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Eigentiimerbefragung
(10.10.2022 - 24.11.2022)

Fir die zukiinftige Ausrichtung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Ebern
ist die Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) sowie die Er-
stellung eines sogenannten Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) erforderlich. Die Verwaltungsgemeinschaft Ebern hat die Blirogemein-
schaft transform aus Bamberg und Haines-Leger Architekten + Stadtplaner BDA
aus Wirzburg mit der Erstellung dieser Planungen beauftragt.

Im ISEK sollen die relevanten Aspekte der Stadtentwicklung fachiibergreifend
untersucht und strategische Zielaussagen sowie Projektschwerpunkte fiir die zu-
kiinftige Entwicklung definiert werden. In vorangegangenen Untersuchungen
wurden die bestehenden Sanierungsgebiete ,Ebern | - westlicher Marktplatz’,
,Sanierungsgebiet Il - Ostlicher Marktplatz” und ,Ebern Ill - Mihlenviertel” férm-
lich festgelegt. Gemal3 § 235 Abs. 4 BauGB sind diese spatestens nach 15 Jahren
aufzuheben und gegebenenfalls im Rahmen Vorbereitender Untersuchungen
erneut zu analysieren. Dies macht eine Fortschreibung der Vorbereitenden Un-
tersuchungen nach §141 Abs. 1 BauGB erforderlich, welche die wirtschaftlichen,
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse erfasst und die anzustre-
benden Ziele der Sanierung im Allgemeinen festlegt. Vor diesem Hintergrund sol-
len im Zuge der VU die im Jahr 1982,1986 und 2001 formulierten Sanierungsziele
und empfohlenen Malinahmen evaluiert und ggf. neu definiert werden. Ebenso
wird die raumliche Absteckung des zukiinftigen Sanierungsgebiets untersucht
und festgelegt.

Bei der Analyse der derzeitigen Situation innerhalb des Sanierungsgebietes sind
die Planer auf die Unterstlitzung der Eigentlimer angewiesen, um einen besse-
ren Uberblick zum Handlungsbedarf zu erhalten. Weil nicht alle wichtigen Infor-
mationen fiir die Beurteilung der Situation in der Altstadt von auBen ablesbar
sind, wurde vom 10.10.2022 bis zum 24.11.2022 eine Befragung der Eigentiimer
durchgefiihrt. Darin wurde um Angaben zum Grundstlick, den Gebduden und zu
den in Zukunft geplanten Bau- und Sanierungsmaf3nahmen gebeten. Zusatzlich
wurden Meinungen zur allgemeinen Entwicklung der Altstadt Ebern abgefragt.
Die Auskinfte sind Basis eines schliissigen Konzeptes, das die Beitrdge der Biir-
gerschaft unmittelbar einbezieht.

Die Teilnahme an der Befragung war sowohl analog per zugesendetem Fragebo-
gen, als auch digital moglich. Von insgesamt 389 Eigentiimern im Untersuchungs-
gebiet nahmen 111 Eigentiimer an der Umfrage teil, was einer Beteiligung von
knapp 29 % entspricht. Zunachst wurden personenbezogene Daten, wie Adresse
und Kontaktdaten erfasst. Auf diese Weise konnte die raumliche Verteilung der
Beteiligung analysiert werden. Insgesamt ist eine flichendeckende Teilnahme
auffallig. Lediglich im zentralen Bereich der Ritter-von-Schmitt-Stra8e fallt auf,
dass verhaltnismaBig wenige Eigentlimer an der Befragung teilgenommen ha-
ben.

Die folgende Auswertung erfolgt aus Datenschutzgriinden annonymisiert und
stellt eine Zusammenfassung wichtiger Erkenntnisse dar.
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I. Angaben zum Grundstiick, zum Gebau-
de und zur Nutzung

Die Fragen zum Grundstiick, zum Gebdude und zur Nutzung umfassen Grund-
stlicksgroBe, Haupt- und NebenerschlieBung, die Angaben zum Baualter von
Haupt- und Nebengebduden sowie zur Nutzung der Gebaude. Die Datenaus-
wertung zeigt, das die meisten Grundstticke kleiner als 300 m? grof3 sind und mit
einem Hauptgebaude sowie in 36 % der Falle zusatzlich mit einem Nebengebau-
de bebaut sind. Die ErschlieBungssituation zeigt, dass die Grundstiicke tiberwie-
gend nur eine HaupterschlieBung aufweisen. Ausnahmen zeigen sich vor allem
im Bereich der Untergasse. Hier erfolgt oftmals eine NebenerschlieBung durch
die Hirtengasse.

Hinsichtlich der Gebaudenutzung in der Altstadt lasst sich feststellen, dass die Ge-
baude mehrheitlich dem Wohnen dienen. Insgesamt werden im Rahmen der Ei-
gentiimerbefragung 384 Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet erfasst. Diesen
stehen 76 andere Nutzungseinheiten fiir bspw. Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Parken, Lager usw. gegenliber.

Bei der Betrachtung der Gebaudenutzung ist zwischen Haupt- und Nebengebau-
den zu differenzieren. In den Hauptgebauden befinden sich - neben der Wohn-
nutzung - auch Einheiten fiir Dienstleistungen mit Blirordumen und Einzelhandel.
Auch der beobachtete Leerstand in den Hauptgebauden konnte in der Befragung
in 8 Gebauden und 14 weiteren Einheiten erfasst werden, sodass die Eigentliimer-
befragung 22 (Teil-) Leerstande bestatigt. Die Nebengebaude, die haufig Scheu-
nen, ehemalige Stallungen oder Werkstatten darstellen, werden vornehmlich als
Abstellrdume, Lager und Garagen verwendet. Bei der erganzenden Frage ,Befin-
den sich Stellplatze auf dem Grundstlick?” gaben rund 49 % der Befragten an,
eigene Stellpldtze zu besitzen, sodass ca. 51 % keine Parkmoglichkeit auf priva-
tem Grund vorweisen kdnnen. Insgesamt 33,3 % der Teilnehmer sehen sogar die
Notwendigkeit weitere Parkplatze in der naheren Umgebung ihres Grundstiicks
auszuweisen.

Abbildung 1:
Gebdudenutzungen im Unter-
suchungsgebiet

(Quelle: Haines-Leger Architek:
ten + Stadtplaner BDA)
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Abbildung 2:

Von den Eigentiimern durchge-
fiihrte SanierungsmalBnahmen

(Quelle: Haines-Leger Architek-

ten + Stadtplaner BDA)

Abbildung 3:

Von den Eigentiimern genann-

te sonstige Sanierungsmaf-
nahmen

(Quelle: Haines-Leger Architek-
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ten + Stadtplaner BDA)

Il. Angaben zur Baukonstruktion, zum
technischen Ausbau der Hauptgebaude
und zum Sanierungsstand

Im Durchschnitt (arithmetisches Mittel) sind die Gebdude im Untersuchungsge-
biet 150 Jahre alt. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage nach bereits durch-
gefiihrten, sowie geplanten Sanierungsmalinahmen, um den Sanierungsbedarf
zu erfassen. Bei den Angaben zum Sanierungsstand ist davon auszugehen, dass
lediglich Angaben erfolgten, wenn auch SanierungsmalBnahmen ergriffen wur-
den.

Ca. 43 % der Eigentiimer gaben an, seit 1990 Sanierungen an der AuBenfassade
vorgenommen zu haben. Seit 2007 haben ca. 42 % der Befragten ihre Heizung er-
neuert. AuBBerdem gaben ca. 41 % an, weitere Modernisierungs- bzw. Sanierungs-
mafBnahmen durchgefiihrt zu haben. Als durchgefiihrte MaBnahmen wurden am
haufigsten der Innenausbau bzw. -umbau, am zweithdufigsten der Austausch
von Fenstern und Dachsanierungen angefiihrt.
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Betrachtet man weiter den Energiestandard der Gebaude anhand der Verbreitung
von Energieausweisen, Warmedammsystemen oder dem Alter von Heizungen, so
lasst sich feststellen, dass nur 18 % der Befragten einen Energieausweis vorweisen
kdnnen.

Ebenso haben lediglich 18 % der Befragten eine Warmedammung an ihrem Ge-
baude angebracht. Insgesamt spiegelt sich diese Bilanz auch in der Einschatzung
des Gebdudezustands wieder.

Ca. 36 % der Befragten sehen keinen Handlungsbedarf an ihrem Gebadude. Dage-
gen sehen ca. 64 % der Befragten kleinere MaBnahmen (47 %) oder eine Sanie-
rung (17 %) als dringend erforderlich an. Rund 34 % der befragten Eigentiimer
konnten bereits geplante MaBnahmen benennen. Die Plane reichen dabei von
Einzelmalinahmen wie beispielsweise Fassade streichen bis hin zu Abriss- und
Wiederaufbauabsichten.

Weiter wurden Verdanderungspldane beziiglich der Eigentumsverhaltnisse abge-
fragt. Uber 70 % der Befragten verneinten Kauf- und Verkaufsabsichten. Knapp
20 % konnten eventuell mittel- bis langfristig einen Kauf- oder Verkauf in Betracht
ziehen. Lediglich 9 Einheiten werden zum Verkauf angeboten und 4 Eigentiimer
auBern Zukaufabsichten. Die Stabilitat der Eigentumsverhaltnisse lasst somit nur
wenige Nutzungsanderungen erwarten.

Abbildung 4:
Gebdude mit Energieausweise
im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Haines-Leger Architek-
ten + Stadtplaner BDA)

Abbildung 5:
Einschdtzung des Gebdudezu-
stands durch die Eigentiimer

(Quelle: Haines-Leger Architek-
ten + Stadtplaner BDA)
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Abbildung 6:

Priorisierung von Mal3nah-
men im VU-Gebiet durch die
Eigenttimer

(Quelle: Haines-Leger Architek-
ten + Stadtplaner BDA)

lll. Stadtebauliche Situation und Anre-
gungen

Zudem sollte eine Einschdatzung zum allgemeinen Zustand der Altstadt erfasst
werden. Die Frage, ob die Befragten der Meinung sind, dass im Gebiet allgemein
Stérungen (Luft, Larm etc.) existieren, wurde von knapp 21 % der Befragten be-
jaht. Weiter kritisieren 74 % der Befragten mit 118 Kritikpunkte stadtebauliche
und infrastrukturelle Defizite. Diese lassen sich in die folgenden Handlungsfelder
kategorisieren: Gestaltung des offentlichen Raums (ca. 35 %), Verkehrserschlie-
Bung (ca. 29 %), Einzelhandelsangebot (ca. 20 %), OPNV-Anbindung (ca. 8 %),
Spielplatze (ca. 5 %) und Sonstiges (< 4 %).

AbschlieBend wurde die Frage gestellt, welche MalBnahmen fiir geeignet gehal-
ten werden, um die Nutzungsqualitat bzw. das Wohnumfeld ihrer Immobilie zu
steigern.
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Wie in Abbildung 6 ersichtlich, erzielten die folgenden vorgeschlagenen Mal3-
nahmen mehrheitlich eine hohe und mittlere Prioritat:

1.

©® N o U o~ W N

Revitalisierung leerstehender Gebdaude mit knapp 80 %

Aufwertung des 6ffentlichen Raums mit tGber 75 %

Erweiterung des Stellplatzangebotes (6ffentlich/privat) knapp 70 %
Erhéhung der Erlebbarkeit des Mihlbachs bzw. Angerbachs mit knapp 65 %
Sanierung und Aufwertung der Gebaude (im Umfeld) mit Giber 60 %
Schaffung bzw. Aufwertung 6ffentlicher Griinflaichen mit ca. 55 %
Beruhigung bzw. Steuerung des Verkehrs mit mehr als 55 %

Ansiedlung neuer Nutzungen (im Umfeld) mit 50 %

In der Auswertung fallt auf, dass die meisten Malinahmenvorschlage von den Ei-
gentiimern als wichtig beurteilt werden. Die Bedeutung des 6ffentlichen Raums
und die Sicherung der Funktionalitat der Stadt wird allerdings besonders hoch
priorisiert. Uber 55 % der Befragten messen der ,Revitalisierung der leerstehen-
den Gebaude” und immerhin 44 % der Eigentliimer der,Aufwertung des offentli-
chen Raums” eine hohe Prioritat bei.

transform + Haines-Leger Architekten + Stadtplaner BDA
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Fazit

Insgesamt bestdtigt die Eigentiimerbefragung den ersten Eindruck aus den
Stadtrundgangen und der Bestandsanalyse. Die Revitalisierung der Leerstande
stellt fir die Bewohner den gréten stadtebaulichen Handlungsbedarf dar. Hier
gilt es Moglichkeiten zur Nachnutzung zu identifizieren und Anreize fiir Revitali-
sierungs- und SanierungsmafBnahmen zu schaffen.

Die Aufwertung des 6ffentlichen Raums ist ebenso dringlich. Hier gilt es durch
ein geschickte Gestaltung den historischen Charakter der Altstadt zu erhalten
und gleichzeitig eine hohe Aufenthaltsqualitat und Erlebbarkeit zu erreichen.
Hier kann eine geschickte Straen-, Platz- und Freiraumgestaltung die Stadtent-
wicklung positiv beeinflussen.

Die von den Eigentiimern gewiinschte Ausweitung des innerstadtischen Stell-
platzangebotes ist gegen die konkurrierenden Anspriiche und Mangel, der Ver-
kehrsberuhigung sowie der Larm- und Luftbelastung, abzuwédgen. Ein gro3es
Parkplatzangebot verursacht innerstadtichen Verkehr, der zu einer hohen Larm-
belastung fuhrt und die Auffenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum einschrankt.
Gleichzeitig belebt eine gute Erreichbarkeit die Altstadt. Zudem sind einige Ein-
richtungen, wie Arzte und Apotheken auf ein unmittelbares Parkangebot ange-
wiesen, um auch bewegungseingeschrankte Patienten behandeln zu kénnen.
Ein ausgewogenes innerstadtisches Verkehrskonzept kdnnte ein Kompromiss
fur Anwohner und Altstadtbesucher darstellen. Um den Durchfahrtsverkehr und
die damit verbundenen Verkehrsbelastungen zu vermeiden, konnte ein Grof3teil
des Parkplatzangebotes am Marktplatz in die Randzone der Altstadt verlagert
werden. Auf diese Weise kann die Altstadt zu einem ruhigen und hochwertigen
offentlichen Raum umgestaltet werden.

Weiter sollte im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung die Erlebbarkeit des
Mdahlbachs und des Angerbachs geférdert werden. Hier kann die weiterfiihrende
Umsetzung des Rahmenplans mit Griinordnung fiir den Anlagenring der Stadt
Ebern zielfiihrend sein. Allen voran die Umsetzung der Malnahmen des Rah-
menplans ,Anlagenring Ebern” im Bereich der Friedrich-Riickert-Anlage sowie
im Bereich der Karl-Hoch-Anlage kénnen die Erlebbarkeit des Angerbachs erh6-
hen und auch eine Aufwertung der Griin- und Freiflachen bedingen. Eine weitere
Madglichkeit bietet die Gestaltung des Miihlbaches im Rahmen der Sanierung des
Mdahlenviertels, um die Bachldufe innnerstadtisch attraktiver zu gestalten und fir
Touristen und Bewohner erlebbar zu machen.

Die historischen Gebaude in der Altstadt pragen das Stadtbild in Ebern. Einige
weisen einen mittleren bis hohen Sanierungsbedarf (v.a. im Mihlenviertel) auf.
Nachdem ein Sanierungsriickstand die Aufenthaltsqualitat einer Stadt mindert,
sollten Sanierungsanreize flr Privatgebdaude geschaffen werden.

AbschlieBend ist festzustellen, dass nur wenige der Befragten Handlungsbedarf
in den Bereichen OPNV, Car- bzw. Bikesharing sehen. Auch die Ansiedlung neuer
Nutzungen im Umfeld der Altstadt wird nicht als zentrales Thema gesehen. Dies
dokumentiert, dass die Stadt Ebern als Mittelzentrum insgesamt die Versorgung
sicherstellt und auch eine ausreichende innerstadtische Erreichbarkeit vorwei-
sen kann.
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