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Gemeinde Gaukönigshofen - Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept ISEK
1. Sitzung der Lenkungsgruppe am 21.Novemberber 2022

November 2022

Der Gemeinderat von Gaukönigshofen hat 

im April 2022 beschlossen ein integrier-

tes städtebauliches Entwicklungskonzept 

(ISEK) zu erarbeiten. Mit dem Konzept 

sollen übergeordneten Ziele mit Fokus 

auf den Ortskernbereich und sein Umfelds 

erarbeitet und Lösungsvorschläge für be-

stehende städtebauliche Missstände (z.B. 

Leerstände, Gebäude mit hohem Sanie-

rungsbedarf, fehlende Wegeverbindungen, 

Mängel im öffentlichen Raum etc.) formu-

liert werden.

Das Büro plan&werk aus Bamberg ist 

mit den Untersuchungen und Planungen 

beauftragt. Zum Planungsteam gehören 

Stadtplaner, Architekten, Denkmalpfleger 

und Landschaftsarchitekten.

Zur aktiven Begleitung des Planungspro-

zesses wurde aus Mitgliedern des Ge-

meinderats, Vertretern der Bürgerschaft  

sowie der Verwaltung eine Lenkungsgrup-

pe gebildet, die am 21.11.2022 erstmals 

mit den Planern im Rathaus zusammen-

kam.

Herr Ullrich von plan&werk stellt zunächst 

die Grundlagen der Städtebauförderung 

und des ISEK-Prozesses vor. Außerdem 

wird der Arbeitsstand der Ortsanalyse 

erläutert, der durch Ortsbegehungen und 

Untersuchungen in den vergangenen Mo-

naten erarbeitet wurde. 

Dabei werden Qualitäten und Potentiale 

sowie Nutzungskonflikte und Mängel er-

fasst, kartiert, in Plänen veranschaulicht 

und in Texten beschrieben.

rerinnen und Radfahrern passiert, deren 

Interesse für einen Abstecher in die Orts-

mitte geweckt werden kann.

Es gilt die einzelnen Standorte im Sinne 

einer „Freizeitlandschaft“ besser mitei-

nander zu verknüpfen und zu ergänzen. 

In einer Gesamtkonzeption spielen daher 

auch die Wegeverbindungen zu den Bil-

dungs- und Sporteinrichtungen am süd-

lichen Ortsrand sowie in die Ortsmitte eine 

wichtige Rolle. In diesem Bereich kann 

eine Stärkung des Themas „Wasser“ die 

Attraktivität steigern. 

Am Ortsrand Süd zeichnet der Niko-

lausgraben den ehemaligen Verlauf des 

Dorfetters nach. Südlich davon befin-

den sich Streuobstwiesen, Brachflächen, 

Sportanlagen, vereinzelte freistehende 

Wohngebäude sowie die großen Baukörper 

der bestehenden Mittelschule. Hier liegt 

auch der Standort der geplanten Rupert-

Egenberger-Förderschule. Als weitere 

Bausteine künftiger Planungen werden in 

diesem Bereich eine Mehrzweckhalle so-
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Erste mögliche Handlungsfelder und 
räumliche Schwerpunktbereiche wer-

den vorgeschlagen und mit den Mitglie-

dern der Lenkungsgruppe diskutiert. Ins-

besondere an den überwiegend noch klar 

ablesbaren historischen Ortsrändern des 

Altorts besteht verstärkter Handlungsbe-

darf.

Am Ortsrand Ost bilden die Thierbachau-

en und der Verlauf des Bachs die natür-

liche Ortsgrenze, erst auf der anschlie-

ßenden Anhöhe liegt das neuzeitliche 

Siedlungsgebiet „Rosengarten“ hinter 

den bachbegleitenden Gehölzgruppen. 

In diesem Bereich gibt es zahlreiche An-

gebote für Freizeit, Spiel und Erholung, 

wie der Spielplatz am Mühlbachweiher, 

ein Kneippbecken, verschiedene Pick-

nick– und Grillmöglichkeiten sowie et-

was weiter im Süden das Streichelgehege 

„Arche Noah“. Neben dem im Aufbau be-

findlichen „Kulturweg Thierbachtal“ wird 

der Bereich auch von der „Gaubahnroute“ 

durchquert und daher von vielen Radfah-



wie ein Skateplatz überprüft. In einen Ge-

samtkonzept für die künftigen Planungen 

sollte es Ziel sein insbesondere die Ver-

bindung dieser „Schullandschaft“ zur 

„Freizeitlandschaft“ am östlichen Orts-

rand zu stärken, wobei sich so die The-

men Jugend, Bildung, Spiel und Sport in 

„L“-Form oder wie eine „Banane“ an den 

südlichen und östlichen Ortsrand anfügen. 

Über das Thema „Kinder“, das durch die 

drei Standorte (Haus für Kinder, Kinderhort 

und Kinderkrippe) und die Grundschule 

bereits im südlichen Altortbereich sowie 

an der Hauptstraße zusammen mit dem 

„Haus der Jugend“ vorhanden ist, können 

Trittsteine zur Ortsmitte gelegt werden. 

Dabei ist die künftige Ausgestaltung und 

Stärkung der Wegeverbindungen zur Orts-

mitte entscheidend, um mit den Kindern 

und Jugendlichen als Frequenzbringer 

auch den zentralen Ortsbereich zu stär-

ken.

Am Ortsrand Nord ist im nordöstlichen 

Bereich des Altorts das neuzeitliche Sied-

lungsgebiet „Am Eichenpfad“ / „Hirten-

pfad“ durch die ansteigende Topografie 

abgesetzt. Im nordwestlichen Teil besteht 

hinter der Pfarrkirche und dem Friedhof 

bis heute der charakteristische Übergang 

in die offene Kulturlandschaft, teilweise 

hinter historischen Bruchsteinmauern des 

Pfarrhofs als Ortsgrenze. Im Bereich des 

2022 in Kraft getretenen Bebauungsplans 

„Hirtenpfad II“ wird dieser Charakter je-

doch künftig stark beeinträchtigt. Es ist 

daher besonders wichtig den verblei-

benden offenen Bereich hinter dem Fried-

hof und der Pfarrkirche sowie die westlich 

anschließenden Bereiche künftig von Be-

bauung frei zu halten und das Ortsbild und 

diesen ungestörten Bezug zwischen Dorf 

und Kulturlandschaft zu erhalten.

Die Ortsmitte im Bereich des histo-

rischen Altorts sollte besonders gestärkt 

werden und steht daher auch im Fokus 

der Betrachtungen im Rahmen des ISEK. 

Hier gilt es neben Erhalt und Aktivierung 

der ortsbildprägenden und identitätsstif-

tenden Bausubstanz auch Straßenräume 

und private Freiflächen aufzuwerten und 

öffentliche Einrichtungen zu aktivieren.  

Um Frequenz und Belebung in die Ortsmit-

te zu bringen ist es zusätzlich wichtig die 

Wegeverbindungen zu den Ortsrändern zu 

betrachten und zu stärken, insbesondere 

in Richtung der im Süden und Osten lie-

Am nördlichen Ortsrand ist der offene Übergang in die Kulturlandschaft weitgehend in Takt

Im Bereich des östlichen Ortsrands gibt es eine Konzentration von Angeboten für Freizeit, Spiel und Erholung

genden „Schul- und Freizeitlandschaften“. 

Wichtige Projekte in der Ortsmitte sind 

eine Weiterentwicklung des Themas jü-

disches Leben, Entwicklung eines Nut-

zungskonzepts für den Alten Bauhof sowie 

das „Haus der Jugend“. Außerdem besteht 

der Wunsch einen Dorfladen, möglichst in 

Verbindung mit einem Mehrgenerationen-

treff zu etablieren.



Außerdem wurden in der Lenkungsgruppe 

insbesondere die Themen Gebäudesa-
nierungen und Belebung des Altorts mit 

den Möglichkeiten der Städtebauförde-
rung intensiv nachgefragt und diskutiert.  

Wichtig ist es, die alten Hofanlagen als 

Wohnstandorte zu erhalten und aufzu-

werten sowie durch Umnutzungen von 

ehemals landwirtschaftlichen Nebenge-

bäuden und Scheunen neu zu aktivieren. 

Vor allem bei jungen Familien be-

stehen Bedenken wegen hoher Sa-

nierungskosten. Der Neubau auf der 

grünen Wiese scheint kalkulierbarer 

und vordergründig kostengünstiger.  

Hier gilt es durch unterstützende Maßnah-

men möglichen Interessenten die Angst 

vor der Sanierung eines historischen Ge-

bäudes zu nehmen, die Vorstellungen für 

vielfältige Nutzungsmöglichkeiten anzure-

gen, die Eintrittsschwelle durch Vorinfor-

mationen niedrig zu halten und den finan-

ziellen Aufwand realistisch einzuschätzen. 

Vor allem Fördermöglichkeiten und die 

administrative Unterstützung der Fachbe-

hörden können zusätzlich die Sanierungs-

bereitschaft anregen.

Das ISEK hat zum Ziel, dass im Abschluss 

ein Sanierungsgebiet festgesetzt wird, 

das unterschiedliche Möglichkeiten der 

Förderung von öffentlichen und privaten 

Baumaßnahmen eröffnet. Grundsatz ist 

hierbei, dass Anreize zu Sanierungstätig-

keit geschaffen werden sollen. Neben der 

Möglichkeit der steuerlichen Abschreibung 

könnten durch die Auflage eines kom-

munalen Förderprogramms von der Ge-

meinde auch direkt finanzielle Zuschüsse 

vergeben werden und im Zusammenspiel 

mit einer Gestaltungsleitlinie zu quali-

tätvollen Sanierungsergebnissen führen. 

Gut wäre es, auch durch vorbildliche öf-

fentliche Maßnahmen, eine positive Stim-

mung für Sanierungen zu schaffen, die 

eine Dynamik zu mehr und mehr Maßnah-

men auf Initiative der Bürgerinnen und 

Bürger auslöst.

Auf Grundlage der bisherigen Überle-

gungen und Anregungen sollen als näch-

ster Schritt die Formulierung möglicher 

Ziele sowie ein Konzeption für die Ver-

bindung der räumlichen Schwerpunktbe-

reiche vertieft werden.

Nach Abschluss der Analysephase des 

ISEK und der aktuell bearbeiteten Mach-

barkeitsstudie zum Thema Mehrzweck-

halle soll eine erste Runde der Bürger-

beteiligung erfolgen. Vorher wird sich die 

Lenkungsgruppe voraussichtlich im Fe-

bruar 2023 erneut treffen.

Streuobstwiese und qualitätvolle Wohnbebauung am südlichen Ortsrand

Stattliche Scheunen in unterschiedlichen Ausprägungen bestimmen das Ortsbild wesentlich


