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ISEK
BESTANDSAUFNAHME UND SWOT ANALYSE
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1. Erläuterung ISEK

2. Bestandsaufnahme gesamtes Gemeindegebiet

3. SWOT-Analyse

• Stadt (Kernstadt)

• Stadtteile 

4. Ausblick



1. ERLÄUTERUNG ISEK
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1. ERLÄUTERUNG ISEK: WAS IST EIN ISEK? | WARUM WIRD ES BENÖTIGT?

ISEK ist die Abkürzung für: „Integriertes städtebauliches Entwicklungs-Konzept“. 

Integrierte städtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEK) stellen die Sanierungsziele und
Sanierungsmaßnahmen im Fördergebiet dar und sind unter Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger
zu erstellen. Das Entwicklungskonzept ist – so weit möglich - in ein bereits vorhandenes
gesamtstädtisches Konzept einzubetten bzw. davon abzuleiten.

Ein ISEK ist ein Planungsansatz, der alle städtischen Handlungsfelder (soziale, städtebauliche,
kulturelle, ökonomische, ökologische) in den Fokus nimmt. Es definiert Stärken, Schwächen, Ziele
und Handlungsschwerpunkte mit zeitlichen und inhaltlichen Prioritäten für ein konkretes Gebiet.
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1. ERLÄUTERUNG ISEK: WAS IST EIN ISEK? | WARUM WIRD ES BENÖTIGT?

Ein ISEK zu erstellen, ist eine Voraussetzung für die Gewährung von Städtebauförderung

• Grundgesetz für die Bundesrepublik Deutschland Art. 104b (Ausschnitte)

• (1) Der Bund kann, soweit dieses Grundgesetz ihm Gesetzgebungsbefugnisse verleiht, den Ländern
Finanzhilfen für besonders bedeutsame Investitionen der Länder und der Gemeinden (Gemeindeverbände)
gewähren, die

1. zur Abwehr einer Störung des gesamtwirtschaftlichen Gleichgewichts oder

2. zum Ausgleich unterschiedlicher Wirtschaftskraft im Bundesgebiet oder

3. zur Förderung des wirtschaftlichen Wachstums erforderlich sind. […]

• (2) Das Nähere, insbesondere die Arten der zu fördernden Investitionen, wird durch Bundesgesetz, das der
Zustimmung des Bundesrates bedarf, oder auf Grund des Bundeshaushaltsgesetzes durch
Verwaltungsvereinbarung geregelt. Das Bundesgesetz oder die Verwaltungsvereinbarung kann
Bestimmungen über die Ausgestaltung der jeweiligen Länderprogramme zur Verwendung der Finanzhilfen
vorsehen. […]
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1. ERLÄUTERUNG ISEK: WAS IST EIN ISEK? | WARUM WIRD ES BENÖTIGT?

Ein ISEK zu erstellen, ist eine Voraussetzung für die Gewährung von Städtebauförderung

• Verwaltungsvereinbarung Städtebauförderung 2023 / 2024 über die Gewährung von Finanzhilfen
des Bundes an die Länder nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Förderung städtebaulicher Maßnahmen (VV
Städtebauförderung 2023 / 2024) vom 21.03.2023 / 04.07.2023

• Art. 3 Fördervoraussetzungen

• Es ist ein Fördergebiet räumlich abzugrenzen. Abhängig von den jeweiligen Programmen gelten dafür die
Regelungen der Absätze 2 in den Artikeln 6, 7 und 8. Sollten im begründeten Einzelfall bei kleineren Städten
und Gemeinden die Voraussetzungen für eine förmliche Festlegung nach dem BauGB fehlen, kann die
Gebietsfestlegung durch Beschluss der Gemeinde erfolgen. Bei einer erstmalig in ein Programm der
Städtebauförderung aufgenommenen Gesamtmaßnahme ist übergangsweise (max. drei Jahre) die
Festlegung als Untersuchungsgebiet nach § 141 BauGB ausreichend.

• Es ist ein unter Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger integriertes städtebauliches
Entwicklungskonzept zu erstellen, in dem Ziele und Maßnahmen im Fördergebiet
dargestellt sind. Bei Neuaufstellung oder Überarbeitung erfolgt im Entwicklungskonzept eine
Auseinandersetzung mit den Themen Klimaschutz und Klimafolgenanpassung sowie die Ableitung konkreter Ziele
und Maßnahmen. […]
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1. ERLÄUTERUNG ISEK: WAS IST EIN ISEK? | WARUM WIRD ES BENÖTIGT?

Ein ISEK ist ein sehr gutes Werkzeug zur Diagnose einer Stadt oder eines Teiles davon
(Fördergebiet)

• Ein ISEK beinhaltet eine Differenzialdiagnose (SWOT) – und entsprechen einen Therapieplan (Ziele und
Maßnahmen)

• Ein ISEK ist nicht nur ein informelles städtebauliches Instrument, welches wichtigen städtebaulichen Maßnahmen
vorgeschaltet ist.

• Es dient der Diagnose und Analyse einer Stadt und ihrer städtebaulichen, funktionalen, wirtschaftlichen und
sozialen Zusammenhänge und Randbedingungen. Aus den gewonnenen Erkenntnissen der Diagnose und der
Analyse heraus lassen sich städtebauliche Ziele und Maßnahmen dann sehr gut entwickeln und begründen.

• Städtebauliche Merkmale werden analysiert: Gliederung der Stadt in Stadtstruktur, Stadtfunktion, Stadtgestalt und
Stadtmorphologie, beispielhaft für (Parks, Grünflächen, Luftschneisen, Sportflächen), aber auch die
dreidimensionale Gestalt der Stadt (offene/geschlossene Bebauung, Höhenstaffelung, Blickpunkte,
Stadtsilhouette, städtebauliche Raumbildung durch Straßen und Plätze).

• Wirtschaftliche und soziale Gesichtspunkte werden analysiert, die Standorte von Arbeitsplätzen, ihre
Verknüpfung mit den Stadtteilen für das Wohnen, mit der Infrastruktur, und mit Strukturen, die aufgrund des
Klimawandels erforderlich sind, das Leben in der Stadt gesund und sicher zu gestalten, wie der Schutz vor
Hitze, vor Starkregen, die Retention von großen Regenmengen, die Verteilung von Pflanzen, welche Schatten
spenden und die Feuchtigkeit und Mikroklimata regulieren, und gerade auch bei Unwettern die negative Wirkung
auf die Menschen und ihre Wohnungen wie auch ihre Arbeitsplätze reduzieren.
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1. ERLÄUTERUNG ISEK: WAS IST EIN ISEK? | WARUM WIRD ES BENÖTIGT?

Bestandteile eines ISEK

• Thematische Bestandsanalyse – problemorientiert und ergebnisoffen 

• Integriertes Stärken-Schwächen-Profil

• Leitbild, Ziele, Handlungsleitlinien /-felder

• Projekte und Maßnahmen – wie lassen sie sich zum Erreichen der übergeordneten Ziele 
strukturieren?

• Umsetzungsstrategie und Erfolgskontrolle

• Kosten- und Finanzierungsübersicht
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1. ERLÄUTERUNG ISEK: WAS IST EIN ISEK? | WARUM WIRD ES BENÖTIGT?

Zusammenfassung

• Die Finanzzuwendungen für städtebauliche Maßnahmen sind in Artikel 104b Grundgesetz verankert.

• Über die Bedingungen zu den Zuwendungen bestehen Verwaltungsvereinbarungen zwischen Bund und
Ländern, die immer erneuert werden (derzeitige Verwaltungsvereinbarung (VV) 2023/2024).

• Dort ist in Art. 3 geregelt, dass ein ISEK erstellt werden muss.

• Über die Funktion als Schlüssel zur Förderung von Vorhaben der Gemeinde hinaus ist das ISEK ein
wichtiges Analyse- und Planungs-Tool, also Planungsinstrument, es ist nicht formell wie ein
Flächennutzungsplan oder Bebauungsplan, sondern übergreifend, eine „Planung der Planungen“

• Das ISEK gibt für die Zukunft der Stadt Gersthofen eine wichtige Diagnose, Orientierung, es gibt Impulse,
und es unterstützt Bürgerschaft und Verwaltung auf dem Wege zu einer zukunftsfähigen und lebenswerten
Stadt.



2. BESTANDSAUFNAHME GESAMTES GEMEINDEGEBIET
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2. BESTANDSAUFNAHME: UNTERSUCHUNGSGEBIET 
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2. BESTANDSAUFNAHME: TOPOGRAFIE 

Höhenschichtlinien:

Zeigen das Höhenprofiel 
des Gemeindegebietes.

Prägend sind die 
westlichen Wälder mit 
Tälern, welche für den 
Kaltluftabfluss dienen 
sowie das Schmuttertal. 
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2. BESTANDSAUFNAHME: HISTORISCHE ENTWICKLUNG 

Entwicklung des 
Gemeindegebietes 
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2. BESTANDSAUFNAHME: RÄUMLICHE PLANUNG - FNP

räumliches 
Entwicklungspotenzial 
der Stadt Gersthofen 
gem. dem derzeitig 
rechtskräftigen FNP

Hinweis: Die GRZ basiert auf der 
Berechnung der baulichen Anlagen aus 
der digitalen Flurkarte mit den 
entsprechend digitalisierten Haupt- und 
Nebengebäuden, ohne Erschließungs-
flächen oder weiteren Nebenanlagen.

Auswertung nicht abschließend, da FNP-
Änderungen im Zuge der Bauleitplan-
verfahren noch nicht durchgehend 
hinterlegt sind.
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2. BESTANDSAUFNAHME: RÄUMLICHE PLANUNG - BAURECHT

Baurecht
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2. BESTANDSAUFNAHME: EIGENTUMSVERTEILUNG

Eigentum

Flächen:

Verkehrsflächen:
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNGSCLUSTER

Nutzungen der Flächen 
im Gemeindegebiet 
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – EINZELHANDEL

Daten aus dem Einzelhandelsgutachten vom Büro CIMA, 
sowie eigener Aufnahmen außerhalb des Gemeindegebiets.

Außerhalb des Gemeindegebietes

- im Norden REWE und ALDI

- im Süden Kaufland 
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – KINDERBETREUUNG 

Wegeradius 300 m

Wegeradius 700 m
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – GRUNDSCHULEN

Wegeradius 2 km Schulsprengel
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – WEITERFÜHRENDE SCHULEN

Wegeradius
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – SPIELPLÄTZE 

Wegeradius 500 m

Wegeradius 1 km
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – KULTUR, SPORT & FREIZEIT

vielfältige Nutzungen, 
teils mit Reichweite 
außerhalb der 
Gemeindegrenze
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2. BESTANDSAUFNAHME: NUTZUNG – GESUNDHEITLICHE VERSORUNG

Standorte
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2. BESTANDSAUFNAHME: DENKMÄLER

Bodendenkmäler

Baudenkmäler
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2. BESTANDSAUFNAHME: MOBILITÄT

MIV

Fuß- & Radwege

ÖPNV & SPNV
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2. BESTANDSAUFNAHME: NATUR & UMWELT

Grünstrukturen

Schutzgebiete - Wasser

Schutzgebiete - Grün
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2. BESTANDSAUFNAHME: ENERGIE

Thema wird im ISEK
nicht mehr primär 
betrachtet, da 
kommunale Wärme-
planung zeitnah erstellt 
werden soll. 

Energiemix aus: 

- PV Dachanlagen

- PV Freiflächenanlagen 

- Wasser Laufkraftwerk

- Biogasanlage/-Block-
heizkraftwerk, Brennstoff 
gasförmig

- Abfallheiz(kraft)werk

- Kommunale Kläranlage
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2. BESTANDSAUFNAHME: LÄRM HAUPTVERKEHRSSTRAßEN UND SCHIENE

Hauptverkehrsstr.

LDEN         LNight

Schiene

LDEN         LNight
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2. BESTANDSAUFNAHME: STADTMORPHOLOGIE

Bestandsmorphologie
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2. BESTANDSAUFNAHME: DIGITALISIERUNG

Digitalisierung & Nach-
richtenübermittlung
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2. BESTANDSAUFNAHME: BARRIEREFREIHEIT

ÖPNV / SPNV Straßenübergänge

öffentliche Gebäude
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2. BESTANDSAUFNAHME: RÄUMLICHE PLANUNG - FNP

prägende Elemente in den Stadtteilen
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2. BESTANDSAUFNAHME: RÄUMLICHE PLANUNG - FNP

prägende Elemente in der Stadt  
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2. BESTANDSAUFNAHME: RESÜMEE

Die Bestandsaufnahme ist 
Grundlage für die nachfolgende 
SWOT-Analyse. 

Die Stärken-Schwächen leiten 
sich aus der vorausgegangenen 
Analyse ab.  

Bestands-
aufnahme

Stärken

Schwächen



3. SWOT-ANALYSE
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3. SWOT-ANALYSE

Unterteilt in Stadt und Stadtteile sowie jeweils in drei weitere Kategorien:

- städtebauliche Strukturen und Nutzungen

- Natur, Umwelt und Klima Stärken und Schwächen

- Mobilität 
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3. SWOT-ANALYSE: STADT - STÄDTEBAULICHE STRUKTUREN & NUTZUNGEN

Stadt: Stärken
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3. SWOT-ANALYSE: STADT - STÄDTEBAULICHE STRUKTUREN & NUTZUNGEN

Stadt: Schwächen
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3. SWOT-ANALYSE: STADT - NATUR, UMWELT UND KLIMA

Stadt: Stärken
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3. SWOT-ANALYSE: STADT - NATUR, UMWELT UND KLIMA

Stadt: Schwächen
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3. SWOT-ANALYSE: STADT - MOBILITÄT

Stadt: Stärken
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3. SWOT-ANALYSE: STADT - MOBILITÄT

Stadt: Schwächen
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL - STÄDTEBAULICHE STRUKTUREN UND NUTZUNGEN

Stadtteil: Stärken
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL - STÄDTEBAULICHE STRUKTUREN UND NUTZUNGEN

Stadtteil: Schwächen
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL - NATUR, UMWELT UND KLIMA

Stadtteil: Stärken
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL - NATUR, UMWELT UND KLIMA

Stadtteil: Schwächen
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL - MOBILITÄT

Stadtteil: Stärken
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL - MOBILITÄT

Stadtteil: Schwächen
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL: RESÜMEE

+ einige Gebiete mit vermehrter städtebaulicher Prägungen

+ großes Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot

+ geringe fußläufige Lücken zur Nahversorgung in der Stadt  

+ Nachverdichtungspotenzial im bebauten Bereich

+ prägende Altortkerne mit landwirtschaftlichen Hofstrukturen in den Stadtteilen

+ Grün

+ ausgeprägte Nord-Süd Grünvernetzung

+ bestehende und zusammenhängende Gehölzstrukturen in Verbindung mit Parkanlagen 

+ Naturpark und prägende Landschaftsräume

+ hervorragende Kaltluftentstehung und Verteilung im Westen und teils nach Osten  

+ vereinzelt barrierefreie Knotenpunkte und Bushaltstellen 

+ sehr gute überregionale Anbindung 

+ großes Arbeitsplatzangebot 
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3. SWOT-ANALYSE: STADTTEIL: RESÜMEE

 fehlende Urbanität im Stadtkern (Nachverdichtung von Leerständen, Flächenpotentialen, fehlende 
bauliche Dichte, Nutzungsmischung, etc.)

 zentraler Versorgungsbereich mit fehlender Aufenthaltsqualität 

 signifikante Verkehrsbelastung des Stadtkerns 

 entsprechende Immissionsbelastung 

 Straßenzäsuren 

 fehlende Ost-West Grünvernetzung

 teils fehlende und attraktive Wegeverbindungen (z. B. Bahnhof – Stadtkern)

 Zersiedelung (bandartige Entwicklung) einzelner Stadtteile

 Splittersiedlungen mit fehlender organischer Beziehung zum / zur bebauten Stadt / Stadtteil 

 überwiegend nicht barrierefreie Knotenpunkte und Bushaltstellen 

 zentrale Kaltluftbarriere „GE/GI Bebauung“ zwischen Bahnlinie und B2

 fehlende Vernetzung der Mobilitätsdrehscheibe Bahnhof in Verbindung mit fehlender attraktiver 
Ergänzungsangebote im ÖPNV 



4. AUSBLICK



Öffentlichkeitsbeteiligung in 
Vorbereitung

Überleitung

Bürger und 
Bürgerinnen

Verwaltung

Politik

Leitbild, 
Ziele, 

Maßnahmen

Abstimmung der 
Bestandsaufnahme 

Gesamtstadt
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4. AUSBLICK

parallel werden die VU‘s Stadtkern und West fortgeschrieben und in das ISEK integriert   



Öffentlichkeits- und 
Behördenbeteiligung

Bürger-
Innen

TöB

West

Stadt-
kern

Satzungs-
beschluss

Anpassung des 
Sanierungsgebiets und -

satzung
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4. AUSBLICK

parallel werden die VU‘s Stadtkern und West fortgeschrieben und in das ISEK integriert   
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4. AUSBLICK

Aktualisierung folgender Themenkarten: 

W
e
s
t • Grünstruktur

• Gestaltung der Straßen 
& Gewerbeflächen

• GRZ

• Dachformen

• baulicher Zustand

• Gestaltwert der Gebäude

• Nutzungsverhältnisse

• Flächenpotenziale

• Stärken und Schwächen S
ta

d
tk

e
rn

• Grünstruktur

• Gestaltung der Straßen 
& Plätze

• GRZ

• Dachformen

• baulicher Zustand

• Gestaltwert der Gebäude

• Nutzungsverhältnisse

• Flächenpotenziale

• Stärken und Schwächen



Vielen Dank.

OPLA | Otto-Lindenmeyer-Str. 15, 86153 Augsburg Pr. Nr.: 23056


