und 
Landschaft. 

Lieblingsorte sind vor allem die Alt-
stadt  und dort besonders der zentrale 
öffentliche Raum der Hauptstraße mit 
den Plätzen Marktplatz und Heumarkt, 
die Stadtmauer, aber auch die Weinber-

5.8  STÄRKEN UND LIEBLINGSORTE

ge, die Mainlände und die Landschaft 
im Süden des Stadtgebiets. Insgesamt 
werden viele Orte des Stadtgebiets 
durchaus geschätzt.

Es zeigt sich, dass vor allem die Kom-
bination aus urbanen und landschaft-
lichen  Qualitäten von den Eibelstät-
terinnen und Eibelstädtern besonders 
geschätzt wird .
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sehr beliebt

beliebt

kaum beliebt

nicht beliebt

 Verortung der Lieblingsorte im Stadtgebiet

Lieblingsorte

Lieblingswege
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Schwächen werden von den Bürgerin-
nen und Bürgern vor allem in der de-
fizitären Parkierungssituation und dem 
gastronomischen Angebot gesehen. 
Die Mainlände, schlechte Busverbin-
dungen, der Mangel an Bauland und 
verschiedene Aspekte, die die Ver-
kehrssituation betreffen, werden als 
weitere Schwächen genannt.

Bei den vernachlässigten Orten wur-
den beinahe alle Gebiete zwischen den 
Ortseinfahrten und dem Main markiert. 
Vor allem die Mainlände tritt deutlich 
hervor. Auch das Gebiet westlich der 
Altstadt, für das derzeit der Bebau-
ungsplan Beckenweinberg aufgestellt 
wird, die Würzburger Straße und einige 
Gassen der Altstadt wurden mehrfach 
genannt. 

Bei den freien Nennungen zu mögli-
chen Projektideen dominiert daher auch 
der Wunsch nach der Umgestaltung der 
Mainlände inklusive einer Bademöglich-
keit (63 Nennungen). 

5.9  SCHWÄCHEN UND VERNACHLÄSSIGTE ORTE 

Als zweiter wichtiger Punkt wurden vor 
allem Vorschläge zur Verbesserung der 
Parkierungs- und Verkehrssituation ge-
macht (55 Nennungen). Vorschläge für 
ein Bürgerhaus wurden von 16 Haus-
halten gemacht. Daneben haben die 
Bürgerinnen und Bürger Handlungsbe-
darf bei der Sanierung der Altstadt (12 
Nennungen),  einem Feuerwehrhaus (9 
Nennungen),  der barrierefreien Gestal-
tung bestimmter Bereiche (6 Nennun-
gen), weitere Bauplätze (6 Nennungen) 
sowie für mehr Grün in der Stadt (6 
Nennungen), eine Tankstelle (5 Nen-
nungen) und ein Bauhof (5 Nennungen) 
gesehen.

Daraus ergeben sich sowohl überge-
ordnete Themen, die für Eibelstadt 
insgesamt von Bedeutung sind, wie 
die Regelung der Verkehrs- und Parkie-
rungssituation, aber auch Themen die 
sich in bestimmten Bereichen konzen-
trieren. In diesen Bereichen besteht 
besonderer Handlungsbedarf.
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stark vernachlässigt

vernachlässigt

etwas vernachlässigt

 Verortung der vernachlässigten Bereiche im Stadtgebiet

vernachlässigte Orte

vernachlässigte Wege
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Um passgenaue Maßnahmen für die 
zukunftsfähige Entwicklung von Eibel-
stadt zu formulieren, wurden zusätzlich  
auch die wichtigen Trendfelder der 
Stadtentwicklung analysiert. 

Trends beschreiben einen sich bereits 
vollziehenden gesellschaftlichen Wan-
del für verschiedene Bereiche des Le-
bens. Werden die Trends in der Planung 
berücksichtigt, können Chancen, die in 
der jeweiligen Veränderung liegen, für 
strategische Weichenstellungen ge-
nutzt und möglichen  Risiken kann früh-
zeitig begegnet werden. Damit ergänzt 
die Trendanalyse die Erkenntnisse aus 
der Bestandsanalyse und der Haus-
haltsbefragung, die sich vorwiegend 
mit der  historisch gewachsenen Situa-
tion und dem Status quo beschäftigen, 
um einen Blick in die Zukunft.

Für Eibelstadt sollten insbesondere fol-
gende Trendfelder beachtet werden:

•	 Demographie 

•	 Klimawandel und Ökologie

•	 Mobilität

•	 Urbanisierung 

•	 Regionalisierung und Identität

•	 Lebensstile und Freizeitverhalten

Die  Trends  bringen jeweils verschie-
dene Folgen mit sich, auf die mit den 
Maßnahmen und Handlungsfeldern pla-
nerisch reagiert werden sollte, um die 
gewünschte Entwicklung zu erzielen. 
Nachfolgend werden einige dieser Fol-
gen kurz beschrieben und in ihrer Wir-
kungsweise mit den Entwicklungen in 
Eibelstadt in Verbindung gesetzt.

DEMOGRAPHIE: In den vergangenen 
Jahrzehnten hat vor allem die Zahl der 
Jugendlichen und jungen Erwachsenen 
in Eibelstadt abgenommen. Das Seg-
ment der über 50-Jährigen dafür stark 
zugenommen. Deshalb sollte vor allem 
auch auf das "Älter werden" planerisch 
reagiert werden. 

--> Die Handlungsfelder des Stadt-
entwicklungskonzepts sollten sowohl 
Anpassungen (z.B. Barriereabbau im 
öffentlichen Raum, Angepasste Wohn-

6  RAHMENBEDINGUNGEN UND ZIELE FÜR DIE 
ZUKÜNFTIGE ENTWICKLUNG

KLIM
AW

AN
D

EL &
 Ö

K
O

LO
G

IE

DEMOGRAPHIE & 

 BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG

 R
EG

IO
N

A
LI

S
IE

RU
N

G
 &

 ID
EN

TIT
ÄT

    
    

    
   

   
  M

O
BI

LI
TÄ

T

    
    

    
    

  

               U
R

B
A

N
ISIERU

N
G

     LEBENSSTILE &

  FREIZEITVERHALTEN

formen und Nutzungsmöglichkeiten 
für ältere Menschen) mit einbeziehen 
und gleichzeitig in besonderem Maße 
Bedürfnisse von Familien und jungen 
Menschen berücksichtigen, damit die 
Stadt für diese nicht an Attraktivität ver-
liert und damit der Trend der Segrega-
tion weiter verstärkt wird. Obwohl laut 
Haushaltsbefragung Baufelder gesucht 
werden, sollte bei der Ausweisung neu-
er Baugebiete behutsam vorgegangen 
werden, damit kein weiterer Leerstand 
an anderer Stelle, vor allem in der Alt-
stadt, provoziert wird. Grundsätzlich 
sollte versucht werden, die Innenent-
wicklung  anstelle der Außenentwick-
lung zu fördern.

KLIMAWANDEL UND ÖKOLOGIE: 
Der Klimawandel wirkt sich im Plange-
biet vor allem durch ein Ansteigen der 
Durchschnittstemperatur sowie häu-
figeren Extremwetterlagen und auch 
stärkeren Hochwasserereignissen aus. 
Auch bedingt durch den Klimawandel  
zeichnet sich in den letzten Jahren ei-

ne Sensibilisierung der Menschen für 
Umweltthemen ab. Klimawandel und 
das stärkere Umwelt- und Verantwor-
tungsbewusstsein beeinflussen die 
Verhaltensweisen, wie beispielsweise 
das Freizeit-, das Mobilitäts-, aber auch 
das Konsumverhalten der Menschen. 
Das Trendfeld umfasst also nicht nur 
die klassisch „grünen“ Themen, son-
dern ebenso die sozial-ökologischen 
Folgen unseres Handelns. Themen wie 
Umweltschutz, Ressourcenschonung 
und Corporate Social Responsibility ge-
winnen an Bedeutung. 

--> Durch die Lage am Main und das 
ohnehin milde Weinbauklima sollten 
Anpassungsstrategien an den Klima-
wandel in Eibelstadt vor allem dem 
Hochwasserschutz und  dem Abmil-
dern der Auswirkungen von Hitzeereig-
nissen zugute kommen. Hier können 
durch eine Umgestaltung der öffentli-
chen Räume (z.B. Beschattung durch 
Baumpflanzung, Schaffung von Retenti-
onsräumen) ein wichtiger Beitrag gelei-

 Allgemeine Trendfelder der Stadtentwicklung
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stet werden. Durch die Aufwertung der 
öffentlichen Räume und der Erholungs-
landschaft kann auch den Bedürfnissen 
nach stadtnaher Erholung und Naturer-
leben entsprochen werden.

MOBILITÄT: Unser Leben ist späte-
stens seit dem Beginn des 19. Jahrhun-
derts gekennzeichnet von einer stetigen 
Zunahme an Mobilität und gleichzeitiger 
Beschleunigung. Das Mobilitätsverhal-
ten verändert sich und neue Systeme 
wie Carsharing und E-Mobilität gewin-
nen an Bedeutung. Der Langsamver-
kehr und vor allem das Fahrrad rücken 
in den Fokus bei Fragen der Stadtent-
wicklung. Ein gutes Mobilitätsangebot 
ist Voraussetzung für attraktive Lebens-
bedingungen.

--> Die Straßenräume in Eibelstadt 
sind stark auf das Auto ausgerichtet, 
seit dem Bau der Ortsumgehung gab 
es keine planerische Neuordnung der 
ehemaligen Ortsdurchfahrt, obwohl 
Entwürfe entwickelt wurden. Stadtent-
wicklungskonzepte sollten vor allem 
den Langsamverkehr fördern. Die Par-
kierungs- und Verkehrsflächen für den 
Mobilen Individualverkehr MIV (privater 
PKW) sollten überprüft und ggf. redu-
ziert werden. Gleichzeitig sollte über-
prüft werden inwieweit neue Systeme, 
wie Carsharing und der öffentliche Ver-
kehr, weiter gefördert werden können 
um die begrenzten Möglichkeiten, die 
in einer Verbesserung des ÖPNV lie-
gen, auszugleichen.

URBANISIERUNG: Urbane Lebensfor-
men und soziale Interaktion gewinnen 
- auch durch sich verändernde familiäre 
Strukturen - immer mehr an Bedeu-
tung. Dies betrifft auch die Kleinstädte 
und ländlich geprägten Bereiche. Durch 
die veränderten Lebensformen werden 
vor allem auch andere Wohnformen 
und attraktive öffentliche Frei- und Be-
gegnungsräume nachgefragt. Mietwoh-
nungen fehlen in vielen Dörfern und 
Kleinstädten.

--> Die Haushaltsbefragung hat ge-
zeigt, dass die Eibelstädterinnen und 
Eibelstädter schon heute die urbanen 
Qualitäten in ihrer Stadt schätzen. Ei-

belstadt vermittelt durch seine kom-
pakte Altstadt für eine Kleinstadt einen 
sehr urbanen Charakter bei gleichzeitig 
schnellem Zugang zur Landschaft. Um 
diese Qualität weiter zu stärken, sollten 
auch die Neubaugebiete kompakt und 
mit entsprechenden Wohnformen und 
Nutzungsmischungen geplant werden. 
Es sollte großer Wert auf die Nachnut-
zung der leerstehenden Gebäude in der 
Altstadt gelegt werden, beispielsweise 
auch als Bürgerhaus oder zusätzliche 
Versorgungssysteme, die kurze Wege 
für den täglichen Bedarf ermöglichen.

REGIONALISIERUNG UND IDENTI-
TÄT: Einerseits sind die Weltwirtschaft 
und das Leben der Menschen durch 
zunehmende Internationalisierung und 
globale Verflechtungen geprägt, ande-
rerseits kaufen Kunden z.B. vermehrt 
Produkte aus regionaler Herstellung, 
weil diese eine gewisse Nähe zum 
Erzeuger versprechen und sie nach 
regionalen Besonderheiten und Indivi-
dualität suchen. Das Lokale gewinnt als 
Gegensatz der Globalisierung stark an 
Bedeutung. Dies wirkt sich auch auf die 
Identität aus. Das Bestreben nach Ge-
meinschaft verändert unsere Lebens- 
und Arbeitswelt gleichermaßen hin zu 
einer neuen Wir-Kultur.

--> In Eibelstadt stellen das Vereinsle-
ben, die traditionsreiche Weinkultur und 
auch der Obstbau eine regionale Beson-
derheit und hohe Eigenart dar. Um diese 
auch den Einwohnerinnen und Einwoh-
nern sowie den Touristinnen und Touri-
sten näher zu bringen, sollten neben der 
Produktion auch die Vermarktung und 
die Verarbeitung durch beispielsweise 
örtliche Gastronomiebetriebe gefördert 
werden. Das Weinforum ist hier ein gu-
tes Beispiel. Daneben kann die Identität 
und Eigenart über eine Förderung  von 
kulturellen Aspekten, zu denen auch 
die Baukultur und die Pflege des histo-
rischen Erbes zählt, gestärkt werden. 
Auch Gemeinschaftsräume für Begeg-
nung, wie das Schützenhaus oder ein 
künftiges Bürgerhaus, fördern die Iden-
tität und die Verbundenheit zum Ort.

LEBENSSTILE UND FREIZEITVER-
HALTEN: In einer Gesellschaft, die 

uns immer mehr individuelle Freiheiten 
erlaubt, fehlen teilweise sicherheits-
gebende Rahmenbedingungen. Die 
Lebensqualität rückt stark in den Vor-
dergrund, die Lebensmodelle werden 
vielfältiger. Damit steigen auch Ansprü-
che an den Wohnort und die dort vor-
handenen Einrichtungen.

--> Um diesen Ansprüchen gerecht zu 
werden, sollten vielfältige Angebote 
für möglichst viele Alters- und Inter-
essensgruppen geschaffen werden 
und gleichzeitig  robuste Räume, die 
möglichst wenig vorgeben,  sondern 
Möglichkeiten zur Aneignung zulassen. 
Insbesondere das Freizeitgelände an 
der Mainlände bietet in Eibelstadt die 
Möglichkeit, auf diese Anforderungen 
zu reagieren. 

Neben den Trends kann die Analyse der
speziellen Eigenlogik des Ortes dabei
helfen, einen angepassten Maßnah-
menkatalog und eine Umsetzungsstra-
tegie für die Stadt festzulegen. Unter 
„Eigenlogik“ können die ortsspezifi-
schen und „typischen“ Eigenschaften 
sowie stillschweigend wirksamen Pro-
zesse eines Ortes verstanden werden.

Das wichtigste Erbe der Eibelstädterin-
nen und Eibelstädter ist die historische 
bauliche Struktur der Altstadt. Entlang 
der vollständig erhaltenen Stadtmauer 
besteht die Möglichkeit zu flanieren 
oder einen der kleinen "Mauergärtchen" 
zu pflegen, so ist der historische Be-
stand wie selbstverständlich identitäts-
prägend. Als erste Stadt Bayerns hat 
Eibelstadt die Weinrebe in ihrem Wap-
pen und noch heute gibt es zahlreiche 
Weinbetriebe innerhalb des Stadtge-
bietes. Die Produktivität der Landschaft 
macht auch gleichzeitig ihren Reiz und 
den Charme von Eibelstadt aus. Auf ihre 
eigene Weise ist die Landschaft ebenso 
historisch wie der Stadtkern mit seiner 
historischen Stadtmauer. 

In Eibelstadt gibt es zahlreiche Sport- 
und Interessensvereine, die in großem 
Maße zu der intakten Gemeinschaft 
beitragen: einer Stadt mit dörflichen 
Qualitäten.
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7  HANDLUNGSFELDER UND PROJEKTIDEEN 
7.1  DREI VERTIEFUNGSBEREICHE MIT UNTERSCHIEDLICHEN SCHWERPUNKTEN

Auf Grundlage der Analyse der Stärken 
und Schwächen und der Auswertung 
der Anregungen und Wünsche der 
Bürgerinnen und Bürger wurden drei 
Vertiefungsbereiche identifiziert, die zu-
sammen ein besonders großes Poten-
tial für die zukunftsfähige Entwicklung 
von Eibelstadt bieten. Dabei steht jeder 
der drei Bereiche vor unterschiedlichen 
Herausforderungen:

Die Altstadt mit ihren zahlreichen denk-
malgeschützten Gebäuden, der noch 
erhaltenen Stadtmauer, dem großzügi-
gen Straßenraum der Hauptstraße mit 
angegliederten Plätzen und den davon 
abgehenden engen Gassen weist einen 
hohen historischen Wert auf. Gleichzei-
tig wurden auch Missstände identifi-
ziert, die vor allem den Leerstand, die 
mangelhafte und unzureichend organi-
sierte Parkierungs- und Verkehrssituati-
on und die Gestaltung der öffentlichen 
Räume betreffen. Ziel ist es, durch Sa-
nierungsstrategien, Nachnutzungs- und 
Umgestaltungskonzepte den baukultu-
rellen Wert der Altstadt zu stärken, sie 
weiter zu beleben und ihre Schönheit 
zu erhalten. 

Die Stadterweiterungsflächen im 
Anschluss an die Altstadt bieten Raum 
für die weitere städtebauliche Entwick-
lung. Bebauungskonzepte sollten im 
besonderen Maße auf den städtebau-
lichen Kontext der Altstadt reagieren. 
Der heute relativ ungeordnete Bereich 
sollte durch eine planerische Neuord-
nung und städtebauliche Verdichtung 
zu einem attraktiven und vielfältigen 
Stadtteil entwickelt werden. 

Die Mainlände bietet aufgrund ihrer La-
ge direkt an der Altstadt ein besonderes 
Potential für die Freiflächenentwicklung 
der Stadt. Da innerhalb der Stadt keine 
nennenswerten Grünflächen für Frei-
zeit- und Erholungszwecke vorhanden 
sind, können diese Bereiche maßgeb-
lich zur Verbesserung der Freiflächen-
versorgung beitragen. Darüber hinaus 
kann der Bereich der Mainlände auch 
zu einem attraktiven Anziehungspunkt 
in der Region werden, da aufgrund der 
speziellen Situation in Eibelstadt durch 
die relativ breiten Uferbereiche große 
Flächen zur Verfügung stehen. Neben 

der Stärkung der Freizeit- und Erho-
lungsfunktion sollen die formulierten 
Maßnahmen auch einen Beitrag zum 
Naturschutz und Hochwasserschutz   
leisten. 

Insgesamt soll durch die aufgezeigten 
Handlungsfelder und Projektideen nicht 
nur die Eigenart des jeweiligen Vertie-
fungsgebiets gestärkt werden, sondern 
auch die städtebauliche und freiraum-
planerische Kontinuität insgesamt und 
damit der Zusammenhalt der drei Ge-
biete gestärkt werden. Dazu müssen 
vor allem Wege- und Sichtbeziehungen 
sowie Maßnahmen zur Verbesserung 
des Verkehrs- und Parkierungssystems 
und zur funktionalen Neuordnung ganz-
heitlich und übergeordnet betrachtet 
werden.

3 Vertiefungsbereiche

Vernachlässigte Orte

Stärken

Schwächen

Lieblingsorte
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Förderung der Baukultur und Belebung 
der Altstadt:
Nachnutzung und Sanierung der leer stehenden 
Gebäude!
Förderung fachgerechter Sanierungen!
Qualitativ hochwertige Umgestaltung  der
öffentlichen Räume! 
Neues Verkehrskonzept und Förderung des
Langssamverkehrs!

Erholung und Naturerleben an
der Mainlände:

Verbesserung der Zugänglichkeit und Stärkung 
der Aufenthaltsqualität!
Neuordnung der teilweise konkurrierenden 
Nutzungen!
Stärkung des Natur- und Hochwasserschutzes!
Etablierung der Mainlände als Freizeitstandort! 

Stadt im Kontext weiterbauen in 
den Stadterweiterungsflächen:
Planerische Ordnung und Entwicklung!
Räumliche Kontinuität, neue Wegeverbindungen 
und Sichtbeziehungen sichern und entwickeln!
Umgestaltung Ortseinfahrten und Neuordnung 
(Komprimierung) der Park- und Verkehrsflächen!

3 Vertiefungsbereiche mit unterschiedlichen Schwerpunkten als "Teile eines Gesamtkonzepts"

Handlungsbereich Altstadt

Handlungsbereich Stadterweiterungsflächen
Handlungsbereich Mainlände
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7.2  LEITLINIEN UND ZIELE ALTSTADT

In der Altstadt ist die historische städ-
tebauliche Figur gut erhalten. Die weit-
gehend intakte Stadtmauer mit den 
begleitenden Gärten begrenzt das Ge-
biet und dient als stadtraumprägende 
Struktur der Orientierung. Innerhalb der 
Altstadt gibt es zahlreiche denkmalge-
schützte Gebäude, die teilweise auch 
sanierungsbedürftig sind oder leer ste-
hen. Die zentrale Haupt-straße mit den 
angegliederten Plätzen und Gassen ist 
das tragende Rückgrat und wichtigster 
öffentlicher Bewegungs- und Begeg-
nungsraum. Neben der Hauptstrasse 
kommen besonders der Maingasse als 

Verbindungsachse zur Mainlände und 
der Falltorgasse als Verbindung zu den 
Weinbergen eine wichtige Bedeutung 
zu. 

Innerhalb der Altstadt gibt es noch 
ein relativ gutes Angebot an Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetrieben, 
die allerdings in den letzten Jahren zu-
nehmend mit Problemen zu kämpfen 
haben. 

Ziel ist es, das Gebiet gemäß seinem 
wertgebenden historischen Charakter 
weiter zu stärken und für die Herausfor-

derungen der Gegenwart und Zukunft 
anzupassen und als lebendige Mitte 
von Eibelstadt zu erhalten. Dazu sind 
sowohl bauliche Maßnahmen als auch 
Maßnahmen, die eine Zusammenarbeit 
der Nutzer stärken, vorgesehen.

Luftbild mit Markierung des Handlungsbereiches Altstadt
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Neugestaltung Hauptstraße: Die 
Hauptstraße, die die Altstadt durchquert, 
ist in ihrer heutigen Raumaufteilung 
stark auf das Auto ausgerichtet. Um dem 
Langsamverkehr wieder mehr Raum 
zurück zu geben, die Barrierewirkung 
zu reduzieren und den Straßenraum zu 
einem Ort der Begegnung zu machen, 
sollte die Fahrbahn auf eine Breite von 
acht Metern reduziert werden. Die Par-
kierungsflächen sollten dem Fußgänger-
bereich zugeordnet werden. Eine ein-
heitliche und dem historischen Kontext 
entsprechende Pflasterung, zumindest 
der Fußgänger- und Parkierungsberei-
che, würde das Stadtbild zusätzlich be-
reichern. Diese Maßnahme würde auch 
den Gastronomiebetrieben und ansässi-
gen Läden zugutekommen. Auch sonst 
sollte versucht werden, den öffentlichen 
Raum möglichst durchgängig und barrie-
rearm zu gestalten. 

Maingasse und Altstadtgassen: Auch 
die Maingasse ist in ihrer Ausgestaltung 
stark auf das Auto ausgerichtet. Ebenso 
wie in der Hauptstraße sollten auch hier 
die Parkplätze begrenzt und den Fußgän-
gern mehr Raum zugesprochen werden. 
Um das Stadtbild zu stärken, sollte die 
Gasse wieder nach historischem Vorbild 
mit Kopfsteinpflaster gepflastert wer-
den. Langfristig wäre es wünschens-
wert, die Beläge aller Gassen der Alt-
stadt einheitlich mit Kopfsteinpflaster zu 
versehen und auch das in einigen Berei-
chen verwendete Kleinsteinpflaster aus-
zutauschen. Als wichtige Verbindungs-
achse zum Main sollte der Maingasse 
Priorität beigemessen werden. 

Fassaden aufputzen: In der Altstadt 
gibt es einige historische Gebäude, die 
sanierungsbedürftig sind oder nicht fach-
gerecht saniert wurden. Indem die Stadt 
bestimmte Umbaumaßnahmen und in-
dividuelle Bauberatung fördert oder gute 
Bauprojekte würdigt, können eine fach-
gemäße Sanierung vorangetrieben und 
der baukulturelle Wert bewahrt bzw. ge-
steigert werden. Hierfür kann ein Gestal-
tungshandbuch erarbeitet oder auch be-
stimmte Standards in einer Gestaltungs-
satzung festgelegt werden. Beides kann 
zu einer Aufwertung des Stadtbildes und 
einer Belebung der Altstadt führen. 

Fachgerechte Fassadengestaltung durch Gestaltungshandbuch /-satzung

Historische Pflasterung der Maingasse und Neuregelung der Parkierungssituation

Neugestaltung der Hauptstraße und Verschmälerung des Fahrbahnquerschnitts
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Leerstand nutzen: Derzeit gibt es in 
der Altstadt fünf Gebäude, die leer 
stehen und zeitnah umgenutzt werden 
könnten.

Das öffentliche Gebäude der alten Käm-
merei befindet sich an der Hauptstra-
ße, direkt gegenüber dem Rathaus. Im 
rückseitigen Teil wird das Gebäude als 
Bauhof genutzt. Die ehemaligen, schon 
umgenutzten Wohnräume im vorderen 
Teil stehen momentan leer. Das Gebäu-
de ist zur Hauptstraße hin gut belichtet, 
das repräsentative Treppenhaus weist 
eine hohe Qualität auf und ist lediglich 
durch Leichtbauwände verstellt. Der 
Steildachraum könnte für eine großflä-
chige Nutzung umgebaut werden. Aus-
serdem besteht die Möglichkeit, z.B. 
mit Oberlichtern, Atelierverglasungen 
oder durch Lichthöfe, im Dachbereich 
die Belichtung der anderen Räume 
deutlich zu verbessern. Die vom Hof 
umschlossenen Freiräume könnten zu 
einem attraktiven Innenhof umgestaltet 
werden. Durch die Lage am Hang be-
steht die Möglichkeit einer barrierefrei-
en Erschließung, sowohl von der Haupt-
straße her, als auch rückwärtig über den 
Oberen Graben. Insgesamt weist der 
ehemalige Weinbauernhof eine hohe 
bauliche und denkmalpflegerische Qua-
lität auf. Der Hauptbaukörper sollte in 
jedem Fall als Ganzes erhalten werden. 
Der Verbindungsbau und der rückwärti-
ge Neubau sind wichtige Bestandteile 
der Hofanlage, deren Verwendbarkeit 
nach Klärung der Nutzung diskutiert 
werden kann. Eine Erweiterung des 
Gebäudes kann über eine Profilverlän-
gerung des Haupthauses in Erwägung 
gezogen werden. 

Aufgrund der hohen Authentizität des 
Gebäudes bietet sich eine öffentliche 
Nutzung, wie das von den Bürgerinnen 
und Bürgern im Rahmen der Beteili-
gung geforderte Bürgerhaus, an. Diese 
Nutzung könnte auch mit Erdgeschoss-
nutzungen (Cafe, Einzelhandel) kombi-
niert werden.

Alte Kämmerei -  Hofeinfahrt mit Verbindung zum Oberen Graben

Leer stehendes Gebäude am Heumarkt

Alte Kämmerei - Vorderansicht von der Hauptstraße
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Ein weiteres leerstehendes öffentli-
ches Gebäude liegt am Heumarkt 14. 
Das Gebäude befindet sich in bewohn-
barem Zustand. Nach erster Einschät-
zung könnte das Gebäude mit über-
schaubarem Aufwand im Rahmen des 
Förderprogramms „Leerstand nutzen 
- Lebensraum schaffen“ hergerichtet 
werden. Alternativ, oder nach Ablauf 
der Bindung, kann der Wohnraum als 
städtische Mietwohnung zur Verfügung 
gestellt werden. Potential besteht vor 
allem in der Verbesserung der Eingangs-
situation. Die zwei Höfe - Eingangshof 
und Innenhof könnten zu einem priva-
ten Innenhof - mit Durchgang zum Un-
teren Graben umgestaltet werden. 

Neben diesen zwei öffentlichen Ge-
bäuden sind drei weitere leerstehende,  
Gebäude im Privatbesitz von denkmal-
pflegerischem Interesse.

Direkt am Marktplatz befindet sich der 
ehemalige Gasthof zum Roß. Das Ge-
bäude wurde 1792 erbaut und zweimal 
erweitert. 1958 wurde das Gebäude 
generalsaniert und bis 2015 als Hotel 
und Gasthof betrieben. Derzeit wird es 
von 25 Asylbewerbern bewohnt. Durch 
die Veränderungen und Überformun-
gen des inneren Raumgefüges ist das 
Gebäude grundsätzlich für großflächi-
gere Nutzungen geeignet. Neben den 
stadtbildprägenden Außenfassaden 
und Dachflächen sind im Inneren des 
Gebäudes die historischen Gewölbe-
keller besonders erhaltenswert. Inso-
weit eignet sich das Gebäude sowohl 
für öffentliche Nutzungen, als auch für 
Sonderformen des Wohnens (Studen-
ten, Geflüchtete im Rahmen des För-
derprogramms „Leerstand nutzen - Le-
bensraum schaffen“).

Das Wohnhaus Leininger ist ein wei-
teres leerstehendes Gebäude in direk-
ter Nachbarschaft. Es beherbergte als 
frühere Nutzung den örtlichen EDEKA-
Markt und eine Wohnung im Oberge-
schoss.Die Entwicklung dieses schma-
len und langen Gebäudes könnte auch 
im Zusammenhang mit einer privaten 
oder öffentlichen Umnutzung des an-
grenzenden Gasthofs zum Roß interes-
sant sein.

Anwesen der Familie Dorsch

Ehemaliger Gasthof zum Roß (vorne) und Weingut Leininger (hinten)
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Das dritte leerstehende Privathaus ist 
das Anwesen der Familie Dorsch in der 
Hauptstraße. Das denkmalgeschützte 
Haus ist seit neun Jahren leerstehend. 
Das Gebäude besitzt eine hohe archi-
tektonische, typologische und denk-
malpflegerische Qualität. Die von der 
Eigentümerin angedachte Nutzung als 
Pension oder Stadthotel ist genauso 
geeignet wie eine Wohnnutzung. Es 
wurden kaum bauliche Veränderungen 
gegenüber dem Urzustand vorgenom-
men. 

Verkehrs- und Parkleitsystem: Die 
bestehenden Parkplätze sollten hin-
sichtlich ihrer Anzahl und Verteilung in 
der Altstadt und den geltenden Park-
bestimmungen überprüft und ggf. neu 
geregelt werden sowie eine Parkraum-
Bewirtschaftung eingeführt werden. 
Besonders auf den zentralen Plätzen 
sollte das Parken auf ein verträgliches 
Maß reduziert werden, so dass die-
se wieder primär als Aufenthalts- und 
Begegnungsraum genutzt werden kön-
nen. Zusätzlich kann über Einbahnstra-
ßenregelungen und Geschwindigkeits-
begrenzungen die Verkehrsbelastung 
weiter reduziert und das Bewegen im 
Straßenraum für Fußgänger sicherer 
werden. Schon heute wird in Eibelstadt 
getestet, ob und in welcher Form eine 
einseitige Sperrung bestimmter Stra-
ßen (z.B. der Falltorgasse) zu einer Ver-
besserung der Situation führen kann.

Höfe schließen: Die ortstypische Bau-
weise mit den zur Straße hin geschlos-
senen Hofgebäuden sollte bewahrt 
werden. Dort wo Höfe offen sind, 
sollte versucht werden, diese durch 
Mauern und Tore wieder zu schließen. 
Die noch erhaltenen Natursteinmauern 
sollten gepflegt, erhalten und, soweit 
möglich, wieder geschlossen werden, 
damit der Straßenraum seine Fassung 
behält. Die bestehenden Raumkanten 
und der städtische Charakter werden 
somit weiter gestärkt. Diese typische 
Baustruktur kann insbesondere auch für 
die Siedlungserweiterungen im direk-
ten Anschluss der Altstadt als Vorbild 
genommen werden. 

Offener Hof an der Hauptstraße

Parkplätze auf dem Rathausplatz

Natursteinmauer Räumliche Fassung des "Unteren Grabens" 
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Begrünung und Möblierung: Der öf-
fentliche Raum der Altstadt vermittelt 
keine einheitliche gestalterische Spra-
che. Es sollte versucht werden, einen 
durchgängigen und vielseitig nutzbaren 
öffentlichen Freiraum zu gestalten. Die-
ser sollte Raum für Austausch und Be-
gegnung von allen Bevölkerungs- und 
Altersgruppen und ein angenehmes 
Bewegen und Aufenthalt ermöglichen. 
Fassadenvorpflanzungen, Baumpflan-
zungen sowie eine einheitliche Ma-
terialverwendung bei Belag und Mö-
blierung, sollten künftig das Stadtbild 
harmonisieren und die verschiedenen 
Platz- und Straßenräume verbinden. 
Dabei können auch die Außenmöblie-
rung der Gastronomiebetriebe oder 
bestehende infrastrukturelle Elemente, 
wie zum Beispiel Stromkästen, Einfrie-
dungen und Pflanzkübel in das Konzept 
miteinbezogen werden. 

Materialmix, Blick von der Hauptstraße in Richtung Ochsenfurter Tor 

Materialmix, Blick von der Hauptstraße in die Falltorgasse

Materialmix, Vorbereich des Gasthofs zum Roß
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Gärten und Parkierungsflächen entlang der Stadtmauer

Zugewucherter Grünbereich im Vorfeld eines Turms

Mauerring mit Turm und Gärten 

Mauerrundweg: Die Stadtmauer mit 
den angegliederten Gärten stellt ei-
ne besondere Qualität und wichtige 
Leitstruktur innerhalb der Altstadt dar. 
Leider wurden die Gärten teilweise zu 
Abstell- oder Parkierungsflächen um-
gewandelt und die Mauern geöffnet. 
Ähnlich wie bei der Fassadengestal-
tung kann auch bei den Gärten durch 
Vorgaben in einer Gestaltungssatzung 
oder durch das Aufzeigen und ggf. Prä-
mieren von guten Beispielen (Gestal-
tungshandbuch) einer Fehlentwicklung 
entgegengewirkt werden. Langfristig 
ist anzustreben, dass auch hier der 
Weg entlang der Stadtmauer, gemäß 
dem historischen Kontext, gepflastert 
wird oder zumindest die Seitenstreifen 
entlang der Gebäude. 

Türme und Tore: Die Türme und Stadt-
tore sind als identitätsstiftende und      
historische Bauwerke von besonderem 
kulturellen Wert und sollten, soweit 
noch nicht geschehen, fachgerecht sa-
niert werden. (s. Kapitel 3.6)
Soweit es mit den Zielen des Denkmal-
schutzes vereinbar ist, können Türme 
und Tore für die Öffentlichkeit zugäng-
lich gemacht und auch mit öffentlichen 
Funktionen belegt werden, zum Bei-
spiel als Ausstellungsräume oder Aus-
sichtstürme. Die teilweise den Türmen 
vorgelagerten Grünbereiche sollten 
geöffnet und zu Aufenthaltsbereichen 
umgestaltet werden. Wünschenswert 
wäre es auch, das ehemals höhere Och-
senfurter Tor wieder zu rekonstruieren. 
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7.3  LEITLINIEN UND ZIELE MAINLÄNDE

 Luftbild mit Markierung des Handlungsbereiches Mainlände

Die Mainlände bietet als große stadt-
nahe Freifläche mit direktem Wasser-
bezug besonders großes Potential für 
die zukünftige Entwicklung der Stadt, 
da hier das große Potential Eibelstadts, 
neben der außergewöhnlich schönen 
Altstadt, die Lage am Main, erlebbar 
gemacht werden kann. 

Derzeit sind im Gebiet eine Vielzahl von 
unterschiedlichen, teilweise auch kon-
kurrierenden Nutzungen angesiedelt. 
Die Mainlände hat in Teilen einen be-
sonderen naturschutzfachlichen Wert 
(v.a die Buhnenteiche, von denen einer 
auch als Naturdenkmal geschützt ist) 
und liegt im Überschwemmungsgebiet 
des Mains. 

Die Flächen des Sport-, Skate- und 
Spielplatzes sowie der Landschaftssee 
bieten schon heute Angebote für Frei-
zeit und Erholung und befinden sich, 
ebenso wie der Parkplatz, im Eigentum 
der Stadt. Daneben wird das Gebiet 
durch die beiden Gastronomiebetrie-
be "Zur Mühle" und "Gambero Rosso", 
den benachbarten Schrottplatz und die 
Schifffahrt geprägt. Neben der Bucht, 
die durch den Wassersportclub Eibel-
stadt e.V und die Feuerwehr genutzt 
wird, gibt es einen privaten Yachthafen 
und einen Schiffsanleger, der von den 
Fähren der Mainschifffahrt angefahren 
wird. Über drei Unterführungen der B13 
ist das Gebiet an die Stadt angebunden. 

Ziel ist es, das stadtnahe Gebiet in sei-
nem Freizeit- und Erholungswert, unter 
Berücksichtigung des Natur- und des 
Hochwasserschutzes zu stärken. Dazu 
sollten auch die derzeit im Gebiet un-
tergebrachten störenden Nutzungen 
hinterfragt und Möglichkeiten der Ein-
flussnahme überprüft werden. 

Die formulierten Maßnahmen zielen 
dabei auch darauf ab, das touristische 
Potential des mainparallel verlaufenden 
Radwegs besser für Eibelstadt zu nut-
zen und über eine attraktivere Gestal-
tung der Mainlände selbst sowie der 
Übergänge mehr Touristen in die Stadt 
zu leiten.

Luftbild mit Markierung des Handlungsbereichs Mainlände
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Zugänge öffnen: Die Unterführungen 
unter der Bundesstraße 13 sind derzeit 
recht schmal und wenig attraktiv. Um 
die Verbindung der Bereiche weiter zu 
stärken, sollten sie offener und einla-
dender gestaltet werden. Über eine an-
sprechende Signaletik, eine veränderte 
Zuwegung, Beleuchtung und gestalte-
rische Aufwertung, kann insbesonde-
re die Unterführung zum Maintorplatz 
freundlicher gestaltet werden. Dadurch 
könnten mehr Radfahrer, die den Main-
radweg benutzen, in die Stadt geleitet 
werden. Ferner sollte die Unterführung 
künftig für den Regelautoverkehr ge-
sperrt werden und nur noch für Fuß-
gänger und Radfahrer oder für die Lie-
ferfahrzeuge passierbar sein.

Umgestaltung Freizeitgelände: 
Schon heute werden Teile der Mainlän-
de zu Freizeitzwecken genutzt. Es gibt 
mehrere Freizeitangebote wie einen 
Bolzplatz, einen Kinderspiel- und einen 
Jugendsportbereich mit Skaterplatz, 
ein gestalterisches Gesamtkonzept ist 
allerdings nicht erkennbar. Es besteht 
auch noch ausreichend Platz, um wei-
tere Nutzungen hinzuzufügen und da-
mit einen attraktiven und gut nutzbaren 
Freizeitbereich zu entwickeln, der Ange-
bote für alle Altersgruppen bereitstellt. 
Bei einer Neuordnung sollten intensive 
Erholungsbereiche gebündelt und mög-
lichst stadtnah angesiedelt werden.

Zugang Main: Derzeit gibt es keinen 
attraktiven Sitz- und Aufenthaltsbereich 
direkt am Fluss, der auch eine sichere 
Zugangsmöglichkeit zum Main dar-
stellen könnte. Besonders im Bereich 
der Badebucht, die derzeit durch den 
Wassersportclub Eibelstadt e.V. und 
die Feuerwehr Eibelstadt genutzt wird, 
oder auch im Bereich der Schiffsanlege-
stelle, wo sich schon eine kleine Bucht 
befindet, wäre es aufgrund der gerin-
geren Strömung möglich, einen sol-
chen Zugangspunkt herzustellen. Da-
zu könnten beispielsweise Sitzstufen, 
Stege oder auch Holzdecks angebracht 
werden oder das Ufer abgeflacht und 
vorhandene Befestigungen rückgebaut 
werden. 

Badesee: Um dem Wunsch der Bürge-
rinnen und Bürger nach einer Badestelle Einbuchtung im Rückbereich der Schiffsanlegestelle

Städtische Fläche mit Skatepark und Bänken

Neugestaltung der Unterführung unter der B13 zum Maintorplatz
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nachzukommen, sollte geprüft werden, 
ob der Landschaftssee zu einem Ba-
desee umgebaut werden kann. Da ein 
Flussschwimmbad am Main aufgrund 
der zu schlechten Wasserqualität we-
der heute noch in naher Zukunft reali-
siert werden kann, stellt der Umbau des 
grundwassergespeisten Sees eine Al-
ternative dar. Dazu müsste geprüft wer-
den, inwieweit das sehr steile Ufer ab-
geflacht und der Wasserspiegel durch 
Abdichtungsmaßnahmen angehoben 
werden kann. Ein gut gestalteter Bade-
see könnte auch ein überörtlicher Anzie-
hungspunkt sein und weitere Besucher 
anlocken, da in der näheren Umgebung 
keine Badeseen vorhanden sind.

Schiffsanleger: Die Schiffsanlegestelle 
vermittelt den Ankommenden ein we-
nig einladendes Bild und liegt isoliert in 
der freien Fläche, sodass eine Orientie-
rung zur Altstadt hin schwer fällt. Der 
Anlegebereich inklusive Wegeführung 
und Beschilderung sollte in Abstim-
mung mit der Schifffahrt und des Si-
gnaletikkonzepts ebenfalls aufgewertet 
werden. 

Zugriffsoption sichern: Die Stadt soll-
te weiter versuchen, sich die Zugriffs-
rechte im Bereich der Bucht zwischen 
Schiffsanlegestelle und Buhnenteich zu 
sichern. Konzepte für die Umgestaltung 
des Freizeitgeländes sollten auch die 
Entwicklungsmöglichkeiten für diesen 
Bereich miteinbeziehen. Wünschens-
wert wäre, zumindest eine zeitliche 
Beschränkung des Motorsportbetriebs 
zu erreichen, damit zusätzlich eine 
Verleihstelle für Boote und eine Anle-
gestelle für Kanuten und Ruderer ein-
gerichtet werden können. Eibelstadt ist 
bereits an die Wasserwanderroute des 
Tourismusverbandes Franken inklusive 
des Beschilderungssystem der "gelben 
Welle" angebunden, allerdings konnte 
das Schild bisher noch nicht aufgestellt 
werden, aufgrund der Nutzung des 
Wassersportclub Eibelstadt.

Weinkiosk: Derzeit bietet ein mobiler 
Crêpes-Stand die einzige Versorgung 
für Erholungssuchende und Passan-
ten in der Sommerzeit. Von Seiten der 
Stadt wurde angeregt, einen Kiosk mit 

Undurchsichtige Fichtenplantage entlang des Mainradweges

Bucht zwischen Schiffsanlegestelle und Buhnenteich

Schiffsanlegestelle am Main
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Vorplatz anzulegen. Dieser könnte so-
wohl für die regelmäßige Versorgung 
der Erholungssuchenden, als auch für 
besondere Feierlichkeiten genutzt wer-
den. Ziel wäre es, vor allem auch lokale 
Produkte wie Wein zu vermarkten. An 
den Kiosk könnten sanitäre Einrichtun-
gen oder auch Lager für Verleihboote 
angeschlossen werden. Insgesamt 
muss das Kioskgebäude den Anforde-
rungen durch den Hochwasserschutz 
Rechnung tragen und entweder mobil, 
resistent oder angepasst gestaltet sein.

Öffnung Gelände: Die ausgewachse-
ne Fichten- und Tannenpflanzung auf 
dem Grundstück des Landgasthofs zur 
Mühle blockiert die Blickbeziehung zum 
Gasthof und dem dahinter liegenden 
Mainufer, sie ist nicht standortgerecht 
und für das Landschaftsbild untypisch. 
Auch aus naturschutzfachlicher Sicht 
und aus Sicht des Hochwasserschut-
zes ist die standortfremde Monokultur, 
die im Hochwasserfall den Abfluss stark 
hemmt, störend. 

Verlagerung Schrottplatz: Dieser 
stellt aufgrund von möglichen gefähr-
denden Stoffen eine nicht standortge-
mäße Nutzung im Überflutungs- und 
wassersensiblen Bereich des Mains dar 
und sollte langfristig verlagert werden. 
Durch eine Verlagerung der unattrakti-
ven und gefährdenden Nutzung würden 
auch die angrenzenden Bereiche mit 
den ansässigen Gastronomiebetrieben 
eine Aufwertung erfahren. 

Park- und Verkehrssituation: Die Stra-
ße auf der Mainseite, die zwischen den 
beiden Unterführungen liegt, sollte ins-
gesamt von Autoverkehr frei gehalten 
werden. Eine Zufahrt zu den Gastrono-
miebetrieben kann weiterhin über den 
Mühlweg erfolgen. Der bestehende 
Parkplatz sollte im Zuge der Umgestal-
tung des Freizeitgeländes hinsichtlich 
seiner Größe und Gestaltung überdacht 
werden. Als ersten Schritt kann dieser 
durch Begrünungsmaßnahmen visuell 
aufgewertet werden.

Auecharakter stärken: Das Land-
schaftsbild der Mainlände sollte durch 
ein Pflanz- und Pflegekonzept wieder 
hin zu einer lebendigen Aue entwickelt Landschaftssee mit Spielbereich und Veranstaltungshaus

Parkplatz gegenüber dem Landschaftssee

Schrottplatz am Yachthafenbecken
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und das Naturerleben gestärkt werden. 
Vor allem im Bereich um den Land-
schaftssee und die anschließenden 
Buhnenteiche könnte ein Naturerleb-
nisbereich entstehen, der die verschie-
denen Auelebensräume darstellt und 
vermittelt. Es sollte geprüft werden, ob 
eine Öffnung der Buhnenteiche aus ge-
wässerökologischer Sicht sinnvoll wäre 
und wie der aus nordwestlicher Rich-
tung kommende Bachsgraben naturna-
her gestaltet und eingebunden werden 
kann. Über Stege und weitere Wege 
könnten die unterschiedlichen Bereiche 
dem Besucher näher gebracht werden. 
Bei zusätzlichen Pflanzungen sollten 
standorttypische Auegehölze verwen-
det werden. So sollte ein attraktives 
Bild aus offenen und geschlossenen 
Bereichen entstehen, das unterschied-
liche Aufenthaltsqualitäten bietet.

Blickbeziehung und Orientierung: 
Die Blickbeziehungen zum Kirchturm 
und zum Main sollten, in Abstimmung 
mit den Behörden, an wichtigen Punk-
ten freigehalten und beispielsweise 
durch Alleepflanzungen inszeniert wer-
den. Diese erleichtern die Orientierung 
und lassen das Erleben des Freiraums 
am Main abwechslungsreicher werden. 
Durch eine verbesserte Beschilderung 
und den inszenierten Blick auf den 
Kirchturm können mehr Menschen in 
die Stadt gelenkt werden. Sonst soll-
te die Bepflanzung zur B13 hin mög-
lichst dicht gehalten werden und einen 
Schutz gegen die laute und störende 
Straße darstellen.

Wegenetz: Mit weiteren Wegen kann 
die Erlebbarkeit der Mainlände noch 
erhöht werden. Dabei sollte in der In-
tensität der Erschließung zwischen na-
turnahen Bereichen und intensiven Frei-
zeitbereichen unterschieden werden. 
Neben überregionalen Fuß- und Rad-
wegen können vor allem Rundwege mit 
Rastmöglichkeiten den Erholungswert 
steigern. Insgesamt sollte Wert auf ei-
ne einheitliche Signaletik, Beleuchtung 
und Möblierung entlang der Wege ge-
legt werden. Fußwege zum Mainufer 
sollten mit Materialien gestaltet sein, 
die einen barrierefreien Zugang mit Roll-
stuhl, Kinderwagen, aber auch Fahrrad 
ermöglichen. Fehlende Sichtbeziehung zum Main nach der Unterführung

Blick auf den Kirchturm der St. Nikolaus Kirche

kanalisierter Bachsgraben
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7.4  LEITLINIEN UND ZIELE STADTERWEITERUNGSFLÄCHEN

Der zweite Vertiefungsbereich umfasst 
im Wesentlichen die Stadterweite-
rungsflächen zwischen der Würzburger 
bzw. Ochsenfurter Straße und der Bun-
desstraße B13. 

Die bestehenden Baustrukturen sind 
zum großen Teil gewerblicher Art, noch 
sehr lückenhaft und wirken teilweise 
konzeptlos, die Parkierungs- und Ver-
kehrsflächen überdimensioniert. Auf-
grund der Lage im Übergangsbereich 
zwischen Altstadt und Mainlände und 
entlang der Ortseinfahrten birgt der Be-
reich ein großes Potential für die weite-
re bauliche Entwicklung von Eibelstadt.

Die noch großflächig vorhandenen 
Grünbereiche sind größtenteils Nutz-
gärten oder Streuobstwiesen, die teil-
weise auch verwildert sind. Zwischen 
Altstadt und Main befinden sich das 
Schützenhaus mit integrierter Gaststät-
te, das für viele Bürger ein wichtiger 
Treffpunkt ist. Die mauerbegleitende 
Ringstraße ist, wie die Ortseinfahrten, 
wichtiger Richtungsgeber und verkehr-
liches Rückgrat des Bereichs.

Für den westlichen Bereich zwischen 
Würzburger Straße, Stadtmauer und 
B13 befindet sich derzeit der Bebau-
ungsplan Beckenweinberg in Aufstel-
lung. 

Ziel für den Vertiefungsbereich ist es, 
die Innenentwicklung zu fördern, die 
einzelnen Nutzungen zu ordnen und 
das Gebiet so langfristig zu einem qua-
litätvollen, städtischen Quartier zu ent-
wickeln. Dabei sollte in besonderem 
Maße Rücksicht auf den Kontext der 
Altstadt genommen werden. Zusätz-
lich sollte auf die funktionalen Defizite 
der Altstadt, wie der Mangel an Parkie-
rungsmöglichkeiten, durch die Planung 
reagiert und die Defizite kompensiert 
werden. 

Luftbild mit Markierung des Handlungsbereichs Gesamtstadt
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Würzburger Straße: Da die Verkehrs-
belastung der Würzburger Straße durch 
den Bau der Bundesstraße 13 deutlich 
abgenommen hat, kann die Fahrbahn-
breite nun reduziert und somit mehr 
Raum für Geh- und Fußwege oder auch 
Baumpflanzungen gewonnen werden. 
Das bestehende Konzept zur Umge-
staltung der Würzburger Straße sollte 
planerisch überprüft und ggf. an die 
neuen Anforderungen angepasst wer-
den. Darüber hinaus sollte die Strasse 
eine räumliche Fassung erhalten. 

Steuerungsinstrumente: Um die Ent-
wicklung der Bereiche steuern zu kön-
nen sollten wichtige Maßgaben und Nut-
zungsbestimmungen rechtzeitig über 
die Bauleitplanung festgesetzt werden. 
Die Stadt Eibelstadt hat daraufhin einen 
ersten Entwurf des Bebauungsplans 
Beckenweinberg überarbeiten lassen. 
Ziel war es, eine Struktur zu entwic-
keln, die auf den historischen Kontext 
und die bestehenden Richtungen der 
Stadtmauer reagiert. Die Erschließung 
sollte, soweit möglich, als klar geglie-
dertes Leitersystem ohne Sackgassen 
geplant werden. Die Gebäude sollten an 
die Straßen rücken und diese räumlich 
fassen. Insgesamt sollten kompakte 
Siedlungsbereiche zusammenhängen-
den öffentlichen Grünräumen gegen-
überstehen. Die Grünbereiche sollten 
attraktiv gestaltet werden und gleichzei-
tig einen Sichtschutz zur Bundesstraße 
herstellen.

Gestaltung Maintor Platz: Im An-
schluss an das Gebiet des Bebauungs-
plans Beckenweinberg liegt der derzeit 
als Parkplatz genutzte Vorbereich des 
Maintors zwischen Schützenhaus und 
Aschehügel. Der Bereich ist als Verbin-
dungsraum zwischen Mainlände und 
Altstadt von besonderer stadträumlicher 
Bedeutung. Die aktuelle Gestaltung und 
Nutzung als Parkplatz erschwert die Ori-
entierung und stellt keine attraktive We-
geverbindung zwischen Altstadt und 
Main dar. Durch eine Neugestaltung 
und zusätzliche Leitstrukturen kann das 
Stadtbild deutlich an Qualität gewinnen 
und vorbeifahrende Touristen können 
von der Mainlände in die Stadt gezogen 
werden. Eine Aufwertung könnte auch 
den ansässigen Gastronomiebetrieben 

Blick vom Schützenring auf die Flächen am Beckenweinberg

Verschmälerung und Umgestaltung der Würzburger Straße

Als Parkplatz genutzter Vorplatz des Maintors
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helfen. Der großzügige Bereich bietet 
auch die Möglichkeit, noch weitere 
Funktionen unterzubringen. Perspekti-
visch soll das Parken am Maintorplatz 
so geregelt werden, dass eine Mehr-
fachnutzung des Platzes für Besucher, 
Anwohner und Vereine möglich ist. So 
wird eine Aufwertung der jetzigen Si-
tuation am Maintorplatz erzielt.

Parkdeck: Um die Parkplätze, die durch 
die Umgestaltungsmaßnahmen in der 
Altstadt entfallen, auszugleichen, die 
Altstadt weiter zu entlasten und Platz 
zu sparen, sollte im stadtnahen Bereich 
ein Parkhaus oder Parkdeck errichtet 
werden. Besonders geeignet scheint 
die nähere Umgebung des Schützen-
hauses, da sich hier schon aktuell gro-
ße Stellplatzanlagen befinden und eine 
gute Anbindung an das bestehende 
Straßennetz vom Maintorplatz ausge-
hend besteht. Darüber hinaus könnte 
das Parkhaus auch das Neubaugebiet 
am Beckenweinberg und die Mainlän-
de bedienen. Es sollte geprüft werden, 
wie viele Parkplätze insgesamt be-
nötigt werden. Bei dem Entwurf des 
Parkdecks sollte großer Wert auf eine 
attraktive Außengestaltung und städte-
bauliche Einbindung gelegt werden.

Perspektive Schützenhaus: Das 
Schützenhaus mit der integrierten 
Gaststätte ist ein wichtiger Begeg-
nungs- und Veranstaltungsort in der 
Stadt. Durch die Lage im Überschwem-
mungsbereich und die Bauweise gab es 
in den letzten Jahren wiederholt Schä-
den. Zwar wurde das Haus durch ge-
meinschaftliches Engagement saniert, 
langfristig bietet sich aber die Chance, 
beispielsweise über einen Architektur-
wettbewerb, hier über einen resilien-
ten Neubau damit auch ein zeitgenös-
sisches architektonisches Highlight in 
Eibelstadt umzusetzen. Dies könnte 
auch in Kombination mit dem Parkhaus 
/ Parkdeck passieren. Durch die Lage 
an der B13 wäre der Bau auch für die 
Vorbeifahrenden gut sichtbar und eine 
neue Attraktion für die Stadt. 

Stadteingänge: Auch die Vorplätze 
des Ochsenfurter und Würzburger Tors 
bieten noch Aufwertungspotential. Bei 
einer Neugestaltung der Hauptstraße 

Stadteingang am Ochsenfurter Tor

Parkflächen vor dem Schützenhaus

Stadteingang am Würzburger Tor
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sollten der Belag und die Gestaltungs-
sprache bis in diese Bereiche fortge-
setzt und die Fahrbahnen verschmä-
lert werden. So kann eine natürliche 
Geschwindigkeitsreduzierung erzielt 
werden. 

Mauerrundweg: Die Stadtmauer wird 
auch auf ihrer Außenseite großteils 
durch einen Fußweg und angeglieder-
te Grünbereiche begleitet. Die beste-
henden Lücken im Rundweg sollten 
geschlossen und der Weg als Ganzes 
weiter qualifiziert werden. Defizite 
bestehen vor allem in der Breite der 
Gehsteige und in der Barrierefreiheit. 
Zusätzlich könnte die besondere Qua-
lität des Mauerwegs auch über eine 
begleitende Beleuchtung, zusätzliche 
Sitzmöglichkeiten und Begleitpflanzun-
gen verbessert werden. Grundsätzlich 
sollten die Gärten und Grünbereiche er-
halten werden und nicht, wie teilweise 
bereits geschehen, in Parkplätze umge-
wandelt werden.

Grüne Flanke: Die B13 wird in gro-
ßen Teilen von einem breiten, grünen 
Band begleitet, das den angeglieder-
ten Bereichen einen guten Puffer zur 
Straße bietet. Dieses sollte in seiner 
Ausgestaltung als Grünraum gefördert 
werden und somit zu einer attraktiven 
und nutzbaren Grünverbindung werden. 
Konträre Nutzungen sollten umgesie-
delt werden und die Freiraumnutzung 
im Vordergrund stehen. Der Lärm- und 
Sichtschutz zur B13 sollte im Zuge der 
Entwicklung der Gebiete verbessert 
werden, um die verlärmten Bereiche zu 
entlasten.

Fahrradrundweg durch Eibelstadt: 
Im Zuge der Entwicklung am Becken-
weinberg kann auch ein Fahrradrund-
weg ausgewiesen und entsprechend 
beschildert werden, der die Vorbei-
fahrenden des Mainradwegs über den 
Mühlweg durch die Altstadt führt. Ent-
sprechende Schilder sollten über Länge 
und Wegeführung rechtzeitig aufklären.

Sicherung der Freiflächen entlang der Stadtmauer und Verknüpfung als Rundweg

Ertüchtigung und Aufwertung des bestehenden Mauerrings

Grünbereich im Übergang zur Bundesstraße
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Straßen fassen und Verdichtung: Das 
Stadtbild außerhalb der Stadtmauer 
könnte deutlich an Qualität gewinnen, 
wenn die Straßenräume, wie im Alt-
ort, durch die angrenzenden Baukörper 
besser gefasst werden würden. Die 
oftmals zurückgerückte Bebauung mit 
separaten Nebengebäuden, unterbro-
chenen Mauern und fehlenden Hofto-
ren lässt häufig ein unruhiges Bild ent-
stehen. Über die Bauleitplanung und 
kommunale Anreize sollte versucht 
werden, diesen Siedlungsbereichen 
auf lange Sicht mehr Struktur zu geben, 
indem beispielsweise Baulinien vor-
gegeben oder Garagen an- bzw. in die 
Hauptgebäude integriert werden sollen. 
Zusätzlich können Anreize für Vorgar-
tenbepflanzungen und Pflanzungen von 
Straßenbäumen und eine Pflasterung 
der Seitenstreifen zu einer Aufwertung 
beitragen.

Unzureichend gefasste Straße durch separate Nebengebäude und rückversetzte Gebäude

Teilweise gefasste Straße mit offenem Hof und Parkierungsbereich
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Die Umsetzungsstrategie zeigt geeig-
nete Instrumente und Maßnahmen für 
die Konkretisierung und Umsetzung der 
Handlungsfelder und Projektideen auf 
und setzt diese in einen zeitlich sinnvol-
len Zusammenhang. Dazu werden Syn-
ergien und Abhängigkeiten zwischen 
den Einzelmaßnahmen beschrieben. 
Um die Umsetzung der vorgeschlage-
nen Projektideen und Handlungsfelder  
zügig voranzutreiben, kann in Eibelstadt 
auf unterschiedlichen Ebenen parallel 
vorgegangen werden. Es sollten so-
wohl auf übergeordneter Ebene "Vor-
bereitende Maßnahmen" beschlossen 
werden, die alle drei Vertiefungsberei-
che betreffen, als auch parallel an un-
abhängigen "Einzelmaßnahmen in den 
Vertiefungsbereichen" weitergearbeitet 
werden. 

Die "Vorbereitenden Maßnahmen"  sind 
übergeordnete Planungen und damit 
Grundlage für weitere Planungsent-
scheidungen in den Vertiefungsberei-
chen. Innerhalb der drei Bereiche Alt-
stadt, Stadterweiterungsflächen und 
Mainlände wurden "Prioritäre Maßnah-
men" und "Folgemaßnahmen" festge-
legt.

Vertiefungsbereich Altstadt

Prioritäre Maßnahmen:
•	 Bereitstellen einer Bau- und Sa-

nierungsberatung
•	 Erarbeitung eines Gestaltungs-

handbuchs
•	 Sanierung des Gebäudes am 

Heumarkt
•	 Beauftragung einer Machbar-

keitsstudie zur Umnutzung der 
Alten Kämmerei als Bürgerhaus 

Folgemaßnahmen:
•	 Neuordnung und Umgestaltung 

Hauptstraße 
•	 Neuordnung und Umgestaltung 

Maingasse
•	 Austausch Kleinsteinpflaster 

Falltorgasse
•	 Aufwertung Mauerrundweg und 

Türme

8  UMSETZUNGSSTRATEGIE
8.1  UMSETZUNGSINSTRUMENTE, PRIORISIERUNG UND NÄCHSTE SCHRITTE

Vertiefungsbereich Mainlände:

Prioritäre Maßnahmen:
•	 Runder Tisch Mainlände
•	 Konzept(-baustein) für die LGS

Folgemaßnahmen:
•	 Realisierung des ersten Bau-

steins zur LGS
•	 Realisierung Folgebausteine

Vertiefungsbereich Stadterweite-
rungsflächen:
 
Prioritäre Maßnahmen:
•	 Beschluss Bebauungsplan  

Beckenweinberg
•	 Überprüfung und ggf.  Anpas-

sung des Konzepts zum Rück-
bau der Würzburger Straße

Folgemaßnahmen:
•	 Aufwertung Mauerrundweg
•	 Neugestaltung Maintorplatz
•	 Neugestaltung  Ortseinfahrten
•	 Aufwertung Grüne Flanken

Vorbereitende Maßnahmen für 
alle drei Vertiefungsbereiche:

•	 Städtebauliches und 
        freiräumliches Konzept
•	 Festlegung eines Sanierungsge-

biets und Sanierungsberatung
•	 Runder Tisch Gastronomie, 
        Beherbergungsbetriebe 
        und Winzerbetriebe
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8  UMSETZUNGSSTRATEGIE

Maßnahmenplan

Sanierung des Gebäudes am Heumarkt

Machbarkeitsstudie Alte Kämmerei

Austausch Kleinsteinpflaster Falltorgassee

Neuordnung und Umgestaltung Hauptstraße

Aufwertung Mauerrundweg und Türme

Neuordnung und Umgestaltung Maingasse

Neugestaltung Ortseingang

Neugestaltung Ortseingang

Aufwertung Mauerrundweg 

Neugestaltung Maintorplatz

Realisierung erster Baustein zur LGS 2018 

Realisierung Folgebaustein

Realisierung Folgebaustein

Aufwertung Grüne Flanken 

Aufwertung Grüne Flanken 

Beschluss Bebauungsplan Beckenweinberg

Überprüfung Konzept Würzburger Straße

Handlungsbereich Altstadt Städtebauliches und freiraumliches Konzept

Handlungsbereich Stadterweiterungsflächen
Handlungsbereich Mainlände Vorschlag Umgriff Sanierungsgebiet
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Städtebauliches und freiräumliches 
Konzept: Um die Vielzahl der Hand-
lungsfelder und Projektideen zu kon-
kretisieren und abzustimmen, sollte 
zunächst ein städtebauliches und frei-
räumliches Gesamtkonzept zur Ent-
wicklung der drei Vertiefunfgsbereiche 
erstellt werden. Das Konzept muss 
dabei die verschiedenen Anforderun-
gen aufeinander abstimmen und kon-
krete sowie abgestimmte räumliche 
Lösungen zeigen. Als informelles Pla-
nungsinstrument ist es Grundlage für 
die zukünftigen planerischen Entschei-
dungen der Ortsentwicklung. Das städ-
tebauliche und freiräumliche Konzept 
wägt die verschiedenen Interessen ab 
und schlägt zukunftsorientierte, gesell-
schaftlich abgestimmte Lösungen vor. 

Das städtebauliche und freiräumliche 
Entwicklungskonzept sollte eine ganz-
heitliche Handlungsstrategie zur Orts-                 
entwicklung mit konkreten Maßnah-
mevorschlägen umfassen, so dass eine 
zügige Realisierung der Maßnahmen, 
insbesondere des Vertiefungsbereichs 
Mainlände und Maintorplatz vorbereitet 
wird. 

Es enthält Aussagen zur Förderung der 
Baukultur und Belebung der Altstadt 
und der Stadterweiterungsflächen unter 
der Maßgabe der sensiblen baulichen 
Entwicklung (Art und Maß der baulichen 
Nutzung, Nach- und Umnutzungsper-
spektiven für leerstehende Gebäude) 
sowie der Gestaltung der öffentlichen 
Räume. Dabei sollten auch konkrete 
Hinweise zur Verbesserung des flie-
ßenden und ruhenden Verkehrs aufge-
zeigt werden. Grundlage dafür sind die 

Vertiefungsbereich Mainlände 
Umgriff städtebauliches und freiraumplanerisches Gesamtkonzept

im ISEK aufgeführten Maßnahmen, die 
jeweils zur Park- und Verkehrssituation 
innerhalb der einzelnen Vertiefungsbe-
reiche aufgeführt werden. 
(s. Kapitel 7.2, 7.3 und 7.4)
Übergeordnete Ziele sind dabei der 
Ausbau und die Aufwertung von Rad- 
und Fußwegeverbindungen, Parkraum-
bewirtschaftung sowie die Aufwertung 
von Aufenthalts- und Begegnungsräu-
men im öffentlichen Raum.
Für die Parkplätze, die sich innerhalb 
des Altstadtrings und am Maintorplatz 
befinden, wird ein Bewirtschaftungs-
konzept eingerichtet. Perspektivisch 
soll das Parken am Maintorplatz so ge-
regelt werden, dass eine Mehrfach-
nutzung des Platzes für Besucher, 
Anwohner und Vereine möglich ist. 
Dadurch soll eine Aufwertung der jet-
zigen Situation am Maintorplatz erzielt 
werden.
Für eine stadtgestalterische Aufwer-
tung, die dem Charakter der Altstadt 
entspricht, sollen alle Gassen in der 
Altstadt mit Kopfsteinpflaster gestaltet 

Vorbereitende und ergänzende
Maßnahmen für alle drei 
Vertiefungsbereiche:

•	 Städtebauliches und 
        freiräumliches Konzept
•	 Festlegung eines Sanierungsge-

biets und Sanierungsberatung
•	 Runder Tisch Gastronomie, 
        Beherbergungsbetriebe 
        und Winzerbetriebe

werden. Dies bewirkt gleichzeitig eine 
Verlangsamung der allgemeinen Fahr-
geschwindigkeit.
Die Errichtung eines Parkdecks bietet 
sich mittel- bis langfristig neben dem 
Vereinsheim an.   
Darüber hinausgehende und detaillier-
tere Aussagen sind in einem Verkehrs-
konzept weiter auszuführen.

Vertiefend sollte die Stärkung der Ver-
bindung der Stadt zum Main als Freizeit- 
und Erholungsraum betrachtet werden. 
Die Mainlände sollte bereits auf Vorent-
wurfsebene  betrachtet werden. 

Fördermöglichkeiten: Die Konzepter-
stellung ist als Planungsleistung im Rah-
men der Städtebauförderung förderfä-
hig. Die vorbereitenden Maßnahmen  
wie die Erstellung eines Geländeauf-
maßes oder naturschutzfachliche Vor-
untersuchungen sind nicht förderfähig.
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Festlegung eines Sanierungsgebiets 
und Sanierungsberatung: Um die be-
stehenden städtebaulichen Missstände 
und funktionellen Schwächen zu behe-
ben soll ein Sanierungsgebiet förmlich 
festgesetzt werden. Umgriff, Art des 
Verfahrens sowie Inhalte der Sanie-
rungssatzung müssen auf die Situati-
on der Stadt abgestimmt werden. Die 
Betroffenen und die Träger öffentlicher 
Belange müssen rechtzeitig informiert 
werden. Die Sanierungsberatung er-
möglicht den direkten Kontakt zu inter-
essierten Privatleuten und deren Hilfe-
stellung in Fragen der denkmalpflegeri-
schen Sanierung mit Hinweisen zur För-
derfähigkeit im Bereich der Kernstadt. 
Bei größeren Bauvorhaben und / oder 
Stadterweiterungsvorhaben sollten zur 
Qualitätssicherung ein Gestaltungsbei-
rat einberufen oder auch Wettbewerbs-
verfahren durchgeführt werden.

Fördermöglichkeiten: Das Sanierungs-
gebiet inkl. Satzung ist Grundlage für 
die Förderung aus Mitteln der Städte-
bauförderung (auch von privaten Sa-
nierungsmaßnahmen). Die Bau- und 
Sanierungsberatung wird als vorgezo-
gene Maßnahme ebenfalls gefördert. 
Im Regelfall werden zwei - fünf Stunden 
je Objekt gefördert, eine Beratungslei-
stung bis zu 10 Stunden muss schriftlich 
begründet, eine längere Beratungslei-
stung (mehr als 10 Stunden) im Vorfeld 
genehmigt werden. Zusätzlich können 
die Durchführung von Wettbewerben 
und die Einberufung von Gestaltungs-
beiräten grundsätzlich aus Mitteln der 
Städtebauförderung gefördert werden.

Runder Tisch Gastronomie und 
Gastgewerbe: Um den Tourismus als 
wichtigen Wirtschaftsfaktor für Eibel-
stadt zu stärken und den im Rahmen 
des ISEKs identifizierten Missständen 
in der Gastronomie entgegenzusteuern 
wird vorgeschlagen, in Anknüpfung an 
das städtebauliche und freiraumplane-
rische Konzept einen Runden Tisch zu-
sammen zurufen - und bei Bedarf auch 
als regelmäßige Treffen zu etablieren -  
bei dem die ansässigen Gastronomen, 
Winzer- und Beherbergungsbetreiber 
bzw. Vertreter der Tourismusbranche 
Probleme berichten und gemeinsa-
me Lösungsstrategien für die Zukunft 

erarbeitet werden. Ergebnisse, die 
beispielsweise Anforderungen an den 
öffentlichen Raum / Beschilderung stel-
len, sollten auch bei den weiteren Pla-
nungen beachtet werden.

Fördermöglichkeiten: Der Runde Tisch 
Gastronomie und Gastgewerbe kön-
nen als Beteiligungsverfahren, die zur 
Behebung von funktionalen Missstän-
den einen Beitrag leisten, grundsätzlich 
über Mittel der Städtebauförderung un-
terstützt werden. Projekte können bei-
spielsweise auch über Mittel aus öffent-
lich-privaten Projektfonds bezuschusst 
werden, wenn sie entsprechend den 
Zielen des städtebaulichen und frei-
räumlichen Konzepts für Maßnahmen 
zur Standortqualifizierung und struktu-
rellen Verbesserung des Programmge-
biets eingesetzt werden. 

Runder Tisch Gastronomie und Gastgewerbe
Möglicher Bereich für ein Sanierungsgebiet
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8.2.1  STRATEGIEKONZEPT KERNSTADT

Gestaltungshandbuch Altstadt: Um 
das noch intakte historische Stadtbild 
nicht zu gefährden, sollte bei Um- und 
Neubaumaßnahmen sensibel mit dem 
Bestand umgegangen und in beson-
derem Maße auf den städtebaulichen 
Kontext geachtet werden. Dazu sollten 
Bauinteressenten die Bau- und Sanie-
rungsberatung in Anspruch nehmen. 
Als Grundlage dafür wird empfohlen, 
für den Bereich der Altstadt mit den 
zahlreichen denkmalgeschützten Ge-
bäuden einen Gestaltungsleitfaden zur 
Qualitätssicherung des Ortskerns von 
Eibelstadt zu erstellen. Das "Gestal-
tungshandbuch Altstadt" sollte konkrete 
Empfehlungen und Handlungshinweise 
formulieren, die eine hohe städtebauli-
che und freiräumliche Qualität innerhalb 
des Altstadtkerns sichern und weiter 
entwickeln. 

Fördermöglichkeiten: Die Erstellung 
eines Gestaltungshandbuchs ist im 
Rahmen der Städtebauförderung 
grundsätzlich förderfähig. 

Sanierung des Gebäudes am Heu-
markt: Um Leerstände in der Altstadt 
zu vermeiden und diese als Wohn- und 
Begegnungsort zu stärken, sollte das 
Gebäude am Heumarkt saniert bzw. 
umgebaut werden. Dabei bietet sich 
das Gebäude aufgrund seiner Beschaf-
fenheit und zentralen Lage an, über 

Vertiefungsbereich Altstadt:

Prioritäre Maßnahmen:
•	 Erarbeitung eines Gestaltungs-

handbuchs
•	 Sanierung des Gebäudes am 

Heumarkt
•	 Beauftragung einer Machbar-

keitsstudie zur Umnutzung der 
Alten Kämmerei als Bürgerhaus 

Folgemaßnahmen:
•	 Neuordnung und Umgestaltung 

Maingasse 
•	 Neuordnung und Umgestaltung 

Würzburger Straße/ Hauptstra-
ße/ Ochsenfurter Straße

•	 Austausch  Kleinsteinpflaster 
Falltorgasse

•	 Aufwertung Mauerrundweg 
und Türme

leerstehende kommunale Gebäude 
Gestaltungshanbuch Altstadt
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eine wirtschaftliche und einfache Sa-
nierung mit verhältnismäßig geringen 
Kosten, Wohnraum für anerkannte 
Flüchtlinge herzurichten.

Fördermöglichkeiten: Die Sanierung 
und der Umbau können über das Pro-
gramm „Leerstand nutzen - Lebens-
raum schaffen“, das im Rahmen der 
Städtebauförderung vollzogen wird, mit 
erhöhtem Fördersatz gefördert werden. 
Die Belegung mit anerkannten Flücht-
lingen ist an einen zeitlichen Horizont 
von sieben Jahren zweckgebunden.

Machbarkeitsstudie zum Umbau der 
Alten Kämmerei: Um dem Wunsch der 
Bürgerinnen und Bürger nach einem 
Bürgerhaus zu entsprechen, können 
bereits erste Untersuchungen  in einer 
Machbarkeitsstudie beauftragt werden.  
Dabei sollten unbedingt die Belange des 
Denkmalschutz eingehalten, sowie die 
Erschließungen barrierefrei hergestellt 
werden. Die Möglichkeit eines Anbaus 
sowie die Unterbringung weiterer Nut-
zungen sollten ebenso geprüft werden. 
Inwieweit weitere Nutzungen unterge-
bracht und möglicherweise ein Anbau 
realisiert werden können, sollte in der 
Machbarkeitsstudie ebenso untersucht 
werden. Diese Vorabüberlegungen kön-
nen Grundlage  für einen eventuellen 
Wettbewerb oder die weitere Planung 
sein.

Fördermöglichkeiten: Die Sanierung 
von öffentlichen Gebäuden ist innerhalb 
des Sanierungsumgriffs aus Mitteln der 
Städtebauförderung grundsätzlich för-
derfähig, ggf. können  zur Herstellung 
der Barrierefreiheit auch Mittel aus 
einem anderen Programm beantragt 
werden. 

Weitere Maßnahmen:
Mit der Fertigstellung des städtebau-
lichen und freiraumplanerischen Kon-
zepts und des Gestaltungshandbuchs 
können Detailplanungen für die Neu-
ordnung und Umgestaltung Haupt-
straße sowie die Neuordnung und 
Umgestaltung Maingasse und die 
Aufwertung des Mauerrundwegs 
und der Türme  beauftragt werden.  
Bei Durchführung der Baumaßnahme 
kann dann bei Bedarf auch der Belag 

Umgestaltung Maingasse und Falltorgasse
Neuordnung und Umgestaltung Hauptstraße Aufwertung Mauerrundweg 

und Türme

der Falltorgasse angepasste werden.

Fördermöglichkeiten: Die Sanierung 
von öffentlichen Gebäuden ist innerhalb 
des Sanierungsumgriffs aus Mitteln der 
Städtebauförderung grundsätzlich för-
derfähig.
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8.2.2  STRATEGIEKONZEPT STADTERWEITERUNGSFLÄCHEN

Bebauungsplan Beckenweinberg: 
Der überarbeitete Entwurf für den Be-
bauungsplan Beckenweinberg sollte 
beschlossen werden. Die öffentlichen 
Gebäude und Freiräume - insbesonde-
re der Mauerrundweg und die grünen 
Flanken - sollten mit besonderer Qualität 
(Sicherung durch Wettbewerbe, Detail-
planungen,..) umgesetzt werden. Bei der 
Detailplanung der Straßen und öffentli-
chen Räume sollte dem Langsamverkehr 
vermehrt Priorität beigemessen werden.

Fördermöglichkeiten:  Die Planungs-                
leistungen und Maßnahmen innerhalb 
des Sanierungsgebiets sind grundsätz-
lich förderfähig. Maßnahmen ausserhalb 
müssen gesondert betrachtet werden. 

Würzburger Straße / Hauptstraße / 
Ochsenfurter Straße: Um das Ziel, die 
Würzburger Straße zu einer attraktiven 
Stadtstraße umzubauen, die dem Lang-
samverkehr mehr Priorität einräumt, zu  
erreichen, sollte die bestehende Planung 
überprüft und angepasst werden. Dazu 
können die Vorgaben aus dem städte-
baulichen und freiraumplanerischen Kon-
zept überarbeitet werden.

Fördermöglichkeiten:  Die Planungsleis-
tungen und Maßnahmen innerhalb des 
Sanierungsgebiets sind grundsätzlich för-
derfähig. Maßnahmen ausserhalb müs-
ser gesondert betrachtet werden. 

Vertiefungsbereich Stadterweite-
rungsflächen:
 
Prioritäre Maßnahmen:
•	 Beschluss  Bebauungsplan  

Beckenweinberg
•	 Überprüfung und ggf.  Anpas-

sung des Konzepts zum Rück-
bau der Würzburger Straße

Folgemaßnahmen:
•	 Konkretisierung Mainvorplatz 
•	 Konkretisierung  Mauerrundweg
•	 Konkretisierung Ortseinfahrten
•	 Konkretisierung Grüne Flanken

Rückbau Würzburger Straße
Bebauungsplan Beckenweinberg
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Weitere Maßnahmen: Nach Abschluss 
des städtebaulichen und freiräumlichen 
Konzepts und mit der Umsetzung des 
Bebauungsplans Beckenweinberg soll-
te die Planung und Realisierung des 
Mauerrundwegs, der Grünen Flan-
ken und des Maintorplatzes konkre-
tisiert werden. Die Umgestaltung der 
Ortseingänge sollte an die Umgestal-
tung der Würzburger Straße / Haupt-
straße / Ochsenfurter Straße gekoppelt 
werden.

Rückbau Würzburger Straße / Hauptstraße 

/  Ochsenfurter Straße

Grüne Flanken Aufwertung Mauerrundweg 

und Türme
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Runder Tisch Mainlände: Damit die 
Mainlände als Naherholungsgebiet für 
die Bewohnerinnen und Bewohner von 
Eibelstadt gestärkt und gesichert wer-
den kann, sollte das Konzept mit den 
übergeordneten Zielen des Hochwas-
ser- und Naturschutzes und den ansäs-
sigen Nutzern und Eigentümern  abge-
stimmt werden. Im Zuge des Runden 
Tischs sollten alle relevanten Fragen 
und Sachverhalte und mögliche Beden-
ken und Hindernisse diskutiert  werden. 

Fördermöglichkeiten: Beteiligungsver-
fahren sind grundsätzlich förderfähig. 
Das als Planungsgrundlage notwendige 
Geländeaufmaß und die naturschutz-
fachlichen Untersuchungen sind nicht 
Teil der planerischen Leistung und somit 
nicht förderfähig. Eine naturschutzfach-
liche Voreinschätzung wurde bereits 
durchgeführt.

Konzept(-baustein) für die LGS: Die 
Landesgartenschau, die 2018 in Würz-
burg ausgetragen wird, bietet den 
Umlandgemeinden die Chance, sich 
mit Projekten und Veranstaltungen auf 
der Schau zu präsentieren. Eibelstadt 
sollte hier sowohl sein städtebauliches 
und freiräumliches Konzept als Aus-
stellungsbeitrag als auch einen ersten 
Umsetzungsbaustein des gesamten 
Konzepts der attraktiven Mainlände 
präsentieren. 

Fördermöglichkeiten: Die Umgestal-
tung der Mainlände ist im Rahmen der 
Städtebauförderung förderfähig. Mit 
dem neuen Programm "Zukunft Stadt-
grün" sind zusätzliche Förderungen 
möglich. 

8.2.3  STRATEGIEKONZEPT MAINLÄNDE

Vertiefungsbereich Mainlände:

Prioritäre Maßnahmen:
•	 Runder Tisch Mainlände
•	 Konzept(-baustein) für die LGS

Folgemaßnahmen:
•	 Realisierung des ersten Bausteins 

zur LGS
•	 Realisierung Folgebausteine

Konzept(-baustein) für die LGS
Runder Tisch Mainlände
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Umsetzung Folgebaustein
Umsetzung erster Baustein

Weitere Maßnahmen: Ziel ist es, bis 
zur Landesgartenschau 2018 in Würz-
burg einen ersten Baustein umgesetzt 
zu haben. Das städtebauliche und frei-
räumliche Konzept sollte eine Phasie-
rung der Folgebausteine enthalten.
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9  DURCHFÜHRUNGSKONZEPT
9.1  PROJEKTLISTE UND PROJEKTE MIT BESONDERER PRIORITÄT

Die Matrix führt alle identifizierten 
Handlungsfelder und Projektideen auf 
und zeigt durch welche Instrumente 
diese vorangetrieben bzw. umgesetzt 
werden können. Dazu wird dargestellt, 
wie die Projekte auf die Ziele und auf 
welchen Vertiefungsbereich sie wirken.

Die Priorisierung leitet sich aus dieser 
Wirkung, der Abwägung des Aufwands 
/ Nutzens, der Verfügbarkeit und der 
wirtschaftlichen Möglichkeiten ab und 
wird in kurz-, mittel- und langfristige 
Maßnahmen eingeordnet.

Die Projekte, die sowohl einen hohen 
Wirkungsgrad entfalten als auch kurz-
fristig realisierbar sind, die eine Vor-
bildfunktion übernehmen, von denen 
Synergieeffekte ausgehen oder die 
eine Initialzündung für die weitere Ent-
wicklung darstellen, sind in der Matrix 
als prioritär gekennzeichnet und in be-
sonderem Maße voranzutreiben. Diese 
sind:

- Konzeptentwicklung für die Umge-
staltung der Mainlände (Umgestaltung 
Freizeitgelände, Schiffsanleger, Zugang 
zum Main, Zugriffsoptionen sichern) 
und Umsetzung eines ersten Bausteins 
zur Landesgartenschau 2018 Würz-
burg. Die Vorbereitung erfolgt durch 
die Erarbeitung des städtebaulichen 
und freiräumlichen Konzepts und die  
Vorabstimmung der Planung an einem 
Runden Tisch mit den Nutzern, Eigen-
tümern und Trägern öffentlicher Belan-
ge. In diesem Zuge sollten auch die Zu-
griffsoptionen für die Grundstücke, die 
nicht im Besitz der Stadt liegen, geprüft 
und ggf. neu geordnet werden.

- Beschluss des Bebauungsplans                         
Beckenweinberg (Entwicklung steu-
ern) und frühzeitige Umgestaltung der 
wichtigen öffentlichen Räume (Grüne 
Flanken und Mauerrundweg) sowie 
Überprüfung und ggf. Anpassung des 
Konzepts zum Rückbau der Würzbur-
ger Straße.

Projekte /Handlungsfelder

Fassaden aufputzen 

Leerstand nutzen (Heumarkt, Alte
Kämmerei)

Neugestaltung Würzburger Straße /
Hauptstraße / Ochsenfurter Straße

Maingasse und Altstadtgassen 

Höfe schließen

Türme und Tore 

Mauerrundweg

Verkehrs- und Parkleitsystem

Begrünung und Möblierung

Gestaltung Maintorplatz

Umgestaltung Würzburger Straße / Haupt-
straße / Ochsenfurter Straße

Entwicklung steuern

Stadteingänge

Parkdeck, Perspektive Schützenhaus

Instrumente / Maßnahmen

Sanierungssatzung und  Sanierungsbera-
tung,  Gestaltungshandbuch, Fassadenpro-
gramm

Sanierungssatzung und  Sanierungsbera-
tung, Machbarkeitsstudie Alte Kämmerei-
und Heumarkt, Runder Tisch Gastronomie 
und Gastgewerbe 

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Gestaltungshandbuch, Runder Tisch 
Gastronomie und Gastgewerbe

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Gestaltungshandbuch

Sanierungssatzung und  Sanierungsbera-
tung, Gestaltungshandbuch

Städtebauliches und freiräumliches Konzept

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Gestaltungshandbuch, Bebauungsplan 
Beckenweinberg

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Gestaltungshandbuch

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Gestaltungshandbuch

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Gestaltungshandbuch

Städtebauliches und freiräumliches Konzept

Bebauungsplan Beckenweinberg, städte-
bauliches und freiräumliches Konzept 

Sanierungssatzung und  Sanierungsbera-
tung, städtebauliches und freiräumliches 
Konzept

Städtebauliches und freiräumliches Kon-
zept, Bebauungsplan Beckenweinberg
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Projekte /Handlungsfelder

Grüne Flanken

Zugang öffnen

Radelring

Umgestalltung Freizeitgelände

Auecharakter stärken

Schiffsanleger

Zugang Main

Landschaftssee

Weinkiosk, Bistro Crepus

Öffnung Gelände, Verlagerung 
Schrottplatz

Wegenetz

Zugriffsoption sicherm

Instrumente / Maßnahmen

Bebauungsplan Beckenweinberg, Städtebau-
liches und freiräumliches Konzept

Städtebauliches und freiräumliches Konzept

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Gestaltungshandbuch

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Sanierungssatzung und  Sanierungsberatung

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände 

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände, runder Tisch gastro-
nomie

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch MainländeSanierungssatzung 
und  Sanierungsberatung

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände

Städtebauliches und freiräumliches Konzept, 
Runder Tisch Mainlände, Sanierungssatzung

Priorisierung des Projekts

- Leerstand nutzen: Sanierung und 
Nachnutzung des Gebäudes der Alten 
Kämmerei beispielsweise als Wohn-
raum für anerkannte Flüchtlinge über 
das Programm "Leerstand nutzen - Le-
bensraum schaffen", der Städtebauför-
derung und Untersuchung der Eignung 
der Alten Kämmerei als Bürgerhaus mit 
möglichen angegliederten Nutzungen, 
durch eine Machbarkeitsstudie.

- Fassaden aufputzen sowie Rückbau 
und Neugestaltung der Hauptstraße 
durch das städtebauliche und freiraum-
planerische Konzept und Gestaltungs-
handbuch sowie der Festlegung der 
Altstadt als Sanierungsgebiet und der 
Möglichkeit der Förderung und steuerli-
chen Abschreibung von verbessernden 
Maßnahmen.

- Als wichtiger Verbindungsraum zwi-
schen den drei Vertiefungsgebieten  
sind die Umgestaltung des Maintor-
platzes und der Unterführung zur Main-
lände weitere prioritäre Projekte. Das 
städtebauliche und freiräumliche Kon-
zept zeigt eine erste Grobplanung, die 
dann konkretisiert werden kann.
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10  AUSBLICK

Eibelstadt verfügt über zahlreiche Qua-
litäten, eine intakte Altstadt, die Nähe 
zu Würzburg, den Weinanbau, die un-
mittelbare Lage am Main sowie ein 
intaktes Gemeinschaftsleben. Diese 
Faktoren prägen die aussergewöhnlich 
stark ausgeprägte Identität Eibelstadts 
maßgeblich. 

Trotz all dieser Qualitäten hat das ISEK  
Herausforderungen herausgearbeitet, 
denen sich Eibelstadt in Zukunft stellen 
müssen wird. Diese gehen über allge-
meine Trends wie den demographi-
schen Wandel bis hin zu der konkreten 
baulichen Entwicklung in und unmittel-
bar um die Altstadt. Die Identifikation 
von langfristigen Schlüsselprojekten 
hat die Vertiefung der drei Teilbereiche 
ergeben, die sich eng verknüpft, wie 
Puzzle Teile zusammenfügen. Je Teil-
bereich hat sich eine Differenzierung in 
kurzfristig umsetzbare Initialprojekte als 
Impulse ergeben, die in der Projektliste 
dargestellt sind.

Besonders hervorzuheben ist die zu-
künftige Entwicklung der Mainlände, 
das Herantragen der Stadt zum Fluss 
und Nutzung all seiner Potentiale als 
Freizeit- und Erholungsraum, als Iden-
tifikationsraum sowie als Bindeglied 
zwischen Region und Stadt (Schiffs- / 
Kanu- / Ruderanleger, überregionaler 
Radweg). Die Perspektive erste Um-
setzungsbausteine im Rahmen der 
Landesgartenschau 2018, die im Raum 
Würzburg stattfindet, zu präsentieren 
bietet Eibelstadt die Möglichkeit sich 
auch regional neu zu positionieren. 
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12  ANHANG
12.1  PLÄNE
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INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPTStadt Eibelstadt

1.3  LAGE IM RAUM

VERKEHRSGÜNSTIGE LAGE DER 
STADT EIBELSTADT

Würzburg

Mittelfranken

Unterfranken

Baden-Württemberg

Oberfranken

Schweinfurt

Kitzingen

Ochsenfurt
Marktbreit

Dettelbach

Wiesentheid

Volkach

Gerolzhofen

Grafenrheinfeld

Rottendorf

Giebelstadt

Rottenbauer

Kist

Höchberg

Karlstadt

Gmünden

Lohr am Main

Zellingen

VeitshöchheimMarktheidenfeld

A 3

A 3

A 81

A 3

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 7

A 3

A 3

Kürnach

Arnstein

Werneck

Eibelstadt

              10 km

25 km

50km 

1  EINLEITUNG

N

M 1: 250.000
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3.1  GRUNDSTRUKTUR DER STADT

FLÄCHENNUTZUNGEN IM STADTGEBIET

3  BESTANDSANALYSE

Gemeinbedarf

Wohnen

Mischnutzung

Gewerbe

Grün- und Freiflächen

Main

Weinberge

Landwirtschaftliche Flächen

Streuobstwiesen

Acker- und Grünland

Wald

Kleingärten

Sukzessionsflächen

Wanderwege

Radwege

M 1: 12.500

N

Altort

Wohngebiete 

Gewerbegebiete

gemischter Bereich
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ND

ND

ND

3.2  LANDSCHAFT UND  FREIFLÄCHEN

 FREIFLÄCHENVERTEILUNG UND -NUTZUNG 
 IM STADTGEBIET

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 12.500

N

Weinbauflächen

Landwirtschaftliche Betriebe

Streuobstwiesen

Grünflächen

Acker- und Grünland

Wald

Sukzessionsflächen

Trinkwasserschutzgebiet

Naturdenkmal

Main

gesetzlich geschützte Biotope (Anteil >10%)

Spielplatz

Sportplatz

Bolzplatz

Kleingärten

Friedhof

ND

Mainaue

Maintalhänge

Gäuplatten im 
Maindreieck
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ND

3.2  LANDSCHAFT UND  FREIFLÄCHEN

 FREIFLÄCHENVERTEILUNG UND -NUTZUNG 
 IM SIEDLUNGSRAUM

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.000

N

Weinbauflächen

Landwirtschaftliche Betriebe

Streuobstwiesen

Grünflächen

Acker- und Grünland

Wald

Sukzessionsflächen

Trinkwasserschutzgebiet

Naturdenkmal

Main

gesetzlich geschützte Biotope (Anteil >10%)

Spielplatz

Sportplatz

Bolzplatz

Kleingärten

Friedhof

ND

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Lindlbach
erst

raß
e

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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3.3  WASSER

 GEWÄSSER UND WASSERSCHUTZ

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 12.500

N

Überschwemmungsgebiet 
extremes Hochwasser

Main

Lindelbach

Bachsgraben

Trinkwasserschutzgebiet

Überschwemmungsgebiet 
100-jähriges Hochwasser

wassersensible Bereiche
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3.4  SIEDLUNGSSTRUKTUR

DENKMALGESCHÜTZTE BAULICHE 
STRUKTUREN UND GEBÄUDE IM 
GESAMTEN STADTGEBIET

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.000

N

Bodendenkmal

Ensembleschutz

Denkmalgeschützte Gebäude

Denkmalgeschützte Bildstöcke / 
Kunstdenkmäler

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Lindlbach
erst

raß
e

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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3.4  SIEDLUNGSSTRUKTUR

DENKMALGESCHÜTZTE BAULICHE 
STRUKTUREN UND GEBÄUDE IM BEREICH 
DER ALTSTADT

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 2.000

N

Bodendenkmal

Ensembleschutz

Denkmalgeschützte Gebäude

Denkmalgeschützte Bildstöcke / 
Kunstdenkmäler

Hauptstraße

Wilhelm-Doles-Straße

Fa
llto

rg
as

se

M
ain

ga
ss

e

M
arktplatz

Heu
mark

t

Oberer Graben

Ochsenfurter Straße

Untere Semel

Kelterring

Brü
nle

ins
w

eg

Kirc
hgas

se
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3.5  BEWERTUNG GEBÄUDE

BEWERTUNG DES BAULICHEN ZUSTANDS VON 
GEBÄUDEN IN DER ALTSTADT

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 2.000

N

keine gestalterischen Mängel

mittlere gestalterischen Mängel

hohe gestalterischen Mängel

überformte Gebäude / Neubauten

nicht bewertete Gebäude 

Denkmalgeschützte Gebäude

Stadtmauer

Hauptstraße

Wilhelm-Doles-Straße

Fa
llto

rg
as

se

M
ain

ga
ss

e

M
arktplatz

Heu
mark

t

Oberer Graben

Ochsenfurter Straße

Untere Semel

Kelterring

Brü
nle

ins
w

eg

Kirc
hgas

se



Turm Nr.5

Turm Nr.4

Turm Nr.3

Turm Nr.2

Turm Nr.1

Turm Nr.13

Sanierung 
2015

Turmruine

Sanierung 
2016

Sanierung 
2012 Sanierung 

abgeschlossen Sanierung 
2016

Turm Nr.12

Turm Nr.11

Turm Nr.10

Turm Nr.9

Turm Nr.8 Turm Nr.7

Turm Nr.6
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3.6  TÜRME

ÜBERSICHT DER  TURMBAUTEN UND DER 
SANIERUNGEN AN DER STADTMAUER

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 2.000

N

Turmbauten

Stadtmauer

Hauptstraße

Wilhelm-Doles-Straße

Fa
llto

rg
as

se

M
ain

ga
ss

e

M
arktplatz

Heu
mark

t

Oberer Graben

Ochsenfurter Straße

Untere Semel

Kelterring

Brü
nle

ins
w

eg

Kirc
hgas

se



Parkplatz, öffentlichP
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H
H

H

Station W
interhausen

1km

250m

250m
250m

5 km

Som
m

erhausen

Ochsenfurt 

Kitzingen

Biebelried

Lindelbach

Randersacker

W
ürzburg

Randersacker

3.7  VERKEHR UND MOBILITÄT

VERKEHRSINFRASTRUKTUR IN UND UM 
DAS STADTGEBIET

3  BESTANDSANALYSE

Ortstraße

Buslinie

Bushaltestelle

Zugstrecke Haltestell

Autobahn (A3)

Bundesstraße (B13)

Landstraße

regionaler Radweg

wichtiger Wanderweg

H

M 1: 12.500

N

P

P

P

P
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3.7  VERKEHR UND MOBILITÄT

VERKEHRSINFRASTRUKTUR UND 
MOBILITÄT IN UND UM DIE ALTSTADT

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 2.000

N

Buslinie

Bundesstrasse 13

regionaler Radweg

regionaler Wanderweg

Fahrbahn

Gehweg

Plätze

gepflasterte Gassen

Parkierungsfläche

Bushaltestelle
Hauptstraße

Wilhelm-Doles-Straße

Fa
llto

rg
as

se

M
ain

ga
ss

e

M
arktplatz

Heu
mark

t

Oberer Graben

Ochsenfurter Straße

Untere Semel

Kelterring

Brü
nle

ins
w

eg

Kirc
hgas

se
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2 3

4

7

8

9

5

6
10

1

3.8  SOZIALE UND KULTURELLE 
INFRASTRUKTUR

SOZIALE UND KULTURELLE EINRICHTUNGEN
UND DEREN ANORDNUNG IM RAUM

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.000

N

1

2

3

4

7

8

9

10

5

6

Rathaus

Kirche St. Nikolaus

Kreuzkapelle

Grundschule

Kath. Kindergarten St. Nikolaus und 
Bibliothek 

Heimatmuseum

Freiwillige Feuerwehr

Schützenhaus

Stadtbibliothek

Seniorenzentrum

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Lindlbach
erst

raß
e

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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3.9  WIRTSCHAFT UND BESCHÄFTIGUNG

INDUSTRIE- UND GEWERBEUNTERNEHMEN
UND DEREN ANORDNUNG IM RAUM

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.000

N

44

2

3

4

7

12

13

14

15

16

17

19

20

21

22
2425

26

27
29 30

31

3233

34

35

36

37

38

39

40

41

41

42

28

23

11

10

9

8

5

6

18
4342

42

8

4

5

3

7

7

8

6

2

7

1

LHG Großhändler

KFZ Meisterbetrieb

Logistik

LKW Händler

Großhändler

IT und Medienfirma

Maschinenbauunternehmen

Wertstoffhof

2

4

6

1

3

5

7

8

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Lindlbach
erst

raß
e

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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3.10  TOURISMUS UND GASTRONOMIE

HOTELERIE UND GASTRONOMIE
UND DEREN ANORDNUNG IM RAUM

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.000

N

1

4

2

2

3

7

6

2

1

1

1

1

1 1

5
8

8
2

2

2

2

Weingut

Hotel Weinforum-Franken

Hotel Am Kapellenberg

Landgasthof Zur Mühle

Pension / Beherbergungsbetrieb

Gaststätte / Restaurant

Café

Cateringunternehmen

1

2

3

6

4

77

8

5

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Lindlbach
erst

raß
e

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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3.11  NAHVERSORGUNG

NAHVERSORGUNGSANGEBOTE
UND DEREN ANORDNUNG IM RAUM

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.000

N

1

9

2

11

12

10

3

4

5

6

7

8

Friseur

Einzelhandel

private u. öffentliche Dienstleistungen

Bäckerei

Apotheke

Blumenladen

Sparkasse

Volksbank Raiffeisenbank

Deutsche Post

Friseur

Kosmetikstudio

Wertstoffhof

leersthendes Geschäft

Fahrschule

7

12

93
2

5

6

10

1

1
2

2 8

8

11

4

W
ürzburgerstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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3.12  KOMMUNALE FLÄCHEN 

KOMMUNALE FLÄCHEN IM STADTGEBIET

3  BESTANDSANALYSE

M 1: 6.500

N

Gebäude im Besitz der Stadt

Grundstücke im Besitz der Stadt

Lindlbach
erst

raß
e

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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4  STÄRKEN- UND 
SCHWÄCHENANALYSE
4.1  STÄRKEN

VERORTUNG DER STÄRKEN 
IM STADTGEBIET

W
ürzburg 

W
ürzburg 

Ochsenfurt 

Ochsenfurt 

Anbindung und Nähe zu Würzburg

historisches Erbe Altstadt

Baukultur, Platzfolgen und Gassen

Stadtmauer mit Gartenkranz

Gastronomie und Weinkultur

Lage am Main, Schiffs-
anlegestelle und Mainradweg

großzügige und vielfältige 
Nutzungen Mainlände 

Städtische Grundstücke und Liegenschaften

Topographie und Sichtbeziehungen

zentrumsnahe Entwicklungsflächen

abwechslungsreiches Landschaftsbild 
(Auelandschaft, Sonderkulturen Wälder) 

Freizeitwege und Aussichtspunkte

Landschaftsbild, Weinberge

M 1: 6.000

N

Anbindung Würzburg

Wald / Gehölze

Öffentlicher Raum

Weinberge

Potentialflächen

Sichtbeziehung

Kommunaler Gebäudeleerstand

Denkmal / Mauerring

Freizeitweg
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Ausstattung und Gestaltung Mainlände

Verbindung Altstadt und Main

Ortseingänge

Straßenräume

ungeordnete Park- und Verkehrssituation

Mangel an Stadtraumqualitäten

Mangel an Freizeitmöglichkeiten

Gestaltung Würzburger Straße

leer stehende Gebäude im Stadtzentrum

Sanierung und Gestaltung Altstadt Räume fassen

Unorte - Gesamtfläche

Unorte - bestimmte Flächen

Ortseingänge

Leerstand

Bundesstraße

Unterführungen

4  STÄRKEN- UND 
SCHWÄCHENANALYSE
4.2  SCHWÄCHEN

VERORTUNG DER SCHWÄCHEN 
IM STADTGEBIET

M 1: 6.000

N
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5.8  STÄRKEN UND LIEBLINGSORTE

VERORTUNG DER LIEBLINGSORTE 
IM STADTGEBIET

5 HAUSHALTSBEFRAGUNG

M 1: 6.000

N

sehr beliebt

beliebt

kaum beliebt

nicht beliebt

Lieblingsorte

Lieblingswege

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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5.9  SCHWÄCHEN UND VERNACHLÄSSIGTE 
ORTE 

VERORTUNG DER VERNACHLÄSSIGKTEN 
BEREICHE IM STADTGEBIET

5 HAUSHALTSBEFRAGUNG

M 1: 6.000

N

stark vernachlässigt

vernachlässigt

etwas vernachlässigt

vernachlässigte Orte

vernachlässigte Wege

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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Förderung der Baukultur und Belebung der 
Altstadt:
Nachnutzung und Sanierung der leer stehen-
den Gebäude!
Förderung fachgerechter Sanierungen!
Qualitativ hochwertige Umgestaltung der 
öffentlichen Räume! 
Neues Verkehrskonzept und Förderung des 
Langssamverkehrs!

Erholung und Naturerleben an der Mainlände:
Verbesserung der Zugänglichkeit und Stärkung der 
Aufenthaltsqualität!
Neuordnung der teilweise konkurrierenden 
Nutzungen!
Stärkung des Natur- und Hochwasserschutzes!
Etablierung der Mainlände als Freizeitstandort! 

Stadt im Kontext weiterbauen in 
den Stadterweiterungsflächen:
Planerische Ordnung und Entwicklung!
Räumliche Kontinuität, neue Wegeverbindungen 
und Sichtbeziehungen sichern und entwickeln!
Umgestaltung Ortseinfahrten und Neuordnung 
(Komprimierung) der Park- und Verkehrsflächen!

7.1  DREI VERTIEFUNGSBEREICHE MIT 
UNTERSCHIEDLICHEN SCHWERPUNKTEN

DREI VERTIEFUNGSBEREICHE MIT 
UNTERSCHIEDLICHEN SCHWERPUNKTEN 
ALS „TEILE EINES GESAMTKONZEPTES“

7  HANDLUNGSFELDER 
UND PROJEKTIDEEN

M 1: 6.000

N

Handlungsbereich Altstadt

Handlungsbereich 
Stadterweiterungsflächen

Handlungsbereich Mainlände
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1

1

2

2

2

2

4

3

11

12

13

17

16

14

15

19

20

20

20

19

19

19
18

10

9

5

6

78

M 1: 2.000

N

7.2  LEITLINIEN UND ZIELE ALTSTADT

PLAN DES HANDLUNGSBEREICHES 
ALTSTADT

7  HANDLUNGSFELDER 
UND PROJEKTIDEEN

Hauptstraße

Maingasse

Alte Kämmerei

Gasthof Roß

Haus der Familie Leininger 

Haus der Familie Dorsch

Wohnhaus am Heumarkt

Ochsenfurter Tor 

Stadtmauer mit Gartenkranz

Heumarkt

Rathausplatz

Rathaus

Pfarrhaus

Falltorgasse

Oberer Graben

Würzburger Tor 

Maintor

Unterer Graben

Kirche St. Nikolaus

1

2

4

3

11

12

13

17

16

14

15

18

19

10

9

5

6

7

8

Hauptstraße

Wilhelm-Doles-Straße
M

ain
ga

ss
e

M
arktplatz

Heu
mark

t

Oberer Graben

Ochsenfurter Straße

Untere Semel

Kelterring

Brü
nle

ins
w

eg

Kirc
hgas

se
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7.3  LEITLINIEN UND ZIELE MAINLÄNDE

PLAN DES HANDLUNGSBEREICHES 
MAINLÄNDE

7  HANDLUNGSFELDER 
UND PROJEKTIDEEN

1

2

1110

3

4

7

5

18

18

19

18

14

8

6

9

12

13

15

15

15

16

16

16

17

20

20

20

M 1: 5.000

N

Schiffsanlegestelle

Wassersportclub Eibelstadt eV. / Parcour

Naturdenkmal Buhnenteich

Skateplatz

Fichtenaufforstung

Gasthof Alte Mühle

Schrottplatz Lewandowski

Hafenbecken und Gambero Rosso

Sportplatz

Parkplatz

Bachsgraben

Unterführung Bundesstraße 13

Landschaftssee

Veranstaltungshaus

Radweg

Fußweg

Buhnenteiche (Biotopflächen)

Bundesstraße 13

Spielplatz

Vorhandene Einbuchtung 

1

2

11

10

3

4

7

5

18

8

6

9

12

13

14

15

16

17

19

20

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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7.4  LEITLINIEN UND ZIELE 
STADTERWEITERUNGSFLÄCHEN

PLAN DES HANDLUNGSBEREICHES 
STADTERWEITERUNGSFLÄCHEN

7  HANDLUNGSFELDER 
UND PROJEKTIDEEN

M 1: 6.000

N

1

2

3

4

6

9

10

11

12

12

13

13

15

15

15

14

16

17

17

17

8

7

5

5

Schützenring

Kelterring 

Schulring 

Gebrüder-Hoffmann-Ring

Schützenhaus und Schulungshaus 
der Musik

Beckenweinberg

Aschenhügel

Würzburger Straße

Ochsenfurter Straße

Ochsenfurter Straße

Gewerbebetriebe an der Ochsenfur-
ter Str.

Unterführung Bundesstraße 13

Bundesstraße 13

Wiesenweg

Maintor

Ochsenfurter Tor

Würzburger Tor

Falltorgasse

1

2

3

4

6

9

10

11

12

13

15

14

16

17

8

7

5

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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Sanierung des Gebäudes am Heumarkt

Machbarkeitsstudie Alte Kämmerei

Austausch Kleinsteinpflaster Falltorgassee

Neuordnung und Umgestaltung Hauptstraße

Aufwertung Mauerrundweg und Türme

Neuordnung und Umgestaltung Maingasse

Neugestaltung Ortseingang

Neugestaltung Ortseingang

Aufwertung Mauerrundweg 

Neugestaltung Maintorplatz

Realisierung erster Baustein zur LGS 2018 

Realisierung Folgebaustein

Realisierung Folgebaustein

Aufwertung Grüne Flanken 

Aufwertung Grüne Flanken 

Beschluss Bebauungsplan Beckenweinberg

Überprüfung Konzept Würzburger Straße Handlungsbereich Altstadt

Städtebauliches und 
Freiraumliches Konzept

Handlungsbereich 
Stadterweiterungsflächen

Handlungsbereich Mainlände

Vorschlag Umgriff Sanierungsgebiet

8.1  UMSETZUNGSINSTRUMENTE, 
PRIORISIERUNG UND NÄCHSTE SCHRITTE

MASSNAHMENPLAN

8  UMSETZUNGS-
STRATEGIE

M 1: 6.000

N

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße
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Vertiefungsbereich Mainlände 

Umgriff Städtebauliches und freiraum-
planerisches Gesamtkonzept

8.1  UMSETZUNGSINSTRUMENTE, 
PRIORISIERUNG UND NÄCHSTE SCHRITTE

VORBEREITENDE MASSNAHMEN 

M 1: 6.000

N

8  UMSETZUNGS-
STRATEGIE

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße



INTEGRIERTES STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPTStadt Eibelstadt

8.1  UMSETZUNGSINSTRUMENTE, 
PRIORISIERUNG UND NÄCHSTE SCHRITTE

FESTLEGUNG EINES SANIERUNGSGEBIETES

M 1: 6.000

N

Runder Tisch Gastronomie und 
Gastgewerbe

Möglicher Bereich für ein 
Sanierungsgebiet

8  UMSETZUNGS-
STRATEGIE

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße
Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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8.2.1  STRATEGIEKONZEPT KERNSTADT

VERTIEFUNGSBEREICH ALTSTADT

M 1: 6.000

N

leerstehende kommunale Gebäude 

Gestaltungshanbuch Altstadt

8  UMSETZUNGS-
STRATEGIE

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße
Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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Umgestaltung Maingasse und 
Falltorgasse

Neuordnung und Umgestaltung 
Hauptstraße 

Aufwertung Mauerrundweg und Türme

8.2.1  STRATEGIEKONZEPT KERNSTADT

VERTIEFUNGSBEREICH ALTSTADT

M 1: 6.000

N

8  UMSETZUNGS-
STRATEGIE

W
ürzburgerstraße

Hauptstraße

Ochsenfurterstraße

Gru
nd

st
eig

e

Wilhelm-Doles-Straße
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Satzung über die förmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes 
 

 
Satzung 

 
der Stadt Eibelstadt über die förmliche Festlegung des Sanierungsgebiets „Altstadt mit 
stadtbildprägenden Vorzonen“.  
 
Bestandteile der Satzung ist die „Begründung der Sanierungssatzung“ (Anlage 1) vom 
28.11.2017 in der Fassung vom 20.02.2018  
 
Auf Grund des § 142 Abs.3 des Baugesetzbuches (BauGB) erlässt die Stadt Eibelstadt 
folgende Satzung: 
 
 

§ 1 
Festlegung des Sanierungsgebiets 

 
(1) Im nachfolgend näher beschriebenen Gebiet liegen städtebauliche Missstände vor. Dieser 
Bereich soll durch städtebauliche Sanierungsmaßnahmen verbessert oder umgestaltet werden. 
Das insgesamt 21 ha umfassende Gebiet wird hiermit förmlich als Sanierungsgebiet festgelegt 
und erhält die Kennzeichnung „Altstadt mit stadtbildprägenden Vorzonen“. 
 
(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstücke und Grundstücksteile innerhalb der, im 
Lageplan M 1:10000 vom 28.11.2017 in der Fassung vom 20.02.2018, abgegrenzten Flächen. 
Der Lageplan ist Bestandteil der „Begründung der Sanierungssatzung“ und somit Bestandteil 
der Satzung. 
 
(3) Dieses Gebiet wird als Sanierungsgebiet förmlich festgelegt und erhält die Bezeichnung 
„Altstadt mit stadtbildprägenden Vorzonen“. 
 
(4) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstückszusammenlegungen Flurstücke 
aufgelöst und neue Flurstücke gebildet oder entstehen durch Grundstücksteilungen neue 
Flurstücke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden. 
 
 

§ 2 
Verfahren 

 
Die Sanierungsmaßnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgeführt.  
Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a 
BauGB ist ausgeschlossen.  
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§ 3 
Genehmigungspflichten 

 
Die Vorschriften des § 144 BauGB über genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgänge 
finden keine Anwendung.  
 
 

§ 4 
Inkrafttreten/ Geltungsdauer 

 
Diese Satzung wird gemäß §143 Abs.1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich. 
 
 
Bekanntmachungsvermerk: 
Die Satzung wurde am 09.03.2018 in der Verwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Eibelstadt 
sowie bei der Stadt Eibelstadt zur öffentlichen Einsichtnahme ausgelegt. Hierauf wurde durch 
Anschlag an den Amtstafeln hingewiesen. 
 
Die Anschläge wurden am 09.03.2018 angeheftet und am 23.03.2018 wieder abgenommen. 
 
Eibelstadt, 26.03.2018 
 
gez. 
 
Schenk 
1. Bürgermeister 
 
 
 
Hinweise:  

a) Auf die Bestimmungen des § 215 BauGB wird hingewiesen.  
 
Unbeachtlich werden demnach 
 

1. eine beachtliche Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten 
Verfahrens- und Formvorschriften und 

2. beachtliche Mängel des Abwägungsvorganges nach § 214 Abs. 3 Satz 2 
 
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich 
gegenüber der Stadt Eibelstadt geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die 
Verletzung oder den Mangel begründen soll, ist darzulegen. 
 
b) Die einschlägigen Vorschriften können während der allgemeinen Dienstzeiten ( Montag bis 
Freitag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr sowie Dienstags von 13.00 Uhr bis 17.30 Uhr und 
Donnerstags von 13.00 Uhr bis 16.30 Uhr) von jedermann im Rathaus der Stadt Eibelstadt, 
Marktplatz 2 eingesehen werden. 
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Begründung zur Sanierungssatzung 
 
der Stadt Eibelstadt über die förmliche Festlegung des Sanierungsgebiets „Altstadt mit 
stadtbildprägenden Vorzonen“ vom 28.11.2017 in der Fassung vom 20.02.2018. 
 
In dem nachfolgend näher beschriebenen Gebiet liegen städtebauliche Missstände vor, die den 
Einsatz des besonderen Städtebaurechts nach §§136ff erforderlich machen. Missstände 
bestehen sowohl hinsichtlich der baulichen Substanz und Gestaltung, als auch in der 
Funktionsverteilung des Gebiets. Das insgesamt ca. 20,8 ha umfassende Gebiet soll förmlich 
als Sanierungsgebiet festgelegt werden und erhält die Kennzeichnung „Altstadt mit 
stadtbildprägenden Vorzonen“. Das Untersuchungsgebiet „Mainlände“ umfasst ein Gebiet von 
22,42 ha. Beide sollen durch städtebauliche Sanierungsmaßnahmen verbessert oder 
umgestaltet werden.  
 
 
1. Beschreibung des Sanierungsgebiets, Ziele und Zwecke der Sanierung und 
Einzelmaßnahmen  
 
Das Sanierungsgebiet setzt sich aus dem Bereich der Altstadt mit den stadtbildprägenden 
Vorzonen und dem Untersuchungsgebiet der Mainlände zusammen. Der Bereich der 
historischen Altstadt, abgegrenzt durch die Stadtmauer und die angrenzenden 
stadtbildprägenden Bereiche sowie der Übergangsbereich zur Mainlände mit dem Maintotplatz 
sind der eine Bereich. Der andere Bereich, das Untersuchungsgebiet Mainlände, erstreckt sich 
als stadtnaher Bereich zwischen der Bundesstraße 13 und dem Main. Obwohl sich die 
städtebaulichen Missstände der einzelnen Bereiche unterscheiden, ist eine einheitliche 
Vorbereitung der Ordnungsmaßnahmen unumgänglich um die Sanierungsziele zu erreichen. 
 
 
Übergeordnete Integrierte Sanierungsziele  
 

 Stärkung der Lebendigkeit der Stadt, um sie jetzt und zukünftig für die dort Wohnenden 
und Arbeitenden nachhaltig lebenswert zu machen 

 
 Erhalt und Förderung einer attraktiven Nahversorgung und Mischnutzung 

 
 Wahrung und Weiterentwicklung städtebaulichen Qualität und Förderung der Baukultur 

 
 Schaffung von Räumen für einen verstärkten sozialen Kontakt vor allem auch für 

Menschen mit Mobilitätseinschränkung 
 

 Verbesserung der Gestaltqualität und Stärkung der Aufenthaltsqualität im öffentlichen 
Raum durch eine abwechslungsreiche, identitätsstiftende und vielfältig nutzbare 
Gestaltung 

 
 Entwicklung und Sicherung von übergeordneten Grünbeziehungen und stadtnahen 

Grün- und Erholungsflächen 
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 Förderung der Innenentwicklung durch Aktivierung von Leerständen und stadtnahen 

Brachflächen 
 

 Schaffung eines attraktiven und sicheren Fußwege- und Radverkehrsnetzes zur 
Verknüpfung der Bereiche und Förderung des nicht motorisierten Individualverkehrs 

 
 Förderung des Langsamverkehrs durch Rückbau und Umbau bestimmter Straßen zu 

attraktiven und sicheren Straßenräumen 
 

 Räumliche Komprimierung und Neuordnung der Parkplätze und gestalterische 
Aufwertung 

 
 Entwicklung eines Leitsystems für Touristen und Förderung von touristischen Angeboten 

sowie des Gastronomie und Gastgewerbes 
 

 Verbesserung der Zugangsmöglichkeiten zum Main und gestalterische Aufwertung der 
Mainlände als identifikationsstiftende Landschaft 

 
 Anpassung an den Klimawandel durch Begrünung und Entwicklung stadtnaher 

Grünflächen, sowie Maßnahmen zum Natur- und Artenschutz 
 
 
2. Ziele und Zwecke sowie Einzelmaßnahmen für die zwei Bereiche 
 
a) Altstadt mit stadtbildprägenden Vorzonen 
 
Für die historische Altstadt mit stadtbildprägenden Vorzonen haben die 
Sanierungsmaßnahmen den Zweck, eine weitere Verschlechterung des noch bestehenden 
hohen baukulturellen Wertes und der Nutzungsmischung (Wohnen, Gastronomie, 
Dienstleistung und Versorgung) zu verhindern. Städtebauliche Missstände liegen insbesondere 
in der Gestaltung und Dimensionierung der öffentlichen Verkehrsräume für den fließenden und 
ruhenden Verkehr, dem Zustand und Erscheinungsbild der Gebäude und Bauwerke, der 
Ausstattung mit Grün- und Freiflächen und der Funktionsfähigkeit im Hinblick auf die 
Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs vor. Die Flächen außerhalb der Stadtmauer 
weisen eine sehr lückige städtebauliche Struktur aus unterschiedlichen gewerblichen 
Nutzungen, gemischt mit Wohnflächen und teilweise überdimensionierten und schlecht 
verknüpften Verkehrsräumen auf. 
 
Die Maßnahmen sollen dabei sowohl dem Denkmalschutz als auch der Verbesserung der 
Wohn- und Aufenthaltsqualität für die Bewohnerinnen und Bewohner und deren Sicherheit 
dienen. Zusätzlich soll über eine Aufwertung des Ortsbildes und seiner Wirkung auf die 
angrenzenden Bereiche eine weitere touristische Inwertsetzung gefördert werden.  
Die Beschaffenheit des stadtnahen Gebiets soll so fortentwickelt werden, dass im Kontext zur 
historischen Altstadt neue Stadtteile mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnissen entstehen. 
Das Gebiet bietet die Chance Nutzungen, die in der dichten Altstadt fehlen, zentrumsnah und 
damit gut erreichbar unterzubringen und stellt damit einen wichtigen Verflechtungsraum zur 
Altstadt dar.  
Insbesondere die Gärten, Freiflächen und öffentlichen Räume entlang des Mauerrings und im 
Übergang zur Mainlände können als Leitstruktur mit hoher Aufenthaltsqualität den 
Bewohnerinnen und Bewohnern aber auch Touristinnen und Touristen dienen. Sie tragen durch 
die Begrünung auch zu einem angenehmeren Stadtklima bei. Die Verkehrsräume für den 
ruhenden und fließenden Verkehr, insbesondere die Ortseinfahrten, sollen an die veränderten 
Rahmenbedingungen, die sich durch den Bau der Bundesstraße als Umgehungsstraße 
ergeben haben, angepasst werden. 
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Prioritäre Maßnahmen sind: 
 

 Rück- und Umbau der Hauptstraße 
 

 Pflasterung Maingasse/Falltorgasse nach historischem Vorbild 
 

 Nach- bzw. Umnutzung leerstehender Gebäude  
 

 Umbau und fachgerechte Sanierung der alten Kämmerei zu einem Bürgerhaus 
 

 Sanierung Stadtmauer/Gartenkranz und Türme 
 

 Gestaltungshandbuch zur Aufwertung des Stadtbildes (öffentlicher Raum / 
Fassadengestaltung) 

 
 Rückbau und Aufwertung der Ortseinfahrt entlang Würzburger Straße 

 
 Städtebauliche Konzepte zur langfristigen baulichen und freiräumlichen Entwicklung 

(Bebauungsplan Beckenweinberg, öffentliche Grünbereiche) 
 

 Neuordnung und räumliche Komprimierung der Parkierungsflächen 
 

 Neugestaltung des Vorplatzes des Maintors 
 

 Umgestaltung Mauerring (Schützenring, Gebrüder-Hoffmann Ring, Kelterring, Schulring) 
 

 Umgestaltung Ortseingänge (Platzsituationen vor Würzburger und vor Ochsenfurter 
Tortürmen) 

 
 
b) Untersuchungsgebiet Mainlände 
 
Im Bereich des Untersuchungsgebiet Mainlände sind eine Vielzahl von teilweise 
konkurrierenden und auch störenden Nutzungen untergebracht, d.h. Nutzungen, die nicht mit 
den Zielen des Hochwasser- und Naturschutzes oder mit der Erholungsnutzung vereinbar sind 
bzw. das Landschaftsbild stören. Da durch das Gebiet der touristisch bedeutsame Mainradweg 
verläuft, zielen die Maßnahmen zum Einen darauf ab, mehr Touristen in die Altstadt zu ziehen, 
z.B. durch eine attraktivere Wegeverbindung von der Mainlände in die Altstadt und zum 
Anderen darauf, die Mainlände als stadtnahe Grünfläche langfristig für die Erholungsnutzung für 
die Bewohnerinnen und Bewohner von Eibelstadt zu stärken und zu sichern und damit 
bestehende Defizite in der Altstadt auszugleichen. Dazu sollen sie für alle Altersgruppen, 
insbesondere auch für Menschen die aufgrund von Mobilitätseinschränkungen auf stadtnahe 
Erholungsflächen angewiesen sind, aufgewertet werden. Die Nutzungen sollen in Abstimmung 
mit den übergeordneten Zielen des Hochwasser- und Naturschutzes neu geordnet werden. Die 
Maßnahmen sollen den Zielen entsprechen, das Landschaftsbild beleben und auch zu einer 
Verminderung der Folgen des Klimawandels beitragen. 
 
 
Prioritäre Maßnahmen sind: 
 

 Aufweitung und Umgestaltung der Unterführungen als Anbindung zur Stadt 
 

 Neugestaltung der Freiflächen und Sportbereiche (Bademöglichkeit, Anlage von 
zusätzlichen Wegen, von Sport- und Spielbereichen, Umgestaltung Bootsanleger, 
Zugang zum Fluss) 
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 Ordnungsmaßnahmen zur Verlagerung störender Nutzungen 

 
 Runder Tisch Mainlände zur Abstimmung der Maßnahmen 

 
 
 
3. Allgemeine Vorgaben 
 
Bei der gesamten Planung in dem Sanierungsgebiet, welches sich aus dem Bereich der Altstadt 
mit den stadtbildprägenden Vorzonen und dem Untersuchungsgebiet der Mainlände 
zusammensetzt, gibt es rechtliche und planerische Vorgaben, die beachtet werden müssen. 
 
 
a.) Denkmalschutz 
 
Auf die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, insbesondere auf die Erhaltung 
von Ensembles, soll gem. Teil 1 Art. 3 BayDSchG angemessen Rücksicht genommen werden. 
Die Aspekte des Denkmalschutzes sind auf Grund der überdurchschnittlich hohen Zahl an 
Denkmälern verbindlich in die Gesamtplanung mit einzubeziehen. 
 
 
b.) Ensembleschutz 
 
Die Altstadt Eibelstadt steht unter Ensembleschutz (Denkmalnummer: E-6-79-124-1). 
 
 
c.) Bodendenkmäler 
 
Die Bodendenkmäler sind gem. Art.1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu 
erhalten. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits berücksichtigen und 
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmaß beschränken.  
Bodeneingriffe aller Art im Bereich von Bodendenkmälern sowie in Bereichen wo 
Bodendenkmäler zu vermuten sind, bedürfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemäß Art 7.1 
BayDSchG. 
 
In Eibelstadt gibt es folgende Bodendenkmäler: 
 
1.  Körpergräber vor- und frühgeschichtlicher Zeitstellung 
 Inv.Nr. D-6-6226-0057 
 
2.  Untertägige Bauteile der spätmittelalterlichen Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus von 

Eibelstadt mit hoch mittelalterlichem Vorgängerbau sowie mittelalterliche und 
frühneuzeitliche Körpergräber. 

 Inv.Nr. D-6-6226-0058 
 
3.  Mittelalterliche und neuzeitliche Körpergräber. 
 Inv.Nr. D-6-6226-0059 
 
4. Archäologische Befunde des Mittelalters und der frühen Neuzeit im Bereich der Altstadt 

von Eibelstadt  
 Inv.Nr. D-6-6226-0245 
 
5. Archäologische Befunde im Bereich der spätmittelalterlichen und frühneuzeitlichen 

Stadtmauer von Eibelstadt. 
 Inv.Nr. D-6-6226-0246 



Stadt Eibelstadt 
Begründung zur Sanierungssatzung (Inkrafttreten: 09.03.2018) Seite 5 von 7 

 
6. Archäologische Befunde im Bereich des staufischen Adelssitzes „Turmhof“ und der 

frühneuzeitlichen ehem. Synagoge von Eibelstadt sowie der frühneuzeitlichen und der 
spätneuzeitlichen Mikwe. 

 Inv.Nr. D-6-6226-0247 
 
7. Künstlicher Hügel, sog. „Aschenhügel“, im Kern vermutlich Turmhügel, des Mittelalters. 
 Inv.Nr. D-6-6226-0278 
 
 
d.) Raumordnung 
 
Nach den Erfordernissen der Raumordnung nach Art 3. Abs.1 Satz 1 i.V.m. Art.2 Nr.1 BayLplG 
sollen folgende Punkte beachtet werden: 
 
1. Städtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmaßnahmen 
Gemäß Grundsatz B II 5.2 Regionalplan Region Würzburg (RP2) ist im Rahmen städtebaulicher 
Sanierungsmaßnahmen vor allem in den Zentralen Orten der überalterte und in seinem 
Wohnwert deutlich abgesunkene Wohnbaubestand verstärkt zu modernisieren. Dabei sind vor 
allem die Wohnnutzung zu erhalten und die erforderlichen Gemeinbedarfs- und 
lnfrastruktureinrichtungen zu verbessern bzw. zu erstellen. Daneben sind in diesen Bereichen 
Maßnahmen zur Verkehrsberuhigung zu schaffen. Durch solche Maßnahmen sind die 
Erhaltung und die Wiedergewinnung der Funktionsfähigkeit der Innenstadt- und 
Innenstadtrandgebiete anzustreben und ihr Wohnwert qualitativ weiter zu steigern. 
Gemäß B II 5.3 RP2 sollen in den Zentralen Orten in den Ortskernen bedarfsgerechte 
Modernisierungsmaßnahmen planerisch vorbereitet und durchgeführt werden. 
 
 
2. Schutz und Pflege der Denkmäler 
Innerhalb des geplanten Sanierungsgebiets sind Bau- und Bodendenkmäler sowie ein 
Ensemble kartiert. 
Nach Grundsatz 8.4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sollen die heimischen Bau- 
und Kulturdenkmäler in ihrer historischen und regionalen Vielfalt geschützt und erhalten 
werden. Historische Innenstädte und Ortskerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwürdigen 
oder ortsbildprägenden Baukultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden. Die in der 
Denkmalliste aufgeführten Ensembles sollen in ihrer Substanz vordringlich gesichert und 
erhalten werden sowie die städtebauliche Struktur der Altstadtquartiere in ihrer Maßstäblichkeit 
gesichert werden (Ziel BII 6.2 RP2). 
Baudenkmäler, die das Orts- und Landschaftsbild besonders prägen, sind durch städtebauliche 
und landschaftspflegerische Maßnahmen in ihrer Wirkung zu stärken (Grundsatz BII 6.3 RP2). 
Bei der Siedlungsentwicklung ist auf Bodendenkmäler Rücksicht zu nehmen (Grundsatz B11 
6.5 RP2). 
 
 
3. Überschwemmungsgebiet 
Das geplante Sanierungsgebiet liegt teilweise innerhalb des Überschwemmungsgebiets des 
Mains. Nach dem Grundsatz 7.2.5 LEP sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als möglich 
verringert werden. Hierzu sollen u.a. die natürliche Rückhalte- und Speicherfähigkeit der 
Landschaft erhalten und verbessert sowie Rückhalteräume an Gewässern freigehalten werden. 
Nach Ziel B 1 3.1.3 RP2 sollen Überschwemmungsgebiete u.a. im Maintal als Freiflächen 
erhalten bzw. nach Möglichkeit wieder in Freiflächen umgewandelt werden. Der Zugang zu 
ihnen soll gewährleistet und ihre Nutzung für die Erholung ermöglicht werden. Nach Möglichkeit 
sollen die Uferbereiche in einem naturnahen Zustand erhalten oder entsprechend regeneriert 
werden. 
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e.) Anbauverbotszone der B13 
 
Sofern Maßnahmen durchgeführt werden sollen, die sich in der Anbauverbotszone bzw. der 
Anbaubeschränkungszone der B13 gemäß §9 des Bundesfernstraßengesetztes befinden, sind 
diese rechtzeitig mit dem Staatlichen Bauamt Würzburg abzustimmen. 
 
 
 
 
 

 
M 1: 10 000 

 
Sanierungsgebiet und Untersuchungsgebiet 
 
 

 
 

 

Sanierungsgebiet „Altstadt mit stadtbildprägenden Vorzonen“

Untersuchungsgebiet „Mainlände“

Umgriff 3. Änderung BP Beckenweinberg
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Denkmalgeschützte bauliche Strukturen und Gebäude im Bereich der Altstadt 
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9.2  KOSTEN- UND FINANZIERUNGSÜBERSICHT

Im vorangegangenen Kapitel wurden 
die Maßnahmenvorschäge in eine the-
matische und funktionale Reihenfolge 
und Abhängigkeit zueinander gesetzt 
und Prioritäten definiert. 

In der Kosten- und Finanzierungsüber-
sicht werden die Möglichkeiten zur Fi-
nanzierung dargestellt, wie die im Inte-
grierten Städtebaulichen Entwicklungs-
konzept vorgeschlagenen Maßnahmen 
und Projekte im weiteren Verlauf reali-
siert werden können und welche För-
dermöglichkeiten in Anspruch genom-
men werden können. 

Zusätzlich gibt es gebietsübergreifen-
de Maßnahmenvorschläge, die den 
Rahmen für die dargestellten Projekte 
bilden oder sich jeweils  auf größere 
Teilbereich beziehen. Diese sind im 
Folgenden dargestellt.

Städtebauliches und freiräumliches 
Konzept
Die Erstellung des städtebaulichen und 
freiräumlichen Konzepts ist im Rahmen 
der Städtebauförderung grundsätzlich  
förderfähig. Dieses Instrument wird als 
sinnvoll und wegweisend für die weite-
ren Entwicklungen angesehen.

Bau- und Sanierungsberatung
Die Bau- und Sanierungsberatung wird 
im Rahmen der Städtebauförderung 
grundsätzlich gefördert. Zusätzlich kann 
die Gemeinde einen Verfügungsfonds 
einrichten, der Privatleute darüber hin-
aus bezuschusst.

Gestaltungshandbuch
Die Erstellung eines Gestaltungshand-
buchs zur Sicherung der städtebauli-
chen und freiräumlichen Qualität ist 
ebenfalls im Rahmen der Städtebauför-
derung grundsätzlich förderfähig und 
dient der Gemeinde als Instrument und 
Handhabe bei Bauanfragen im Altstadt-
bereich.

Quartiersmanagement
Die Einrichtung eines Quartiersmanage-
ments ist im Rahmen der Städtebauför-
derung grundsätzlich förderfähig. 

Projekt

Sanierung der historischen Bausubstanz, Erhalt des Ortsbildes

Ansiedlung eines Bürgerhauses

Umbau der Hauptstraße (Straßenquerschnitt)

Umbau der Altstadtgassen und Schließung der Höfe

Leerstände nutzen, Aktivierung von baulichen Potentialen

Aufwertung des öffentlichen Raumes entlang und Instandsetzung der histori-
schen Stadtmauer mit Türmen

Kleingärten entlang der Stadtmauer fördern, Etablierung eines Rundwegs und 
Aktivierung der Flächenpotentiale

Verbesserung der Parkierungssituation

Umgestaltung des Vorplatzes des Maintores

Attraktivierung der Ortseinfahrten und der Würzburger Straße 

Aufwertung der Aussenbereiche der  Stadttore

Qualitätvolle Entwicklung im Bebauungsplangebiet Beckenweinberg

Nutzung der Bausubstanz und Entwicklung des Bereichs am Ortseingang Och-
senfurter Straße

Grüne Flanken Altstadt

Eingrünung zur B13

Aufwertung der Unterführung vom Maintor zur Mainlände als zentralen Zugang 
zum Naturraum

Ausbau und Aufwertung des Wegenetzes zur und an der Mainlände

Besucherlenkung / Signaletik

Umgestaltung des Freizeitgeländes

Naturerleben

Dem Hochwasser- und Naturschutz konträre Nutzungen langfristig umsiedeln 
(Schrottplatz, Christbaumplantage)

Umbau des Bootsanlegers

Einrichten eines Zugangs zum Main

Gestaltung einer Badestelle am Landschaftssee

Etablierung eines Weinkiosks an der Mainlände, Stärkung des Bezugs zu den 
Weinbergen
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Mögliche Beteiligung

Privatleute, Gewerbetreibende

Vereine, Kirche, Quartiersmanagement

Privatleute, Gewerbetreibende

Privatleute, Gewerbetreibende

Privatleute

evtl. Gewerbetreibender

Privatleute, Gewerbetreibende

Gewerbetreibende, Wasserwirtschaftsamt, 
Bund Naturschutz

Wasserwirtschaftsamt

Wasserwirtschaftsamt

Wasserwirtschaftsamt, Bund Naturschutz

Tourismusverband, Gewerbetreibende, 
Wasserwirtschaftsamt, Bund Naturschutz

Mögliche Förderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung, ggf Kulturförderung / 
Jugendhilfemittel

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung / "Leerstand nutzen"

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung  / Straßenbauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung / Straßenbauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung, ggf "Leerstand nutzen"

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung / Naturschutzmittel

Städtebauförderung / Gewässerrenaturie-
rungsförderung / Naturschutzmittel

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung

Städtebauförderung
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Kostenüberlick

Im vorangegangenen Abschnitt wurden 
die Möglichkeiten zur Finanzierung auf-
gezeigt, mögliche Projektpartner und 
Synergien dargestellt.

Im Folgenden werden die Kosten der 
Maßnahmen soweit möglich grob ge-
schätzt und in einem Kostenüberblick 
zusammengestellt. Diese sollen der 
Stadt Eibelstadt einen Anhaltspunkt 
bieten, mit welchen Kosten ungefähr 
gerechnet werden kann. 

Im weiteren Planungsverlauf müssen 
die Projekte weiterentwickelt und kon-
kretisiert und die Kosten  entsprechend 
fortgeschrieben werden.

Sowohl zur Sicherung des Kosten-
rahmens als auch um die einzelnen 
Maßnahmen in einen sinnvollen Ge-
samtzusammenhang zu bringen, sollte 
die Rahmenplanung über die Altstadt, 
Mainlände und angrenzende Bereiche 
vorab durchgeführt und darauf aufbau-
end die Realisierung der verschiedenen 
Maßnahmen in einen sinnvollen zeitli-
chen und finanziellen Rahmen gebracht 
werden.

Projekt

Sanierung der historischen Bausubstanz, Erhalt des Ortsbildes

Ansiedlung eines Bürgerhauses

Umbau der Hauptstraße im Bereich der Altstadt

Umbau der Altstadtgassen und Schließung der Höfe

Leerstände nutzen, Aktivierung von baulichen Potentialen

Aufwertung des öffentlichen Raumes entlang und Instandsetzung der 
historischen Stadtmauer mit Türmen

Kleingärten entlang der Stadtmauer fördern, Etablierung eines Rundwegs und 
Aktivierung der Flächenpotentiale

Verbesserung der Parkierungssituation

Umgestaltung des Vorplatzes des Maintores

Attraktivierung der Ortseinfahrten und der Würzburger Straße 

Aufwertung der Aussenbereiche der  Stadttore

Qualitätvolle Entwicklung im Bebauungsplangebiet Beckenweinberg

Nutzung der Bausubstanz und Entwicklung des Bereichs am Ortseingang 
Ochsenfurter Straße

Grüne Flanken Altstadt

Eingrünung zur B13

Aufwertung der Unterführung vom Maintor zur Mainlände als zentralen Zugang 
zum Naturraum

Ausbau und Aufwertung des Wegenetzes zur und an der Mainlände

Besucherlenkung / Signaletik

Umgestaltung des Freizeitgeländes

Naturerleben

Dem Hochwasser- und Naturschutz konträre Nutzungen langfristig umsiedeln 
(Schrottplatz, Christbaumplantage)

Umbau des Bootsanlegers

Einrichten eines Zugangs zum Main

Gestaltung einer Badestelle am Landschaftssee

Etablierung eines Weinkiosks an der Mainlände, Stärkung Bezug zu den Weinbergen
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Art der Maßnahme

Sanierung von Einzelgebäuden gemäß Vorgabe Denkmalschutz

Sanierung eines Einzelgebäudes und Zuführung einer neuen Nut-
zung, inkl. Freiräume

Veränderung Straßenquerschnitt zugunsten des Langsamverkehrs

Retablierung des historischen Querschnitts und Belags, Hoftore

Sanierung und Umnutzung von Einzelgebäuden

Umgestaltung des öffentlichen Raumes und 
Sanierung von Einzelbauwerken

Entwicklung eines Förderprogramms zu Kleingärten
Signaletik zur Kennzeichnung eines Mauerrundwegs

Neuorganisation des Bestands, Planung und Kennzeichnung Stpl.
Neubau eines Parkdecks für ca. 100 Stellplätze

Rahmenplanung, Neubau des Vorplatzes

Neuordnung bauliche Kanten (Planung), Verbreiterung Gehwege

Umgestaltung der Vorbereiche der Stadttore

Gezielte Festsetzungen in Bebauungsplanung, Überwachung

Gezielte Nutzungsplanung durch Stadtverwaltung

Entwicklung der Grünflächen als nutzbare Freiräume

Gezielte Schließung und Öffnung der Blickachsen

Rahmenplanung, Neubau des Übergangs im Zusammenhang mit 
Maintorplatz und Mainlände

Umgestaltung der Übergänge zwischen Stadt und Mainlände

Konzept und Realisierung zur Etablierung E. als wichtigen Ort

Rahmenplanung, Neubau in versch. Bauabschnitten, siehe unten

Rahmenplanung, gezieltes Konzept, z.B. Stege und Infotafeln

Gezielte Nutzungsplanung durch die Stadt

Rahmenplanung, mit Umgestaltung Freizeitgelände

Rahmenplanung, mit Umgestaltung Freizeitgelände

Rahmenplanung, mit Umgestaltung Freizeitgelände

Rahmenplanung, mit Umgestaltung Freizeitgelände

Mögl.Kosten 
(brutto)

-

-
ca. 900.000 €

ca. 680.000 €

ca. 1.000.000 €

ca. 2.100.000 €

ca. 2.140.000 €
-

-
ca. 25.000 €

ca. 35.000 €
-

ca. 650.000 €

ca. 200.000 €

ca. 470.000 €

-

-

ca. 300.000 €

ca. 18.000 €

ca. 150.000 €

ca. 160.000 €

ca. 50.000 €

ca.500.000 €

ca. 40.000 €

-

ca. 400.000 €

ca. 600.000 €

ca. 600.000 €

ca. 500.000 €

Zeitraum

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2019

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2019

ab 2019

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2019

ab 2017

ab 2017

ab 2017

ab 2017

Umgriff / Verortung

Altstadt

ca. 450 m2 / Etage
ca. 530 m2

auf ca. 475m Länge

Altstadt

Altstadt, Gesamtstadt

auf ca. 1250m Länge
Instandsetzung / Turm

Altstadt und direkt angrenzende Bereiche

Altstadt (mit Umbau Hauptstraße)
südl. Beckenweinberg

ca. 4.000 m2

auf ca. 700m Länge

ca. 3.300 m2

-

-	

ca. 40.000 m2

auf ca. 700 m Länge

ca. 500 m2

auf ca. 600 m Länge

Altstadt / Mainlände / Weinberge

ca. 70.000 m2

ca. 250m 

-

Main, Bootsanleger Freizeitschifffahrt

Stufenanlage am Main, Strand bei Bucht

Stege und Abflachung Ufer als Strand

Resiliente / temporäre Gebäudestruktur


