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Vorwort

Liebe Mitblirgerinnen und Mitbiirger,

unsere Stadt hat viele interessante und wertvolle Gesichter. Be-
sonders markant sind unsere Ortskerne. Die Altstadt Sulzbach ist
Biihne, Laufsteg und Schaufenster zugleich: Thre abwechslungs-
reichen, 6ffentlichen Platze geben Raum zur Begegnung, hier fei-
ert die Biirgerschaft ihre Feste, die Vielfalt an Gastronomie und
Geschaften ladt Bevolkerung und Gaste ein, in die Stadt zu gehen.

Fiir die Entwicklung der Altstadt zeichnen sich in der Zukunft

Chancen, die ergriffen werden sollen, aber auch Herausforderun-

gen und Probleme ab, die bewaltigt und gelost werden miissen.

Tourismus, die kulturelle Vielfalt aber auch der produktive Wirt-
schaftsstandort Sulzbach-Rosenberg sind bereits sehr gut entwickelt, miissen jedoch weiter in-
tensiviert werden. Dem Verlust von Einzelhandel, dem Sanierungsstau und der Leerstandsprob-
lematik bei Wohngebiuden und in der Folge auch der Uberalterung muss entgegen gewirkt wer-
den.

Um dafiir miteinander, das heifst Bevolkerung, Stadtrat und Stadtverwaltung, Losungen und Wege
zu finden, wurde das integrierte stidtebauliche Entwicklungskonzept Altstadt Sulzbach (I-
SEK) in Auftrag gegeben. Im Rahmen von Fachforen und Lenkungsgruppen, Biirgerinformations-
veranstaltungen und Projektaufrufen wurde eine Vielzahl von Ideen und Strategien fiir simtliche
Bereiche des Lebens in der Altstadt aufgezeigt und entwickelt, die in das vorliegende Konzept mit
einflief}en konnten.

Die Zukunftsplanungen fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg haben somit eine tragfihige und her-
vorragende Grundlage erhalten. Die Mafdnahmen werden zudem umfangreich mit Fordermitteln
der Regierung der Oberpfalz aus dem Programm ,Stiddtebaulicher Denkmalschutz” unterstiitzt.

Ich danke allen, die dieses Zukunftskonzept entwickelt und begleitet haben - dem Stadtentwick-
lungsbiiro urban management systems GmbH fiir die hervorragende Umsetzung und Zusammen-
fiihrung aller Daten und Informationen, dem Stadtrat fiir die konstruktive Begleitung, den Mitar-
beitern der Verwaltung und der Bevolkerung fiir Engagement und Kreativitdt und wiinsche uns
allen weiterhin ein gliickliches und zufriedenes Leben in unserer Heimatstadt. Das ISEK Altstadt
Sulzbach wurde begleitet, beraten und geférdert durch die Regierung der Oberpfalz, wofiir wir
ebenso ganz herzlich danken.

Ich freue mich darauf, die wichtigsten und vorrangigsten Projekte mit umsetzen zu diirfen und
mitzuhelfen, unsere Heimatstadt ,fit fiir die Zukunft“ zu machen.

Gluckauf!

Michael Goth
Erster Buirgermeister
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1 Einleitung und Aufbau des ISEK

Die Altstadt von Sulzbach-Rosenberg ist mit ihrer tiber 1.500 Jahre alten Geschichte und der wert-
vollen, gliicklicherweise kaum kriegszerstorten Bausubstanz der wichtigste Identititstrager der
gesamten Stadt. Hier verbinden sich bauliche Kompaktheit mit einzigartigen stadtraumlichen
Qualititen und Landschaftsbeziigen.

Die Altstadt von Sulzbach fungiert als Biihne, Laufsteg und Schaufenster: hier geben o6ffentliche
Platze Raum zum Begegnen und Treffen, hier feiert die Biirgerschaft u. a. ihre Feste. In der Altstadt
laden die vielfaltige Gastronomie und die lokale Geschaftswelt die Stadtbevolkerung ein in die
Stadt zu gehen. Die Altstadt von Sulzbauch-Rosenberg ist ein traditioneller Ort des Handels. Eine
hohe Vielfalt an Geschaften tragt zur Lebendigkeit der Altstadt bei. In der Sulzbacher Altstadt kris-
tallisiert sich zudem Heimat: in diese Visitenkarten von Sulzbach-Rosenberg werden Gaste oft zu-
erst ausgefiihrt.

Generell bieten sich Altstadten bei zukunftsorientiertem Management und tragenden Rahmenbe-
dingungen viele Entwicklungschancen: die gute infrastrukturelle Versorgung und die Nahe zu
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten machen das Wohnen hier zuséatzlich attraktiv. Diese
Vorteile ziehen in anderen Regionen zunehmend junge Leute, aber auch Pensionisten in die Alt-
stadte. Das immer prasenter werdende Leitbild der Stadt der kurzen Wege spricht auf langfristige
Sicht deutlich fiir die Zukunft der Altstadt.

Abb. 1 Vogelperspektive auf die Altstadt von Sulzbach (Stadt Sulzbach-Rosenberg)

Diesen Entwicklungschancen stehen in Sulzbach-Rosenberg die Risiken des demographischen
Wandels und der verstarkten Abwanderung insbesondere der jungen Generation gegeniiber, be-
dingt durch das fehlende Angebot qualifizierter Arbeits- und Ausbildungsplatze. Zudem sind Ver-
dnderungen der Wohnungsanforderungen und des Kaufverhaltens in der Region aber auch in der
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Einleitung und Aufbau des ISEK

Stadt Sulzbach-Rosenberg erkennbar. Folgen dieser Entwicklung sind der Riickgang und die Uber-
alterung der Bevolkerung, leer stehende Wohnungen, die Verminderung der Kaufkraft sowie die
Schliefdung von Geschéften. Dies ist deutlich an der Altstadt von Sulzbach ablesbar.

Um diesem Trend entgegenzuwirken, der Altstadt ihre Entwicklungsfahigkeit zu erhalten und
neue Entwicklungspotentiale der Altstadt auszuloten, hat der Stadtrat von Sulzbach-Rosenberg
fiir das Untersuchungsgebiet "Altstadt Sulzbach" im August 2013 die Erarbeitung eines sog. Inte-
grierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, kurz ISEK, beschlossen (Beschluss 27.8.13). Mit
der Koordination und fachlichen Umsetzung des ISEK-Prozesses wurde das Leipziger Planungs-
biiro u.m.s. Stadtstrategien beauftragt.

Die fiir die Sulzbacher Altstadt notwendigen stadtebaulichen, stadtfunktionalen und sozialraum-
lichen Interventionen sind zum grofsen Teil von der Gewadhrung von Férdergeldern abhéngig. Ein
bedeutender Fordergeber ist dabei der Freistaat Bayern, welcher die Aufstellung und Fortschrei-
bung eines ISEK als Bedingung fiir die Aufnahme bzw. den Verbleib in Bund-Lander-Stadtebaufor-
derungsprogrammen gestellt hat. Der Freistaat will mit diesem Ansatz eine zielgerichtete und
nachhaltige Férderung sicherstellen. Die Regierung der Oberpfalz forderte die Erstellung des ISEK
umfangreich mit Mitteln aus dem Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm V - Stadtebauli-
cher Denkmalschutz.

Der Erarbeitungsprozess des ISEK gliederte sich in die Bestandsaufnahme, die Bewertung (SWOT-
Analyse) der Bestandssituation, in die Ableitung von Entwicklungszielen (Leitbild) fiir die Alt-
stadt. Anschlief3end wurden Antworten in Form von Projekten darauf konzipiert, wie diese Ziele
erreicht werden kénnen (Mafdnahmenstrategie) sowie Aussagen zu Evaluation und Monitoring
des ISEK getroffen, mit denen die Wirkungen der Mafdnahmenumsetzung iiberwacht werden sol-
len. Flankiert war dieses Verfahren durch eine intensive Biirgerbeteiligung.

Das vorliegende ISEK stellt den strategischen und konzeptionellen Rahmen fiir die Alt-
stadtentwicklung dar. Die im ISEK identifizierten und strukturierten Projekte bediirfen zu-
meist der Vertiefung in Form von Fein-, Rahmen-, Fach-, Ausfiihrungsplanungen.
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Abb. 2 Ubersicht zum Erarbeitungs- und Umsetzungsprozess des ISEK (u.m.s. GmbH)

2 Erarbeitungs- und Beteiligungsprozess

Die Einbeziehung von Biirgerinnen und Biirgern entscheidet mafdgeblich liber die Qualitdt und
Akzeptanz eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes. Damit es zudem zu einer integrierten
Umsetzung des Konzeptes kommt, bedarf es der Steuerung des ISEK-Prozesses durch samtliche
betroffenen Fachdmter und politischen Fraktionen. Daher wurde in Sulzbach-Rosenberg zu Be-
ginn der Arbeit eine interdisziplindre ISEK-Lenkungsgruppe gegriindet, der Fraktionsvertreter,
Amtsleiterinnen und Amtsleiter, die Regierung der Oberpfalz sowie das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege angehorten. Dieses Gremium tagte im Verlauf der Entstehung des Konzeptes vier-
mal.

Abb. 3 Die Lenkungsgruppe bei ihrer ersten Sitzung im kleinen Rathaussaal (u.m.s. GmbH)

Als Auftaktformate der Biirgerbeteiligung wurden eine Biirgerinformationsveranstaltung im gro-
f3en Rathaussaal am 7. November 2013 und ein Ideenaufruf gewahlt. Die Biirgerversammlung
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Erarbeitungs- und Beteiligungsprozess

diente der Vorstellung und Hinterfragung erster Analyseergebnisse. Anhand des Ideenaufrufs
wurden 34 zumeist wertvolle und fachlich fundierte Projektvorschlage fiir die Weiterentwicklung
der Altstadt gesammelt. Der Grofiteil der Vorschlage fand nach fachlicher Abwagung Eingang in
den ISEK-Mafdnahmenkatalog.

Vom 31. Marz bis 2. April 2014 lud die Stadt Sulzbach-Rosenberg ihre Biirgerinnen und Biirger im
Rahmen der Erarbeitung des ISEK zu drei abendlichen Fachforen ein. Es ging konkret darum, Zu-
kunftsprojekte fiir die Altstadt einzubringen und offen zu diskutieren. Insgesamt 71 Teilnehmer
wagten den Blick nach vorn und tauschten ihre Gedanken zum Themenbereich Kultur und Da-
seinsvorsorge im Jugendtreff "Hangematte", zum Themenbereich Wirtschaft und Einzelhandel im
grofden Saal des Historischen Rathauses und zum Themenbereich Stadterneuerung, Verkehr und
Tourismus im Saal der Historischen Druckerei Seidel aus. Die Teilnehmer an den Fachforen brach-
ten ca. 90 weitere Anregungen und konkrete Projektidee in den ISEK-Prozess ein.

Abb. 4 Diskussionen auf Augenhdhe auf den Fachforen "Kultur und Daseinsvorsorge" (li.) und "Wirtschaft
und Einzelhandel" (re.) (u.m.s. GmbH)

U.a. konnten folgende, konkrete Anregungen in den Fachforen gesammelt werden:

— Es braucht mehr Angebote fiir die Jugend der Stadt, die derzeit das Weite Richtung Amberg
und Niirnberg sucht: ein zentral in der Altstadt gelegenes Cafe der "Hangematte" war im Ge-
sprach, eine Zusammenstellung von Geschichten und Bildern aus alten Tagen kdénnte zeigen,
dass in der Altstadt mal viel los war und es hier Potenzial gibt. Das soll Gastronomen Mut ma-
chen, wieder in ihre Stadt zu investieren.

— Die vielen, kleinen Platze in der unteren Altstadt haben nach Auffassung der Teilnehmer die
Chance, in Zukunft ein Treffpunkt fiir Jung und Alt zu werden. In vier Gruppen entwarfen kre-
ative Kopfe realistische Gestaltungsvorschldge fiir den Kugelplatz, die Spitalgasse, die Obere
und Untere Bachgasse sowie fiir den Vorplatz- und Kreuzungsbereich am ehemaligen Kaufhaus
"Storg" und Liliencenter. Wie kdnnten diese Adressen wieder aus Sicht der Teilnehmer mit Le-
ben erfiillt werden: bspw. ausgeweitet auf den Hinterhof des Biirgerspitals bietet die Spital-
gasse Platz genug, um kleine Quartiersfeste auszurichten, wenn die Eigentiimer hierfir offen
sind.

— Durch die Offnung des Bachlaufes in der Bachgasse und Thematisierung der Quellen in der
Strafde wiirde das Bachviertel eine ganz neue Atmosphére erhalten und mehr Menschen auf
die Strafde locken, Kinder kénnten an heifen Tagen gefahrlos am Wasserlauf spielen.

Knackpunkt an allen drei Abenden war der weitere Umgang mit dem leer stehenden Storg-Ge-
baude und dem Liliencenter. Die Vorschldge der Teilnehmer reichten von hochwertigen Loftwoh-
nungen oder einem Freizeit- und Sportpark bis hin zur Gestaltung der Storg-Fassade als Kunst-
werk. Klar ist, dass vor einer neuen Nutzung einige Anstrengungen von Privatwirtschaft und of-
fentlicher Hand in einen Umbau und einen besseren Anschluss zur Altstadt investiert werden
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miissen. Klar ist auch, dass hier sehr bald etwas passieren muss, um einen weiteren Abwartstrend
dieses Bereichs und schadliche Auswirkungen auf den Rest der Altstadt zu verhindern. Im Fach-
forum Einzelhandel wurde daher eine zeitnahe Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern nach-
driicklich vorgeschlagen, um deren Absichten zum Umgang mit den Immobilien abzufragen und
Unterstiitzung anzubieten. Die Ergebnisse der Fachforen, zusammengestellt in Ergebnisprotokol-
len, erhielten alle Teilnehmer per Email.

Abb. 5 Fachforum Stadterneuerung, Verkehr und Tourismus — Kreatives Arbeiten in Gruppen (li. u. Mitte.),
Vorstellung und Diskussion der Gruppenarbeit (re.) (u.m.s. GmbH)
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Erarbeitungs- und Beteiligungsprozess

Abb. 6: Beitrag der "Sulzbach-Rosenberger Zeitung" (SRZ) vom 26.04.2014 zum ISEK-Fachforum

Abb. 7: Auszug des Beitrags der SRZ vom 12.11.2013 zur 1. ISEK-Biirgerveranstaltung
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3 Status Quo Analyse

Die detaillierte Bestandsaufnahme und -analyse erfolgte (soweit moglich) mit Ausnahme der Dar-
stellung der Einzelhandelssituation fiir das Untersuchungsgebiet Altstadt Sulzbach. Es wurden
folgende Datenstande betrachtet:

— Relevante Sekundardaten, die im Zusammenhang von folgenden Vorgdngerstudien bereits
ausgewertet wurden:

Leerstandskataster der Stadt Sulzbach-Rosenberg fiir den Bereich Altstadt Sulzbach vom
Januar 2012,

Tragfahigkeits- und Entwicklungsanalyse (Einzelhandelsentwicklungskonzept) der
CIMA Stadtmarketing vom Dezember 2003,

Der Generalverkehrsplan der Seelos GmbH & Co. Ingenieurbiiro-KG von 1973,

Analyse und Planungskonzepte "Verkehr in der Altstadt Sulzbach" der Universitat Bay-
reuth von 1991,

Die Verkehrsplanung der Gauff Ingenieure GmbH & Co. vom Juni 1992,

Bericht zu "Verkehrsuntersuchung Altstadtumfahrung Sulzbach" der Dorsch Consult In-
genieurgesellschaft mbH vom August 1994,

Kommunales Energieversorgungskonzept der Umwelt-Energie-Technik GmbH vom De-
zember 1994

Vor- und Feinuntersuchungen zur Altstadt Sulzbach bzw. zu den Sanierungsgebieten A
bis I nach § 142 BauGB,

Gestaltungssatzung "Altstadt Sulzbach" vom Oktober 2002 (Ortliche Bauvorschriften
nach Art. 81 BayBO)

Stadtebauliches Entwicklungsgutachten Sulzbach-Rosenberg - Stadtumbau West des Bii-
ros fiir Stddtebau und Architektur Dr.-Ing. Holl. (2005).

— Primardaten von folgenden Datenportalen und Einrichtungen:

Allgemeine Liegenschaftskarte /-kataster der Stadt Sulzbach-Rosenberg,
Flachennutzungsplan,

Bebauungspléane,

Stadtische Einwohnerdatenbank,

Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Datenabfrage, ggf. erho-
bene Gebiihren werden von der Stadt Sulzbach-Rosenberg getragen),

Demografiedaten der Bertelsmann Stiftung,
Flachenmanagement Datenbank-CD des Freistaates,
Agentur fiir Arbeit,

Angebotsabfrage auf den Immobilienportalen: immobilienscout24.de, Immowelt.de und
immonet.de.

— Datenerhebungen:

Sanierungs- und Leerstidnde im Bereich Wohnen und Gewerbe,

Brachflachen, Bauliicken,
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= Einzelhandelsbesatz.

Diese Daten wurden aufgearbeitet, zusammengefiihrt sowie mit Tabellen, Fotos und Planen visu-
alisiert. Der aktuelle Entwicklungsstand des Altstadtgebietes wurde hierauf aufbauend fiir fol-
gende Handlungsfelder bestimmt:

— Demografie,

— Sozialraum,

— Wirtschaftsentwicklung und touristische Angebote,
— Tourismus,

— Schutz des Baukulturerbes der Altstadyt,

— Zustand und Nutzung der Gebaudestruktur,

— Wohnungsmarkt,

— Offentlicher Raum,

— Verkehr,

— Energieeinsparung und CO2-Reduktion,

— Soziale Infrastruktur und Freizeitangebote.

3.1 Demografie

Die Stadt Sulzbach-Rosenberg verzeichnete zum Stichtag 30.06.2013 19.481 Einwohner, von de-
nen knapp 7 % (1.290 Einwohner) im selben Jahr in der Altstadt lebten. Die Bevolkerung der Stadt
Sulzbach-Rosenberg nahm in der Vergangenheit (hier statistisch ausgewertet ab 1990 um insge-
samt fast 3.000 Einwohner) kontinuierlich zu. Der Bevdlkerungshéchststand wurde mit 21.195
Einwohnern zur Jahrtausendwende erreicht. Mit der SchliefRung des Stahlwerkes "Maxhiitte"? -
dem wichtigsten Arbeitgeber der Stadt - und der damit verbundenen Abwanderung von Arbeits-
kraften ging ebenfalls eine Einwohnerabwanderung einher. Seit dem Jahr 2000 ging die Bevolke-
rung in der Gesamtstadt als auch in der Altstadt zahlenmaf3ig auf den heutigen Stand zurtick. Die-
ser Riickgang ist als noch moderat zu bezeichnen: in acht Jahren verlor die Altstadt 2 % und die
Gesamtstadt 4 % ihrer Bewohner. Aufgrund des steigenden Geburtendefizits ist jedoch davon aus-
zugehen, dass dieser Entwicklungstrend in der Zukunft an Dynamik gewinnt. Einzelaspekte der
natiirlichen Bevolkerungsentwicklung und der Wanderungsbewegungen werden im Folgenden
sowohl fiir die Gesamtstadt Sulzbach Rosenberg als auch fiir die Altstadt Sulzbach ausgewertet.

Dem Trend des Bevolkerungsriickgangs sind im Fall der Vergleichskommunen sowohl Schwan-
dorf als auch Cham unterworfen. Das BayLfStaD prognostizierte zwischen 2009 und 2029 fiir
Schwandorf einen moderaten Riickgang um 3 %, fiir die Stadt Tirschenreuth dagegen bereits um
gut 10 %, was in etwa dem Wert in dieser Zeitspanne von Sulzbach-Rosenberg (9 %) entspricht.

1 Erstmals ging die Maxhiitte am 16. April 1987 mit einer Belegschaft von 4500 Beschéftigten in Konkurs.
Aufrechterhalten wurde der Betrieb durch die Maxhiitte i.K. Am 1. Juli 1990 erfolgte die Griindung der
"NMH Stahlwerke GmbH" und "Rohrwerk Neue Maxhiitte GmbH" in Rosenberg, Gesellschafter der Be-
triebe waren Thyssen, Krupp, Klockner, Mannesmann und der Freistaat Bayern. Im Jahr 1993 iiber-
nahm Max Aicher, Bauunternehmer aus Freilassing, die Anteile von Thyssen, Kléckner und Krupp so-
wie die industrielle Fiihrung und kaufte im Folgejahr auch den Anteil des Freistaates Bayern von 45 %
fir 3,- DM. Am 31. Dezember 1998 wurde das zweite Konkursverfahren eréffnet. Die NMH i.K. fiihrte
den Betrieb weiter. Das Rohrwerk wurde im Jahr 2000 Eigentum der ARI-Baustahl GmbH (Besitzer:
Familie Aicher). Offiziell stillgelegt wurde die NMH Stahlwerke GmbH am 22. Juli 2002. (wikipedia.org)
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Einzig Burglengenfeld stellt hier die Ausnahme dar, dessen Bevolkerungswachstum sich auch It.
Prognose in der Zukunft fortsetzen soll.
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Abb. 8 relative Bevolkerungsentwicklung von Sulzbach-Rosenberg (1991-2029/2030) und der Altstadt Sulz-
bach (2005-2013) (u.m.s. GmbH, nach BayLfStaD2 und Berteslmannstiftung (Prognosewert fiir 2030))
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Abb. 9 Bevélkerungsentwicklung Sulzbach-Rosenberg im Vergleich (u.m.s. GmbH, nach BayLfStaD)

3.1.1 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Auch Sulzbach-Rosenberg ist von der Alterung der Bevdlkerung betroffen, konstant nimmt der
Altersschnitt der Bevolkerung zu und fiir die Zukunft ist eine weitere Verschiebung des Durch-
schnittsalters in diese Richtung zu erwarten. Der Saldo aus Geburten und Sterbefdllen von Sulz-
bach-Rosenberg bewegt sich schon seit ca. 20 Jahren im negativen Bereich und verschiebt sich
langsam, aber stetig deutlicher in einen Uberhang an Sterbefillen. Ohne den bis zur Jahrtausend-
wende starken Einwohnerzuzug hatte sich die Bevolkerungszahl von Sulzbach-Rosenberg bereits

2 Bayrisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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in den 1990er Jahren verringert. Griinde fiir die negative, nattirliche Bevolkerungsentwicklung in
Sulzbach-Rosenberg sind:

— eine abnehmende Fertilitat3 (die nachfolgende Tabelle zeigt die sich deutlich reduzierende Fer-
tilitatsrate innerhalb von nur 20 Jahren) gekoppelt u.a. an einen sich erh6éhenden Lebensstan-
dard und Veranderungen in der Arbeitswelt (Stichwort: Frauenerwerbstatigkeit),

— eine abnehmende Sterblichkeit* (also eine Zunahme der alteren Bevolkerung) u.a. im Zusam-
menhang mit dem medizinischen Fortschritt.

Im Vergleich zur Gesamtstadt gibt es in der Altstadt anteilsmaf3ig weniger Kinder (0-18) und we-
niger Einwohner im Alter von 40-65 Jahren, wahrend in der Altstadt der Anteil der 18-40 Jahrigen
und der Senioren (>65 Jahren) hoher ist als in Gesamt Sulzbach-Rosenberg. Im betrachteten Zeit-
raum von 2005 bis 2013 blieb in der Altstadt die Anzahl der Personen in der Gruppe der 40- bis
unter 65-Jahrigen zwar gleich, innerhalb dieser Gruppe verschob sich der Altersdurchschnitt aber
stark nach oben.

Die Altersstruktur lasst sich iiberregional u.a. anhand des sog. Altersabhdngigkeitsquotientens® ge-
geniiberstellen. Das vergleichsweise hohe Durchschnittsalter der Altstadtbewohner driickt sich
hier in einem Altersabhdngigkeitsquotient von 40 aus, der deutlich iiber dem Wert von Sulzbach-
Rosenberg von 36 liegt. Bei der regionalen Einordnung von Sulzbach-Rosenberg zeigt sich, dass
der Altersabhangigkeitsquotient der Stadt lediglich von Tirschenreuth iibertroffen wird und deut-
lich iiber dem Landesdurchschnitt liegt. In Prognosen wird der Altersabhangigkeitsquotient fiir
Sulzbach-Rosenberg im Jahr 2029 auf 63 geschatzt (Wegweiser Kommune, Z: 21.02.2014a). Es ist
davon auszugehen, dass sich der Wert in der Altstadt dhnlich entwickeln wird.

Tab.1 Entwicklung der allgemeinen Fertilitdtsrate in Sulzbach-Rosenberg (u.m.s. GmbH, nach BayLfStaD)

A B C

Jahr Anzahl weibliche Einwohner ~ Anzahl Lebendgebo- Fertilitatsrate

15 bis und unter 50 Jahre rene =B/ Cx1.000
1991 4.243 206 48,6
1994 4.588 210 45,8
1997 4.819 199 41,3
2000 4917 174 35,4
2003 4.874 167 34,3
2006 4.722 167 35,4
2009 4.170 148 35,5

3 Der Begriff "Fertilitat" bezeichnet in der Demografie nur die tatsachlich realisierten Geburten (Gebur-
tenhaufigkeit) von 15- bis 49-jahrige Frauen. Als demografische Maf3e fiir Fertilitit werden allgemeine
und altersspezifische Fertilititsraten sowie die Gesamtfertilitidtsrate berechnet.

4 Die Sterblichkeit bezeichnet die Anzahl der Todesfélle im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Bevdlkerung
in einem bestimmten Zeitraum.

5 Der Altersabhingigkeitsquotient bzw. die Altenquote entspricht der Zahl der Einwohner im Alter tiber
64 Jahre gemessen an 100 potenziell erwerbsfiahigen Personen zwischen 15 und unter 65 Jahren.
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Abb. 10 Vergleich der Verteilung der Altersgruppen in Sulzbach-Rosenberg und der Altstadt Sulzbach (u.m.s.
GmbH, nach BayLfStaD und Stadt Sulzbach-Rosenberg)
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Abb. 11 Die Entwicklung des Altersabhingigkeitsquotienten im Vergleich (u.m.s. GmbH, nach BayLfStaD)

3.1.2 Wanderungsbewegungen

Befand sich der Wanderungssaldo von Sulzbach-Rosenberg bis zur Jahrtausendwende im positi-
ven Bereich, kehrte sich dieser nach dem Jahr 2000 im Zusammenhang mit dem Arbeitsplatzriick-
gang als Folge der bereits beschriebenen Schliefdung der "Maxhiitte" und der Schlieffung von
Ubergangswohnheimen fiir Spitaussiedler in den Jahren 2002 und 2006 um. Viele der insgesamt
8.814 in Sulzbach-Rosenberg bis zum 31.12.2006 gemeldeten Spataussiedler (Status: deutscher
Staatsbiirger), welche die ab 1991 und 1992 gedftneten Wohnheime bis 2006 bezogen, blieben in
Sulzbach-Rosenberg wohnhaft. Ca. 32 % der Spataussiedler meldete sich jedoch wieder bis zum
31.12.2006 beim Einwohnermeldeamt ab.

Auffallig ist, dass besonders die Personen im Alter von 18-40 Jahren die Stadt verlassen, die Zahl
der Kinder und Senioren aber zunimmt. Mit Ausnahme des Jahres 2012 lag der Wanderungssaldo
der Madnner immer unterhalb von dem der Frauen, 2012 war der Saldo der Manner mit +70 Per-
sonen sehr deutlich im positiven Bereich.

Auch in der Altstadt ist der natiirliche Saldo negativ mit weiter sinkender Tendenz, der Wande-
rungssaldo war bis 2009 relativ ausgeglichen. Der einmalig deutlich positive Ausschlag im Jahr
2012 steht im Zusammenhang mit der bereits beschriebenen Zuwanderung von Spataussiedlern.

6 Der Begriff ,Spataussiedler” ist ein Sammelbegriff fiir die ethnisch- deutsche und deutschstammige
Minderheit in Russland, die heute mehrheitlich nach Deutschland iibergesiedelt ist.
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Dieser positive Wanderungssaldo konnte jedoch den negativen, natiirlichen Saldo in diesem Jahr
nicht komplett kompensieren.

3.1.3 Bevolkerungsprognosen (Angaben fiir Gesamtstadt)

Sowohl das Bayerische Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (BayLfStaD) als auch die
Bertelsmann Stiftung haben unter Anwendung unterschiedlicher Basisindikatoren fiir Sulzbach-
Rosenberg Bevolkerungsvorausberechnungen erarbeitet. Beide Prognosen werden hier im Wei-
teren vorgestellt und eingeordnet.

Tab.2 Ubersicht zur Integration von Spitaussiedlern in den Wohnungsmarkt von Sulzbach-Rosenberg zum
Stichtag 31.12.2006 (u.m.s. GmbH, nach Stadt Sulzbach Rosenberg)

Anteil an Gesamt-be-

Anzahl volkerung von S-R
Spataussiedler in Ubergangswohnheimen gemeldet 85 0,40 %
Spataussiedler in Privatwohnungen gemeldet 2.869 14,10 %
Spataussiedler insgesamt gemeldet 2.954 14,50 %
200
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Abb. 12 Gegeniiberstellung der Salden der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung und der Wanderungsbewe-
gungen in Sulzbach-Rosenberg und der Altstadt Sulzbach (u.m.s. GmbH, nach BayLfStaD und Stadt
Sulzbach-Rosenberg)
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Abb. 13 Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung Sulzbach-Rosenbergs im Vergleich (u.m.s. GmbH nach
BayLfStaD)

Bevoblkerungsprognose des BayLfStaD

Diesem Szenario entsprechend gehort der Kreis Amberg-Sulzbach zu den stark abnehmenden Ge-
bieten mit einem Verlust von mehr als 7,5 % der Bevolkerung, wobei der Stadt Sulzbach-Rosen-
berg ein Bevolkerungsriickgang bis 2029 um 7 % auf 17.940 Einwohner vorausgesagt wird. Im
Vergleich zu Amberg und héheren Hierarchiestufen ist die Prognose fiir Sulzbach-Rosenberg als
Herausforderung fiir die zukiinftige Stadtentwicklung anzusehen. Diese Entwicklung wird zu rund
einem Drittel auf Wanderungsverluste und zu ca. zwei Drittel auf den demografischen Wandel
zurlckgefiihrt. Die Gruppe der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahre wird bis 2029 um ca. 12 %
abnehmen, wahrend der Anteil der dlteren Bevolkerung ab 65 Jahre um 24 % ansteigt.

Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung

Eine deutlich negativere Prognose fiir die Bevolkerungsentwicklung Sulzbach-Rosenbergs wird
von der Bertelsmann Stiftung ausgewiesen. Unter Beriicksichtigung von Wirtschafts- und Arbeits-
marktindikatoren? neben generellen demografischen Indikatoren als Berechnungsgrundlagen fiir
die Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung ordnet die Bertelsmann Stiftung die Stadt Sulzbach-
Rosenberg dem Demografietyp 5 zu (Stand 2011), unter dem die stabilen Stddte und Gemeinden
im landlichen Raum mit hohem Familienanteil zusammengefasst sind (Wegweiser Kommune
7:21.02.2014b). Pragend fiir diesen Demografietyp ist, dass die Bevolkerungsentwicklung stag-
niert und der Altersdurchschnitt sich sukzessive erhé6ht.

Gemaf? dieser Prognose wird sich in der Stadt Sulzbach-Rosenberg der Bevolkerungsriickgang
kiinftig noch weiter fortsetzen, wodurch fiir 2030 ein Minus von rund 9 %8 prognostiziert wird,
was einem Bevodlkerungsstand von 17.030 Einwohnern entspricht.

7 Hierzu zéhlen u. a. Arbeitsplatzentwicklung der letzten 5 Jahre, Arbeitslosenanteil, Anteil Hochqualifi-
zierter, Steuereinnahmen pro Person, Bildungswanderungen etc. (Internet Bertelsmann Stiftung).

8 Errechnet wurde dieser relative Prognosewert aus der Gegeniiberstellung der absoluten Prognose-
werte der Bertelsmann Stiftung von 2015 (18.890 Einwohner) und 2030 (17.200 Einwohner).
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Neben dem anhaltenden Riickgang der Bevolkerungszahl gewinnt auch laut der Prognose der Ber-
telsmannstiftung der demografische Wandel bis 2030 in Sulzbach-Rosenberg an Dynamik. Wah-
rend die Gruppen der Kinder und Jugendlichen und der erwerbsfahigen Personen zahlenmaf3ig
Anteile verlieren, steigt der Anteil der Rentner (iiber 65 Jahre) stark an. Konkret belaufen sich
diese Anderungen im Verhiltnis zur aktuellen Bevélkerungszahl auf einen Riickgang um gut 11 %
bei den Kindern und Jugendlichen und einen Zugewinn von gut 27 % bei der Gruppe der tiber 65-
Jahrigen, die dann fast 33 % der Gesamtbevolkerung von Sulzbach-Rosenberg darstellen.

Die Prognosen beider Institutionen werden in den weiteren Betrachtungen als Grundlage der Ent-
wicklungsstrategie fiir die Altstadt von Sulzbach verwendet. Die Prognose des BayLfStaD dient
hierbei als "Trendszenario” (Fortschreibung der aktuellen Entwicklung), die Prognose der Ber-
telsmann Stiftung wird als warnendes "Negatives Extremszenario” (schlechteste Entwicklungs-
moglichkeit) eingesetzt. Als "Positives Extremszenario” (bestmogliche Entwicklung) wird eine
Abschwachung der Negativtrends beider Prognosen entwickelt.

iber 65 23,5% Uber 65 H 2zl

40 bis unter 65 -19,9% 45 bis unter 65 -38,2% _

18 bis unter 40 -12{7% 18 bis unter 45 -4,4% I
0 bis unter 18 -11,8% 0 bis unter 18 -111% q
-40% -20% 0% 20% 40% -60% -40% -20% 0% 20% 40%
Relative Entwicklung der Altersgruppen It. BayLfStaD Relative Entwicklung der Altersgruppen It. Bertelsmann Stiftung

Abb. 14 Gegeniiberstellung der Prognosen zur relativen Entwicklung der Altersstruktur von Sulzbach-
Rosenberg (u.m.s. GmbH nach BayLfStaD und Bertelsmann Stiftung)

3.1.4 Fazit zur demografischen Entwicklung

Starken Herausforderung

) Bevdlkerungsriickgang von S-R bis 2030 um ca.
Moderate Bevolkerungsabnahme )
9 % It. Prognose Bertelsmann Stiftung

Ursachen: 2/3 natiirliche Bevolkerungsentwick-
lung, 1/3 Wanderungsverhalten

Relativ starke Alterung von S-R im regionalen
Vergleich

3.2 Sozialraumanalyse

Neben der quantitativen Betrachtung der Bevolkerungszahlen sind fiir die Ausrichtung der zu-
kiinftigen Stadtentwicklungspolitik vor allem die qualitativen Merkmale, also die Bevolkerungs-
struktur, von grofier Bedeutung. In Bestandsaufnahme und -analyse werden (inkl. Spataussiedler,
Migranten), Altersstruktur, Bildungsniveau, Lebensstile etc. betrachtet und nach Mdoglichkeit
raumlich verortet. Die Sozialraumanalyse wurde fiir den Teilraum "Altstadt Sulzbach" auf Basis
einer telefonischen Haushaltsbefragung vorgenommen.
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3.2.1 Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung im Oktober 2013 wurden 141 Haushalte in-
terviewt, was ca. 27 % aller Haushalte der Altstadt entspricht. Um zu diesem Ergebnis zu gelangen,
waren Uber 200 Interviewstunden des Leipziger Marktforschungsunternehmes "Institut fiir
Marktforschung GmbH" erforderlich. Die Teilnehmer an der Befragung wurden mit Hilfe einer au-
tomatisierten, zufélligen Wahlfunktion aller méglichen Telefonnummern im Altstadtgebiet in den
spateren Nachmittagsstunden erreicht. Die Interviews erfolgten in einem Zeitraum von ca. 10 bis
15 Minuten entlang eines standardisierten Fragebogens, der je nach Interviewverlauf zwischen
25 und 30 Fragen zu folgenden Themenkomplexen enthielt:

— Wohnung,

— Wohnumfeld,

— Einkaufen - Einzelhandel,
— Verkehr - Mobilitat,

— Fragen zur Person.

Die Befragten mussten ein Mindestalter von 16 Jahren aufweisen. Samtliche Angaben der Befrag-
ten wurden und werden streng vertraulich und anonym behandelt. Die Ergebnisse der telefoni-
schen Haushaltsbefragung werden im Weiteren dargestellt. Der Fragebogen ist dem Anhang des
ISEK zu entnehmen.

3.2.2 Kurzprofil der befragten Altstadtbewohner

Das Geschlechterverhiltnis bei der Befragung war anndhernd ausgewogen: ca. 47 % der befragten
Personen war weiblich und 53,2 % mannlich (Vergleich S-R 2010: 48% mannl., 52% weibl.). Ca.
59 % der Befragten war zwischen 45 und 75 Jahren alt (Vergleich S-R 2010: ca. 65%). Die durch-
schnittliche Haushaltsgrofie der Befragten lag bei 2 bis 3 Personen. Die aus der Befragung errech-
nete Haushaltsgrofde betragt 2,40, die iiber der bayerischen durchschnittlichen Haushaltszahl von
2,06 im Jahr 2012 liegt (BayLfStaD).

Mit 70 % lebt die Mehrzahl der Bewohner der Altstadt in einem Mehrpersonenhaushalt mit zwei
bis vier Personen. Auch Singlehaushalte sind mit 23 % stark vertreten. Nur ein relativ geringer
Anteil entfallt derzeit auf Haushalte mit mehr als 4 Bewohnern (5 %).

Die liberwiegende Zahl (48 %) der Haushalte bezieht derzeit ihr Einkommen in einem Angestell-
tenverhaltnis. Die zweitgrofdte Einkommensart (33 %) besteht in Renteneinkiinften. Ein relativ
hoher Anteil sind Beziige aus freiberuflichen Tatigkeiten (15 %). Einkiinfte aus Sozialleistungen
(Wohngeld, BAf6G, Arbeitslosengeld etc.) stellen in den wenigsten Fallen die Haupteinkommens-
artdar (ca. 1 %).

Die Hohe des monatlichen Bruttoeinkommens liegt bei einem guten Drittel der Haushalte zwi-
schen 2.000 und 3.000 Euro. 13 % der Haushalte verfiigen liber héhere Einnahmen. Uber 30 %
der Haushalte stehen nur zwischen 1.000 und 2.000 Euro monatlich zur Verfiigung. Bei 12 % der
Haushalte wird diese Grenze sogar noch unterschritten. Ein Viertel der Befragten hat hierzu keine
Angaben gemacht.

Die grofde Mehrheit der Bewohner der Altstadt sind deutsche Staatsbiirger (ca. 96 %), zu denen
auch die Spataussiedler gehoren.

Der Auslanderanteil der Altstadt Sulzbach kommt dem entsprechenden Wert der Gesamtstadt
gleich. Die Halfte der wenigen Bewohner der Altstadt ohne deutsche Staatsbiirgerschaft sind Per-
sonen aus stidost- und osteuropdischen Landern.
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26,5 % der Befragten gab als hochsten Berufs- bzw. Bildungsabschluss eine Lehre / Ausbildung
an. Gut ein Drittel besitzt (Fach-)Abitur (11,4 %) oder studiert bereits (22 %).

Entsprechend ihrer thematischen Zugehorigkeit werden die weiteren Ergebnisse der telefoni-
schen Haushaltsbefragung in den unterschiedlichen Fachanalysen dargestellt und ausgewertet.

3.3 Wirtschaftsentwicklung und touristische Angebote

Bevolkerungs- und Sozialstruktur sowie die Kaufkraft fiir den lokalen Einzelhandel hdngen eng
mit der 6konomischen Situation von Sulzbach-Rosenberg und der Altstadt zusammen. In diesem
Analyseschritt werden - in Erganzung zu den Bevolkerungsstrukturdaten - vor allem Unterneh-
men differenziert nach Branchen, deren Arbeitspldtze und Vernetzung in der Region betrachtet.
Gegenstand der Untersuchung sind folgende gesamtstddtische Indikatoren:

— Prozentuale Verteilung der Betriebe nach Beschaftigtengrofdenklassen,
— Entwicklung der Pendlerzahlen.

Eingang in dieses Themenfeld findet auch der Tourismus als 6konomisches Potenzial sowie funk-
tionale Herausforderung mit den Indikatoren:

— Anzahl der Ubernachtungen,
— durchschnittliche Aufenthaltsdauer,

— Ankiinfte insgesamt.

3.3.1 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur Sulzbach-Rosenbergs ist immer noch trotz des betrachtlichen Struktur-
einbruchs (Stichwort: SchliefSung "Maxhiitte") mafdgeblich durch das produzierende Gewerbe ge-
pragt, fast die Halfte aller Beschaftigten arbeitet in Sulzbach-Rosenberg in diesem Sektor. Das ist
erheblich mehr als im gesamtdeutschen Vergleich, hier betragt der Anteil des produzierenden Ge-
werbes ca. 20 %. (Wegweiser Kommune Z:21.02.2014c). Auf den Sektor Handel, Verkehr und
Gastgewerbe entfallen 16 % der Beschéftigten, auf den der Dienstleistungen 38 %. Mit nur 7 Per-
sonen, die 2012 in der Land- und Forstwirtschaft titig waren, spielt dieser Sektor eine erwar-
tungsgemaf? nur sehr untergeordnete Rolle. Grund fiir die starke Auspragung des produzierenden
Gewerbes in der Stadt Sulzbach-Rosenberg ist die bereits beschriebene Vergangenheit als Mon-
tanindustriestandort.

In der Altstadt sind fast ausschliefdlich Arbeitgeber des tertidren Wirtschaftssektors vertreten, in
dem das Staatliche Bauamt Amberg-Sulzbach der wichtigste Arbeitgeber ist. Zweitwichtigster Ar-
beitgeber ist, gemessen an der Anzahl der Beschaftigten, die Verwaltung der Stadt selbst. Zudem
konzentrieren sich in der Altstadt die Gast- und Beherbergungsbetriebe sowie die Einzelhandels-
betriebe. Die Altstadt ist das wichtigste Dienstleistungs- und Handelszentrum der Kommune.

Die Beschiftigtenzahlen des produzierenden Gewerbes in Sulzbach-Rosenberg gingen in den Jah-
ren von 2000 bis 2003 allerdings stark zuriick, ein Verlust von fast 1300 Beschaftigten war zu
verzeichnen (BayLfStaD), der unmittelbar in Verbindung mit den zwei Konkursphasen der
"Maxhiitte" in Verbindung zu bringen ist. Um die Wirtschaftsstruktur der Stadt Sulzbach-Rosen-
berg zu stiitzen, ist es von grofer Bedeutung, die Branchenstreuung zu erweitern und den Fokus
von der Montan-Monostruktur zu verlegen. Erst 2006 erholten sich die Beschaftigungszahlen im
produzierenden Gewerbe und stiegen wieder leicht an, 2012 arbeiteten in Sulzbach-Rosenberg
wieder iiber 3000 Beschiftige in diesem Wirtschaftssektor. Die Beschaftigtenzahl im Dienstleis-
tungssektor steigerte sich ebenfalls kontinuierlich zwischen 2006 sowie 2012 und gewann erheb-
lich an Bedeutung gegeniiber dem produzierenden Gewerbe.
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Abb. 15 Zahl der Beschiftigten am Arbeitsort sortiert nach Wirtschaftszweigen (u.m.s. GmbH nach
BayLfStaD)
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Abb. 16 Entwicklung der Pendlerzahlen fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg (u.m.s GmbH, nach BayLfStaD)

3.3.2 Wirtschaftsférderung

Wirtschaftsféorderung in Sulzbach-Rosenberg ist umfanglich auf der Ebene der Region Amberg-
Sulzbach organisiert. Eine der wichtigsten Wirtschaftsférderungsaktivitaten besteht in der Betei-
ligung an der Griinderagentur Amberg-Sulzbach, an welcher die Industrie- und Handelskammer
(IHK), die Stadt Amberg, der Landkreis Amberg-Sulzbach, die Stadt Sulzbach-Rosenberg und das
Griinderzentrum Amberg-Sulzbach beteiligt sind. (Griindungsagentur Amberg-Sulzbach Z:
21.02.2014). Ziel dieser Agentur ist Forderung von Existenzgriindern. Die daran gekniipften Maf3-
nahmen zeigen ihre Wirkung: Laut einer Studie der Uni Koln ist die Region Sulzbach-Rosenberg
ein gutes Umfeld fiir Unternehmensgriindungen. Unter 99 deutschlandweit untersuchten Regio-
nen wurde die Region Amberg-Sulzbach auf den 20. Platz eingestuft (Region Amberg-Sulzbach Z:
21.02.2014a). Eine Strategie der Wirtschaftsforderung besteht darin, ein Technologiecluster in
der Region durch eine entsprechende Ansiedlungspolitik herauszubilden. Hier ansassige Firmen
wie Siemens und weitere Automations- und Technologieunternehmen sind wichtige Meilensteine
dieser Bestrebungen (Region Amberg-Sulzbach Z: 21.02.2014b).

3.3.3 Pendlerbeziehungen

Die Anzahl der Ein- und Auspendler bewegt sich in Sulzbach-Rosenberg auf einem dhnlichen Ni-
veau. Der Einpendleriiberschuss betrug im Jahr 2012 ca. 340 Beschéaftigte. Wie stark die Arbeits-
platz-Wohnort-Verflechtungen von Sulzbach-Rosenberg sind, wird durch die ca. 53 % der Be-
schéftigten deutlich, die aus Sulzbach-Rosenberg (Wohnortprinzip) tiglich zur Arbeit ins Umland
pendeln. Die Pendlerdynamik zieht eine hohe Verkehrsbelastung nach sich, insbesondere in einer
Gemeinde, in welcher der Arbeitsplatz zumeist mit dem Auto aufgesucht wird. Der gut funktionie-
renden Anbindung der Altstadt an den Bahnhof fiir FuRginger, Radfahrer und OPNV-Nutzer
kommt in dem Zusammenhang eine hohe Bedeutung zu. Hierin eingeschlossen sind die Qualitat
und Quantitdt von Park&Ride- sowie Bike&Ride-Angeboten.
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3.3.4 Arbeitsmarkt

Als wichtige Messzahl der Arbeitsmarktstatistik wird die Arbeitsplatzdichte herangezogen. Der
Vergleich von Sulzbach-Rosenberg zur Landesebene zeigt hier eine durchschnittliche, wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit der Kommune. Die Arbeitsplatzdichte Sulzbach-Rosenberg schwankt,
aber bewegt sich immer auf dhnlichem Niveau wie der bayerische Durchschnitt.

Aktuell liegt in Sulzbach-Rosenberg eine sehr moderate Arbeitslosigkeit vor. Der Jahreswert
2013/2014 betrug 3,7 %. Der Wert (Arbeitslosenquote) liegt unter der vergleichbaren Quote der
Nachbarstadt Amberg und der Stadt Tirschenreuth.

Beachtlich ist der positive Trend beim Riickgang der Arbeitslosigkeit in Sulzbach-Rosenberg: Zwi-
schen 2006 und 2012 hat sich die Arbeitslosigkeit deutlich verringert. Der friithere, hohe Anteil
der Arbeitslosen kann auf den schon genannten Wegfall der Stahlproduktion in der Maxhiitte,
aber auch auf die Zuwanderung der hohen Zahl von Spataussiedlern zuriickgefiihrt werden, die
erwartungsgemafs nur zu einem geringen Anteil spontan vom Arbeitsmarkt der Stadt absorbiert
werden kénnen.
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Abb. 17 Arbeitsplatzdichte der Stadt Sulzbach-Rosenberg im Landesvergleich (u.m.s. GmbH, nach LfStaD)

3.3.5 Fazit zur Wirtschaftsstruktur und zum Arbeitsmarkt

Starken Herausforderungen

Erhalt des produzierenden Gewerbes als Konzentration der Wirtschaft im produzie-
Wirtschafszweig mit der gréfiten Anzahl renden Gewerbe und geringer Anteil von
an SV-Beschaftigten® Dienstleistungen

Forderung von Unternehmensgriindun-
gen durch die Griinderagentur Amberg-
Sulzbach

"Zusammenbruch" der Montanindustrie als
ehem. dominierender Wirtschaftszweig

im Landesvergleich leicht iiberdurch-
schnittliche SGB II-Quote1° und tiberdurch-
schnittlicher Anteil an Arbeitslosen an der

guter Standort fiir Unternehmensansied-
lungen

9 SV - Sozialversicherungspflichtige
10 SGB II - Zweites Buch Sozialgesetzbuch (sog. ,Hartz IV*)
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Gesamtbevolkerung und daraus resultie-
rende Nachteile

Im Landesvergleich leicht iiberdurch-
schnittliche Erwerbsfahigenquote

steigende Entwicklungen in der Beschaf-
tigtenstruktur und stark positiver Trend
bzgl. Arbeitslosigkeit

Staatliches Bauamt Amberg-Sulzbach als
wichtiger Fremdarbeitgeber und Nach-
frager fiir die Gastronomie und den Ein-
zelhandel der Altstadt

positiver Pendlersaldo

3.4 Tourismus

Ein weiterer wirtschaftlicher Faktor der Stadt Sulzbach-Rosenberg ist der Fremdenverkehr. Zwi-
schen den Regionen des Bayerischen Jura, dem bayerischen Hiigelland und der Oberpfalzer Seen-
landschaft eingebettet, befindet sich Sulzbach-Rosenberg laut des bayerischen Landesentwick-
lungsprogramms in einem Gebiet mit in Ansatzpunkten vorhandenem und entwicklungsfahigem
Urlaubstourismus. Unter Beachtung dieser relativ verhaltenen Einstufung des Raumes empfiehlt
die Landesplanung Mafsnahmen zur Erschliefdung des Urlaubstourismus.

Mehr Potenziale fiir den Tourismus sieht die Regionalplanung, in den entsprechende Teilbereiche
von Sulzbach-Rosenberg im Regionalplan als fiir Erholungszwecke besonders geeignet ausgewie-
sen werden und die Schaffung eines vielseitigen Angebotes an Einrichtungen fiir Wochenend- und
Urlaubserholung empfohlen wird. (vgl. Abb. 18)

Hinsichtlich der Aussagen von Landes- und Regionalplanung wird angemerkt, dass das touristi-
sche Potenzial der gesamten Stadt sowie der Altstadt Sulzbach zielgruppenspezifisch differenziert
werden sollte, was im Fazit des Kapitels vertieft wird.

Die Stadt Sulzbach-Rosenberg betreibt eine eigene Tourist-Information in der Altstadt. Zusatzlich
gibt es auf dem Luitpoldplatz eine Werbesdule und eine Informationstafel mit touristenspezifi-
schen Informationen. Ein ausschliefdlich touristisches Leitsystem zu den touristischen Angeboten
fehlt, einzelne Ausweisungen vermischen sich mit dem gesamtstadtischen Leitsystem.

Neben landschaftlich wertvollen Gebieten kann die Stadt Sulzbach-Rosenberg vor allem durch die
Relikte ihrer herrschaftlichen Vergangenheit Touristen anziehen. Das weithin als Landmarke
sichtbare Schloss sowie die einzigartige historische Altstadt entlang der Rosenberger Strafde und
der Neustadt sind wichtige touristische Magneten.

Ein wichtiger Faktor des Tourismus in Sulzbach-Rosenberg ist die Quantitat und Qualitat der Aus-
stattung mit Beherbergungseinrichtungen. In Sulzbach-Rosenberg stehen Gasten derzeit neun Be-
herbergungsstatten zur Verfligung, die iber mehr als 10 Betten verfiigen!!. Das Beherbergungs-
angebot wird derzeit ausschliefilich von Kleinbetrieben getragen, die zum mittleren bis unteren

11 Die offizielle Statistik weist Beherbergungsbetriebe nur jenseits der folgenden Grenzen auf:

a) bis einschlief3lich Berichtsjahr 2005: Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Gastebetten (Be-
herbergungsstatten),
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Angebotssegment zu zadhlen sind. Ein hoherwertiges Beherbergungsangebot oberhalb von drei
Sternen fehlt in Sulzbach-Rosenberg.

Die Auswertung der Beherbergungssituation zeigt, dass die Zahl der in Sulzbach-Rosenberg ange-
botenen Betten innerhalb von zehn Jahren um ca. 12 % auf 268 Betten gestiegen ist, die Entwick-
lung war aber immer wieder leichten Schwankungen unterworfen. Bei der Zahl der Ubernachtun-
gen in Sulzbach-Rosenberg ist keine stringente Entwicklung erkennbar. War die Anzahl der Uber-
nachtungen von Beginn der 90er Jahre bis zum Jahr 2003 stark riicklaufig, gab es ab 2006 einen
starken Sprung auf noch deutlich hohere Ubernachtungen als zu Beginn der 90er Jahre
(BayLfStaD). Es ist zu erkennen, dass der Anteil der Gasteankiinfte in der Altstadt im Verhaltnis
zur Gesamtstadt stetig geringer wird. Ubernachteten 1991 noch 72 % aller Besucher der Stadt
Sulzbach-Rosenberg in der Altstadt, waren es 2012 nur noch die Hélfte. Die durchschnittliche Ver-
weildauer hat leichte Tendenzen nach oben, aber auch diese ist Schwankungen unterlegen. Sie
bewegt sich aber immer um einen Aufenthalt von ca. 2 Tagen, die durchschnittliche Verweildauer
in der Altstadt liegt immer sehr leicht iiber dem Wert der Gesamtstadt.

Die durchschnittliche Auslastung der Beherbergungsstitten in den Jahren 2003 bis 2013 lag bei
29,12 %. Trotz der niedrigeren Gasteanzahl zu Beginn der 90er Jahre, war hier aufgrund anteils-
maflig geringerer Bettenanzahl die Auslastung hoher als in der kiirzeren Vergangenheit. Wahrend
die Auslastung nach 1991, ebenfalls wie die Anzahl der Ubernachtungen, stark zuriickging, pen-
delt sie sich seit der Jahrtausendwende um ca. 30 % ein. Insgesamt befindet sich die Auslastung
auf einem mittleren Niveau, aber der Vergleich der Bettenauslastung mit dem bundesdeutschen
Wert von ca. 36 % zeigt auf, dass die Erhohung der offiziellen Bettenauslastung eine Entwick-
lungsaufgabe fiir die Zukunft darstellt.

besonders geeignete Gebiete

Abb. 18 Erholung (RPON, 1989, Begriindungskarte 6)

b) ab Berichtsjahr 2006 bis einschlief3lich 2011: Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Gastebet-
ten (Beherbergungsstitten) sowie Campingplitze mit drei oder mehr Stellplatzen

c) ab Berichtsjahr 2012: Beherbergungsbetriebe mit zehn oder mehr Gastebetten (Beherbergungsstat-
ten) sowie Campingplétze mit zehn oder mehr Stellpldtzen.
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Abb. 19 Zahl der Ubernachtungen und durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Sulzbach-Rosenberg (u.m.s
nach StalLaBayern)

3.4.1 (Rad-) Wanderziel Altstadt Sulzbach

Sulzbach-Rosenberg ist ein wichtiger Halt auf Rad- und Wanderwegen, liber die zahlreiche Tou-
risten in die Stadt gelangen. Zwei liberregional bedeutsame Fernradwege verlaufen durch Sulz-
bach-Rosenberg. Der Fiinf-Fliisse-Radweg ist eine Rundstrecke im noérdlichen Bayern und quert
auf seiner Etappe von Niirnberg nach Amberg Sulzbach-Rosenberg. Die Stadt ist aufSerdem eine
Station auf dem Paneuroparadweg von Prag nach Paris. Beide Radwege verlaufen durch die Alt-
stadt (Fiinf-Fliisse-Radweg, Z: 06.12.2013; Paneuropa-Radweg Z: 15.01.2014). Die entsprechende
Wegefiihrung in die Altstadt befindet sich an Strafdenlampen und -schildern (Aufkleber und kleine
Hinweisschilder), ist an manchen Stellen aber irrefithrend (Bsp. ostlicher Eingang in die Altstadt)
bzw. zu gering wahrnehmbar.

Auch an mehrere iiberortliche Wanderwege ist Sulzbach-Rosenberg angebunden, fiir die meisten
ist der Ausgangspunkt der Bahnhof Sulzbach-Rosenberg. Zuséatzlich gibt es eine Route, die durch
das Stadtgebiet fithrt und am Luitpoldplatz beginnt und endet.

Der Luitpoldplatz ist Start- bzw. Endpunkt von fiinf Stadtwanderwegen, die jeweils aus den um-
liegenden Orten und Ortsteilen bzw. dem angrenzenden Naherholungsgebiet ,,Obere Wagensaf3“
in die Altstadt fithren. Die Wanderwege haben eine Lange zwischen 10 und 17 km. Es gibt am
Luitpoldplatz keine Hinweise, dass diese Wanderwege auch in die gegenldufige Richtung began-
gen werden konnen.

In dem Naherholungsgebiet der ,,Oberen Wagensaf3“ sind sieben weitere Wanderwege mit einer
Lange zwischen 2,5 und 14 km ausgeschildert. Zudem gibt es im Stadtgebiet noch sechs Themen-
wanderwege (Bergbaupfad/ Rosenpfad/ Krippenweg/ Trimm-dich-Pfad/ Walderlebnispfad/
Sehbehindertenweg) (Aushang Tafel Wanderwege Sulzbach-Rosenberg in der ,Oberen Wa-
gensafR“). Ahnlich wie bei dem Radwandertourismus ist hier das Leitsystem der Sulzbach-Rosen-
berger Wanderwege zwar vorhanden (Aufkleber auf vorhandenen Strafienelementen), die Um-
setzung ist aber nicht ansprechend und einladend. Um mehr Aufmerksamkeit auf die Wander-
wege zu lenken und die Zahl der Wanderer zu erhohen, wire eine Neugestaltung des Leitsystems
notwendig.
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Abb. 20 Entwicklung der Bettenauslastung in Sulzbach-Rosenberg (u.m.s nach StaLaBayern)

Abb. 21 Verlauf der Fernradwege durch die Altstadt (Fiinf-Fliisse-Radweg, Z: 06.12.2013; Paneuropa-Radweg
Z:15.01.2014)
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Zusammenfassung der Analyse der Wirtschaftsstruktur und des

Arbeitsmarktes

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Sulzbach-Rosenberg aufgrund des natiirlichen
und abgeleiteten touristischen Angebots keine Urlaubsregion im klassischen Sinn darstellt, die
sich durch ein tiberregional wahrnehmbares Alleinstellungsmerkmal gegeniiber anderen Regio-
nen abgrenzt (wie z.B. Lage am Meer, Gebirge, Weltkulturerbe Regensburg). Die touristischen
Strukturen der Stadt weisen die typischen Merkmale eines Tourismus in ldndlichen Rdumen auf:

Tab.3 Stdrken und Schwichen landlicher Rdume aus touristischer Sicht (ig-Projektgesellschaft nach Stein-
ecke 2010, S. 203)

Starken Schwachen

Nahe zu touristischen Quellgebieten (Ag- fehlende Einzigartigkeit der Naturland-

glomerationen) schaft
gute Verkehrsanbindung fiir den motori- Klimatische Benachteiligung (z.B. Schnee-
sierten Individualverkehr unsicherheit; hohe Niederschlage )

hohe asthetische Qualitiat der Kulturland- . R . .
unzeitgemafies Image als Ferienregion

schaft

hohe Umweltqualitt ;t;rgl(iturelle Defizite im Beherbergungsan-

traditionelles Brauchtum fehlende Schlechtwetterangebote

Bewerbung durch Metropolregion Niirn- rdumliche und inhaltliche Zersplitterung
berg der Tourismusorganisation

Landliche Raume sind demnach keine touristischen Gunstraume, weisen aber haufig eine Reihe
von Starken auf, die mit Hilfe eines professionellen Destinationsmanagements erfolgreich genutzt
werden konnen. Sie bieten meist beste Voraussetzungen fiir Erholung, Naturerlebnis, Aktivsein
und Gesunderhaltung. Gefragt sind Aktivititen wie Radfahren, Wandern und Wassersport, aber
auch landliche Kultur und regionale Kiiche.

Zur Nutzung dieses endogenen Potenzials miissen vorhandene Attraktionen (z.B. Schlossanlage),
relevante Akteure (z.B. Gastronomen) und Kompetenzen unter einem ganzheitlichen Ansatz zu-
sammengefiihrt werden. Ziel ist es, ein marktgerechtes Angebot mit einer gréfieren Reichweite
zu entwickeln, das durch einzelne Attraktionen, Angebote und Akteure nicht herstellbar ist. Er-
folgsfaktoren hierfiir sind (vgl. Steinecke 2010, 205):

— Regionaltypisches Unterkunfts- und Gastronomieangebot (von Architektur bis Kiiche),
— Erhaltung, Erschlieffung und Interpretation der Kulturlandschaft,

— Wiederherstellung eines attraktiven Ortsbildes,

— Behutsamer Ausbau der Infrastruktur (Wanderwege, Radwege, Indoorangebote),

— Professionelle Organisation des Tourismus (sinnvolle raumliche Einheiten, Arbeitsteilung),
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— Zielgruppenorientiertes Marketing,

— Stirkung des regionalen Tourismusbewusstseins (Innenmarketing; Forderung regionaler
Identitat).

Weitere Aspekte fiir eine erfolgreiche Entwicklung von Tourismus in ldndlichen Rdumen sind (vgl.
BMWi 2013, S. 57f):

— Lokale Identitat schaffen/férdern (zentrales Erfolgskriterium fiir touristische Entwicklung),
— Touristische Angebote immer zuerst an der Nachfrage ausrichten,

— Alleinstellungsmerkmale herausarbeiten,

— Erlebnisse fiir den Gast moglich machen (interessante Geschichten erzdhlen),

— Kristallisationspunkte fiir touristische Themen und Marken schaffen,

— Anbieter qualifizieren/fortbilden,

— Qualitatsstandards einfiihren und sicherstellen,

— Organisationsstruktur des offentlichen Tourismusmarketings aufgabenorientiert weiterent-
wickeln,

— Vollstdndige Mobilitatsketten entwickeln (6ffentliche und individuelle Mobilitat verkniipfen),
— Barrierefreiheit integrieren und als Komfortmerkmal und Mehrwert entwickeln.

Diesen Anforderungen bzw. Erfolgsfaktoren fiir eine erfolgreiche Entwicklung von Tourismus im
landlichen Raumen werden bei der Entwicklung des Zielsystems und des zugehodrigen Mafinah-
menkataloges fiir das ISEK Altstadt Sulzbach zu Grunde gelegt.

Die Umsetzung dieser Ansitze bedarf zudem auf gesamtstidtischer Ebene einer bis dato nicht
vorhandenen, konzeptionellen Basis in Form eines Kultur- und Tourismuskonzeptes / -marke-
tings, das u. a. schlechte bis gar keine Offnungszeiten am Wochenende in den 6ffentlichen Touris-
museinrichtungen verbessert, sowie die Werbung auch im Rahmen der Metropolregion optimiert.

3.4.2 Fazit zum Bereich Tourismus

Starken Herausforderungen

Zahlreiche historische Sehenswiirdigkei-

ten in der Altstadt sehr eingeschréankte Besichtigungsmoglich-

keit des Schlosses
Altstadt als wichtigster Standort fiir Gas- . o
teankiinfte in Sulzbach-Rosenberg zT. nicht zugdngliche Wallanlagen
Lage an den iiberortlichen (Rad-) Wan-
derrouten Premiumradwanderweg Paris Unzureichende Ausrichtung auf Radtouris-
- Prag (hier Abschnitt Bayern-Bohmen), ten
Flinf-Fliisse-Radweg

Tourist-Information als stadteigene, tou- Start der Wanderwege nicht markiert, We-
ristische Vermarktungseinheit gefithrung nicht ansprechend

z. T. keine Offnungszeiten der 6ffentlichen
Tourismuseinrichtungen am Wochenende
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Stagnationen in der Bettenauslastung und
Ubernachtungszahlen, keine Ubernach-
tungsangebote iiber 3*

Steigerung der Anzahl von Betten und
durchschnittlichen Verweildauer

Brauerei Gasthof + Flair Hotel Sperber Bettenauslastung durchschnittlich (S-R ca.
bed&bike zertifiziert 30 %, D ca. 36 %)

Verlust der Bedeutung der Altstadt fiir die

.schl irte.
www.schlemmerwirte.com Beherbergung der Urlaubsgaste

wenig jugendorientiertes gastronomisches
Angebot

3.5 Einzelhandel und Gastronomie

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des ISEK Altstadt Sulzbach wurde ein gesamtstddtisches
Einzelhandelsentwicklungskonzept mafdgeblich durch die BBE Handelsberatung GmbH in Koope-
ration mit der u.m.s. GmbH erstellt und im September 2014 einstimmig vom Stadtrat beschlossen.
Im Folgenden werden die Passagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes dargestellt, welche
einen unmittelbaren Altstadtbezug aufweisen und daher von Belang fiir das ISEK Altstadt Sulz-
bach sind.

3.5.1 Angebotssituation in der Altstadt von Sulzbach

Raumlich konzentrieren sich die Einzelhandelsbetriebe in Sulzbach-Rosenberg nach deren abso-
luter Anzahl (71 Betriebe) auf die historische Innenstadt entlang der Strafdenachse Luitpoldplatz
/ Rosenberger Strafde und Neustadt. In diesem Bereich befinden sich neben filialisierten, moder-
nen Betrieben (z.B. Drogeriemarkt Miiller, Apollo Optik) auch Filialbetriebe im schwierigen Um-
feld Liliencenter (u.a. Netto, KiK). Das Angebot der Innenstadt wird durch die zahlreichen inha-
bergefiihrten Betriebe dominiert, die jeweils iiber eine kleine Verkaufsfliche verfiigen. Dies ist
vor allem auf die kleinteilige Struktur zuriickzufiihren. Die kompakte Gebaudestruktur, verbun-
den mit einer in Teilbereichen aufgelockerten Einzelhandelsnutzung in den Erdgeschosslagen, be-
eintrachtigt die Schaffung von marktiiblich dimensionierten Ladenlokalen. Ferner erschwert die
Eigentlimerstruktur die Einzelhandelsentwicklung in der Altstadt. Die durchschnittliche Ver-
kaufsfliche der innerstidtischen Betriebe liegt bei rd. 135 m?. Der tendenziell héhere Wert ist
dabei mit den grofderen Filialisten im Liliencenter oder dem Drogeriemarkt Miiller zu begriinden.

Der Bereich der Altstadt hebt sich hervor durch die breite Angebotsvielfalt, mehrheitlich kleintei-
lige Verkaufsflaichen-/ Betriebsstrukturen, ein tendenziell hdherwertiges und mittelfristiges An-
gebot. Durch die rdumliche Dichte zwischen Einzelhandel, Dienstleistern, Wohnen und o6ffentli-
chen Einrichtungen geht die gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion der Altstadt deutlich iiber
die reine Einkaufsfunktion hinaus. Im Gegensatz dazu orientieren sich die weiteren Einzelhan-
delslagen im Stadtgebiet deutlich auf die PKW-Kunden. Sichtbar ist dies u.a. an der Anzahl der
vorgehaltenen Stellplatze und der standdrtlichen Verkehrsgunst.

Die derzeit ungenutzten Ladeneinheiten im Bereich der Kernstadt lassen sich, neben evtl. unge-
klarten Eigentumsverhéltnissen, aufgrund der oftmals zu geringen, nicht marktaddquaten Ver-
kaufsflichen keiner Nachnutzung mit modernen Handelsformaten zufiihren. Ausnahmen dazu
sind die Leerstdnde im Liliencenter bzw. das ungenutzte ehem. Kauthaus Storg. Diese bieten Nach-
nutzungsoptionen, um die verbrauchernahe Versorgung in der Kern- /Innenstadt nachhaltig zu
starken.
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Die im geschlossenen Siedlungskorper der Kernstadt ansassigen filialisierten Betriebe fiigen sich
harmonisch in das stidtebauliche Gesamtbild des im Bereich der zentralen Strafdenachse attraktiv
gestalteten Strafdenraums ein und beleben mafdgeblich die angenehme Einkaufsatmosphare.

Weiter zeichnet sich das in der Altstadt ansdssige Angebot durch die grofde Bedeutung hinsichtlich
der Nahversorgungsfunktion aus; dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der zunehmenden
demografischen (Uber-)Alterung der Einwohner in der Altstadt und deren verindertem Mobili-
tdtsverhalten von Bedeutung.

Abb. 22 Riumliche Verteilung des Einzelhandels in Sulzbach-Rosenberg (Verkaufsfliche in m2?, BBE Handels
beratung GmbH)

Abb. 23 Magnetbetriebe (Auswahl) (Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, Mai 2013)
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Abb. 24 Einzelhandelsausstattung im Hauptgeschiftsbereich'? (Quelle: infas geodaten, 2006-2012 TomTom, eig. Bearbeitung)

12 Hierbei handelt es sich um den Bereich innerhalb der abgegrenzten Einzelhandelslage, auf den sich in besonderem Maf3e Einzelhandelsbetriebe oder einzelhan-
delsnahe Dienstleistungsunternehmen konzentrieren.
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3.5.2 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung zum Einzelhandel in der Altstadt

Als Ergianzung zu den vorausgegangenen Erhebungen und Berechnungen der BBE wurden im
Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung nur die Einwohner der Altstadt Sulzbach-Rosen-
bergs durch die Experten der u.m.s. GmbH befragt. Insgesamt wurde ein Ergebnis von 141 giilti-
gen Interviews erzielt. Eine detaillierte Darstellung findet sich im Anhang. Die Telefonbefragung
wurde im Oktober 2013 durchgefiihrt (KW 42-43). Die kontaktierten Personen sind ausschlief3-
lich in der Altstadt Sulzbach-Rosenbergs wohnhaft. Befragt wurden diese hinsichtlich ihres Ein-
kaufsverhaltens, ihrer-gewohnheiten sowie zu verschiedenen statistischen Angaben. Die Resul-
tate der Befragung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Rd. 35 % der Befragten kaufen mehrmals die Woche, 27 % taglich und 22 % einmal in der
Woche in der Altstadt von Sulzbach-Rosenberg ein.

Wesentlicher Grund des Einkaufsbesuches ist die Versorgung mit Waren aus den Bereichen
Lebensmittel (23,9 %), Apotheke (15,5 %) und Drogerieartikel (13,4 %).

Rd. 51. % der Befragten vermissen zusatzliche Textil- / Bekleidungsgeschafte in der Altstadt.
Auch das Fehlen von Gastronomie wurde oft bemangelt.

Von den Befragten gaben trotz des aus gutachterlicher Sicht schwierigen Zustandes des Lilien-
centers 42,5 % an, dennoch dort regelmaf3ig einzukaufen.

Hierbei konzentriert sich die Nutzung der Angebote im Liliencenter im Bereich Lebensmittel
auf den Discounter Netto (34,1 %). Lebensmittelhandwerker (Backer, Metzger) hingegen wur-
den in der Summe zu 17,1 % benannt.

Konkret vermisst werden im Liliencenter mit 39,4 % der Antworten weitere Bekleidungsge-
schafte bzw. mit 21,2 % ein Drogeriemarkt. 15,2 % der Befragten wiinschen sich die Verbesse-
rung des gastronomischen Angebots. Ebenfalls benannt wurde die Ansiedlung eines Elektro-
fachmarktes (6,1 %).

Ein Grofiteil der Befragten (30,4 %) wiirde angesichts eines breiteren Angebotes von Beklei-
dungsgeschaften haufiger das Liliencenter aufsuchen.

Auf die Frage, welches Angebot insgesamt in Sulzbach-Rosenberg vermisst wird, wurde erneut
der Bereich Textilien/Bekleidung (37,8 %) am haufigsten genannt. Es wurde aber auch die
mangelnde Vielfalt bei den Lebensmittelanbietern(13,3 %) und in der Gastronomie (13,3 %)
kritisiert.

Waren des téglichen Bedarfs werden vorwiegend (summiert rd. 83 %) in der Stadt Sulzbach-
Rosenberg erworben. Von untergeordneter Rolle sind hingegen die Betriebe in Amberg (3,8
%), Hersbruck (1,9 %), Regensburg und Niirnberg mit jeweils 1,4 % sowie in Weiden i. d. Opf.
(0,5 %).

Im Bereich der mittelfristigen Sortimente steht das Angebot in Sulzbach-Rosenberg (summiert
rd. 45,5 %) in Konkurrenz zu den umliegenden Wettbewerbsstandorten Amberg (31,2 %) und
teilweise in Niirnberg (10,1 %).

39,4 % der Antworten benennen Sulzbach-Rosenberg als Einkaufsort flr langfristige Giiter.
Weitere Versorgungsstandorte im langfristigen Segment sind die Anbieter der Stadte Amberg
(29,4 %) und Nirnberg (10,2 %).

Gefragt, mit welchem Verkehrsmittel die Befragten hauptsachlich zum Einkaufsort gelangen,
gaben 46,6 % an, den PKW zu nutzen, 35,2 % gehen zu Fuf3, 11, 4 % fahren mit dem Fahrrad
und 6,8 % nehmen den OPNV in Anspruch .
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— Das Geschlechterverhaltnis ist anndhernd ausgewogen. 46,8 % der befragten Personen waren
weiblich und 53,2 % mannlich. Rd. 59 % der Befragten waren zwischen 45 und 75 Jahre alt.
Die durchschnittliche Haushaltsgrofie der Befragten liegt in der Altstadt bei 2 bis 3 Personen.

— Nahezu alle Befragten (97,1 %) besitzen die deutsche Nationalitdt. 26,5 % gaben als hochsten
Berufs- bzw. Bildungsabschluss eine Lehre / Ausbildung an. Gut ein Drittel besitzt (Fach-)Abi-
tur (11,4 %) oder studiert bereits (22 %).

— Ein Drittel der Befragten (33 %) liegt im unteren Einkommensbereich von unter 1.000 € bis
unter 1.500 €. Knapp die Halfte (49 %) hat ein Nettohaushaltseinkommen von 1.500 € bis un-
ter 3.000 €. Der Rest (17,9 %) verfiigt Giber ein Einkommen von tiber 3.000 €. Deutlich wird
aus der Gegeniiberstellung zur bundesdurchschnittlichen Verteilung das tendenziell geringere
Nettohaushaltseinkommen der befragten Altstadt-Bewohner Sulzbachs.

Tab.4 Strukturvergleich des Nettohaushaltseinkommens (Telefoninterview der u.m.s. GmbH, Statista)

Durchschn. Nettohaus- Anteil in % in der Altstadt Anteil in % Bundesdurchschnitt

haltseinkommen in € Sulzbach-Rosenberg

bis unter 1.000 16,0 7,3
1.000 bis unter 1.500 17,0 13,0
1.500 bis unter 2.000 26,4 15,9
2.000 bis unter 2.500 11,3 16,3
2.500 bis unter 3.000 11,3 15,9
3.000 und mehr 17,9 31,7
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3.5.3 Fazit zum Bereich Einzelhandel

Stirken
Gute verkehrliche Erreichbarkeit mit

PKW, Bus und zu Fufd

Ausreichend Parkmoglichkeiten

Kurz- und mittelfristige Versorgung

Kaufkraftbindung bei Giitern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs

Gutes Erscheinungsbild des o6ffentlichen
Raums entlang der prigenden Strafien-
achse

Proaktive Arbeit des Wirtschafts- und
Kulturforum e.V. pro Su-Ro

Erweiterung des Hauptgeschaftsbereichs
mit neuem Magneten durch die Nachbele-
gung ehem. Kaufhaus Storg bzw. Lilien-

Herausforderungen

Verkehrsaufkommen in der Rosenberger
Strafde

Wenige Angebote fiir jiingere Bevolkerung
aus dem Bereich Einzelhandel und Gastro-
nomie

Teilweise innerortliche Konkurrenz durch
Betriebe auf der Griitnen Wiese

Teilweise deutlicher Sanierungsbedarf

Uneinheitliche Ladenéffnungszeiten

Aus Biirgersicht verbesserungsfahige Stra-
3enreinigung der Handler

Hoher Kaufkraftabfluss im mittel- und lang-
fristigen Bedarf

Center

Integration von zusdtzlichen Anbietern
aus dem Mode-Segment im Kernstadtbe-
reich

Sinkende Kaufkraft

Vereinheitlichte Laden6ffnungszeiten Kleinteilige Struktur der Ladeneinheiten

Leerstande

3.6 Geschichte und Schutz des Baukulturerbes der Altstadt

3.6.1 Entstehungs- und Baugeschichte der Altstadt

Die erste Besiedlung, die es in Sulzbach auf dem Burgberg - dem Bereich des heutigen Schlosses
- gab, geht in das 8. Jahrhundert zuriick. Der Name der Altstadt leitet sich aus dem althochdeut-
schen "sulza" (zu dt. "Morast") ab und bedeutet "versumpfter Bach".

Bedingt durch das Vorkommen von Bodenschitzen und einer giinstigen Verkehrslage, liefs sich
hier der Hochadel nieder und errichtete mehrere Gebdude, darunter eine Burg und eine Burgka-
pelle. Das Schloss entstand im 11. Jahrhundert. Die Besiedlung weitete sich 6stlich des Burgbergs
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in Richtung des heutigen Luitpoldplatzes aus, um den sich bereits damals der Stadtkern bildete
(Vogl, 1999, S. 215).

Im 13. Jahrhundert wurde Sulzbach das Stadtrecht verliehen und die erste Stadtmauer - eine Vier-
toranlage - errichtet. Bereits zu dieser Zeit entstand entlang der Rosenberger Strafie eine Vor-
stadt. Die heute noch erhaltenen Biirgerhduser und Gasthofe stammen aber vielfach erst aus dem
16. Jahrhundert. Eine weitere Vorstadt entstand im 14. Jahrhundert. Das Bachviertel wurde mit-
tels Ummauerung und der Anlage von Weihern und Graben befestigt. Aufgrund der Lage zu den
Weihern siedelte sich hier zunichst vor allem wasserintensives Gewerbe wie Gerbereien und
Brauereien an (Vogl, 1999, S. 215 f).

Bis zum 15. Jahrhundert wuchsen Biihl und Neustadt stark an. Eine erweiterte Stadtmauer wurde
um die heutigen Grenzen der oberen Altstadt angelegt und ist an vielen Stellen erhalten. Die Lage
der Stadt auf einem Felsplateau verlangte nur an der Nord- und Ostseite stirkere Befestigungen.
Zusatzlich schiitzte angrenzend an die Mauerbefestigung eine Graben- und Wallanlage die Stadt.
Die bis heute bestehende Anlage an der Nord- Nordostflanke der Stadt zdhlt zu den besterhalte-
nen in Bayern (Landesamt fiir Denkmalpflege 2014, S. 3).

Bis zum 19. Jahrhundert gibt es kaum Veranderungen im Stadtbild von Sulzbach. Einem verhee-
renden Brand im Jahr 1822 fielen im Siiden der Stadt rund 250 Gebdude zum Opfer. Die beim
Brand zerstorte, gotische Bebauung mit giebelstdndigen Einzelhdusern wurde durch eine Block-
randbebauung im Stil des Biedermeiers ersetzt (Sulzbach-Rosenberg, Z: 13.01.2014). Zudem wur-
den das Brunn- und Zipfeltor sowie das Weihertor abgebrochen, die Hinterhofe entkernt und Stra-
f3en und der Luitpoldplatz verbreitert. Nach Einschatzung des Landesamtes fliir Denkmalpflege
wurde der Bereich der Oberen Bachgasse durch Aufstockungen und mangelnde Bauplanung im
historischen und stiddtebaulichen Sinn entwertet. Die Neustadt wurde von diesem Brand ver-
schont, so dass die dichte, meist auf die Spatgotik zuriickgehende Bebauung hier noch vorhanden
ist (Landesamt fiir Denkmalpflege 2014, S. 3). Bis zum Ende des 19. Jahrhundert wurden viele
historische Gebdude abgebrochen, um Strafden und Platze zu verbreitern. Erste Bauausweisungen
aufderhalb der erweiterten Stadtmauer fanden in der Schiefdstdtte und an der Alten Strafie statt
(Vogl, 1999, S. 223f).

Zu Zeiten des Nationalsozialismus wurde die Stadt Sulzbach mit der Gemeinde Rosenberg zur
Stadt Sulzbach-Rosenberg zusammengelegt. Nach dem Zweiten Weltkrieg siedelten sich 11.000
Heimatvertriebene an, worauf die Ausdehnung Sulzbachs tliber die mittelalterlichen Grenzen hin-
aus begann. Durch die Entstehung vieler Wohn- und Gewerbegebiete wuchsen die Ortsteile Sulz-
bach und Rosenberg zusammen (Vogl, 1999, S.226).
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3.6.2 Denkmalstatus

Aufgrund ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen, stadtebaulichen, wissenschaftlichen oder volkskundlichen Bedeutung liegen Denkmaler im Interesse
der Allgemeinheit. Es gibt zahlreiche Unterarten des Denkmals wie Boden-, Bau- und Industriedenkmaler.

Abb. 25 Phasen der Stadtentwicklung (u.m.s. nach Vogl, 1999, S. 216f)
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3.6.3 Die Altstadtsanierung ab den 1970er Jahren

Baudenkmaler kdnnen gesamte bauliche Anlagen oder Teile davon sein. Eine zusammenhdngende
Baustruktur kann, auch wenn nicht jede der dazugehoérigen baulichen Anlagen die Voraussetzun-
gen eines Baudenkmals erfiillt, als Ensemble unter Denkmalschutz eingestuft werden. Hierzu
muss das Orts-, Platz- oder Strafienbild insgesamt eine besonders schiitzenswerte Qualitat auf-
weisen. (DSchG)

Die Altstadt Sulzbach steht seit 1975 als Ensemble unter Denkmalschutz. Von den insgesamt 168
Baudenkmalern der Stadt Sulzbach-Rosenberg befinden sich 130 im Untersuchungsgebiet. Das
entspricht 30 % des Gesamtgebdudebestandes der Altstadt. Sie befinden sich vor allem in den
zentralen Lagen der oberen Altstadt, wie der Rosenberger Straf3e/Luitpoldplatz und Neustadt. In
der unteren Altstadt sind nur noch vereinzelt Baudenkmaler zu finden.

Wichtige der 54 Bodendenkmaler der Stadt Sulzbach-Rosenberg sind in der Altstadt zu lokalisie-
ren. Das Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Denkmalschutzgesetz - DSchG) defi-
niert Bodendenkmaler als bewegliche und unbewegliche Denkmaler, die sich im Boden befinden
oder befanden und in der Regel aus vor- oder frithgeschichtlicher Zeit stammen. Im gesamten Alt-
stadtbereich grenzen zahlreiche Bodendenkmaler nahtlos aneinander, da im Untergrund archao-
logische Funde des Mittelalters und der frithen Neuzeit zum einen bereits gemacht wurden und
zum anderen weitere vermutet werden. Somit sind nicht nur Hoch- sondern auch Tiefbauvorha-
ben ausnahmslos in enger Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde in der historischen Alt-
stadt Sulzbach durchzufiihren. Fiir Verdanderungen an Gebauden innerhalb des Ensembles wird
eine denkmalrechtliche Erlaubnis der Stadt (Untere Denkmalschutzbehorde) erforderlich "wenn
sie sich auf (dessen) Erscheinungsbild" (Art. 6 (2) 3 DSchG) auswirken. Bei Baudenkmalern wird
sie fiir jede das Baudenkmal betreffende Veranderung oder Beseitigung erforderlich (Art. 6 (1)
DSch@). Auf einem Grundstiick, auf dem ein Bodendenkmal zu vermuten ist, bediirfen bereits Erd-
arbeiten der Erlaubnis (Art. 7 (1) DSchG).

Ein ,Leitfaden fiir Denkmalbesitzer” auf der Homepage der Stadt Sulzbach-Rosenberg gibt u.a.
Hinweise zu gesetzlichen Grundlagen, Forderung denkmalpflegerischer Mafnahmen sowie ge-
nehmigungs- und erlaubnispflichtigen Mafnahmen.
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Abb. 26 Baudenkmadler, Ensemble unter Denkmalschutz und Bodendenkmadler der Altstadt von Sulzbach (Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege 2014, S.3)
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Abb. 27 In guter Gesellschaft — das mit Unterstiitzung des Bayerischen Stadtebauférderungsprogrammes sa-
nierte Gebdude Luitpoldplatz 24 (li.) und das mit EFRE-Mitteln sanierte 6ffentliche Rathaus (re.) (u.m.s.
GmbH)

Die umfangreiche Herausforderung Stadtsanierung iibersteigt zumeist die finanziellen Moglich-
keiten der kommunalen Haushalte als auch z. T. der Privateigentiimer in Deutschland, was auch
auf Sulzbach-Rosenberg zutrifft. Bund und Lander unterstiitzen daher Kommunen und Private mit
Stadtebauférderungsprogrammen und Anreizen in Form von gesetzlichen Abschreibungsmog-
lichkeiten fiir Sanierungsinvestitionen, um den Erhalt der historischen Substanz unserer Stadte
zu unterstiitzen. Die Altstadtsanierung ist daher eng mit der Geschichte der Forderprogramme
verwoben. Im Jahr 1975 wurde die Altstadt von Sulzbach erstmals in das Bayerische Stadtebaufor-
derungsprogramm aufgenommen. Bereits zwei Jahre spater wurden erste Sanierungsmafénah-
men der Altstadt mit Mitteln des genannten Programms geférdert. 1980 erfolgte nach vorberei-
tender Untersuchung die formliche Festsetzung der Sanierungsgebiete, in denen es privaten Bau-
herren moglich ist, Sanierungsinvestitionen steuerlich abzuschreiben. Das heutige Stadtmuseum
diente als Schauprojekt fiir die bestandsgerechte Sanierung, nachdem die Stadt das Gebadude er-
worben hatte. 2009 folgte die Aufnahme der Altstadt in das Bund-Lander-Stddtebauforderungs-
programm "Stadtebaulicher Denkmalschutz".

Erganzend zur vorbereitenden Untersuchung wurden seit den 1990er Jahren blockweise konti-
nuierlich fiir den liberwiegenden Teil der Blocke des Altstadtgebietes sog. Feinuntersuchungen
durchgefiihrt, die zum einen eine detaillierte Bestandsaufnahme und zum anderen Gestaltungs-
vorschlage lieferten. Das vorliegende ISEK Altstadt Sulzbach baut auf simtlichen Mafdnahmen der
Feinuntersuchungen auf, welche in der entsprechenden Karte im Anhang grafisch dargestellt sind
(vgl. auch Abb. 28).

Wichtige Meilensteine der Altstadtsanierung im Rahmen des genannten Férderprogramms waren
1991 der Abschluss der Gestaltung des Luitpoldplatzes. Zudem wurde 2004 das wichtigste Sanie-
rungsvorhaben, die Restaurierung des Rathauses mit EFRE-Mitteln fertig gestellt. Erganzend zu
Offentlichen Vorhaben sind im Programm anteilig nicht-rentierliche Kosten (Bewertungsmaf’-
stab) von umfanglichen, privaten Sanierungsvorhaben forderfahig, die im Fall der Bewilligung zu
60% von Bund und Freistaat sowie zu 40% von der Stadt Sulzbach-Rosenberg iibernommen wer-
den. Ca. 60 o6ffentliche und private Gebaude konnten mit Hilfe von finanzieller Unterstiitzung be-
standsgerecht saniert werden.
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Zum Abpuffern von Mehrkosten fiir kleinere, bestandsgerechte Sanierungsarbeiten (z. B. Aus-
tausch von Fenstern, Erneuerung der Dachdeckung etc.) an Denkmaélern oder Gebauden im En-
semble unter Denkmalschutz wurde 2002 das kommunale Férderprogramm beschlossen, das u. a.
mit Stadtebauférdermitteln ausgestattet ist. Geféordert werden private Erhaltungs-, Sanierungs-
sowie Gestaltungsmafinahmen mit bis zu 30 % der Baukosten und maximal 5.000 € je Maf3nah-
menbereich bzw. Bauteil (Dach, Fassade, Hof). Erst nach "sachgemaéfier und den Vorschriften der
Gestaltungssatzung entsprechenden Ausfiihrungen" werden die Mittel ausgezahlt. Das kommu-
nale Forderprogramm der Stadt Sulzbach-Rosenberg wurde in den Jahren 2001 bis 2013 bei 20
Objekten in Anspruch genommen. Bis dato flossen ca. 134 TSD € Fordermittel aus dem Programm
ab. Bei der Gegeniiberstellung dieser Mafnahmen mit der Summe der historischen Hauptgebaude
(ca.460) der Altstadt, bei denen bei ca. jedem dritten Gebdude mindestens ein Bauteil der Gebau-
dehiille (Dach, Fenster, Fassade) sanierungsbediirftig ist, wird der Bedarf der Fortfithrung und
Intensivierung des Programms ersichtlich. Die Auffiihrung des Programms auf der stadteigenen
Homepage unter der Rubrik "Férderungen" ware wiinschenswert.
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Abb. 28 Ubersicht zu Feinuntersuchungen im Altstadtgebiet (u.m.s. GmbH, Stadt Sulzbach-Rosenberg)
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e 34 £ 6

Anzahl gefdrderter
Objekte

Mittelabruf aus dem
Forderprogramm in TSD €

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013

mmm Mittelabruf  --O--Anzahl Objekte

Abb. 29 Investitionen aus dem kommunalen Férderprogramm (u.m.s. nach Stadt Sulzbach-Rosenberg)

Abb. 30 Blick in die mittels des Stadtebauférderprogramms neugestaltete Neustadt (u.m.s. GmbH)

Als flankierenden Qualitdtsmafistab verabschiedete die Stadt zeitgleich zum kommunalen Férder-
programm eine Gestaltungssatzung filir die Altstadt (wie auch fiir den Ortskern von Rosenberg),
welche die Mindestanforderungen an eine bestandsgerechte Sanierung festlegt, die erfiillt sein
miissen, um kommunale Fordermittel zu erhalten. Die Satzung gibt gestalterische Empfehlungen
fiir bauliche Veranderungen im Geltungsbereich. Hierzu zdhlen Maf3nahmen auf privaten Grund-
stiicken. Die Sanierungsziele sind zudem in einer eigenen Gestaltungsfibel fiir die Altstadt u. a.
anhand von Positiv- und Negativbeispielen illustriert. Sowohl Satzung als auch Fibel befinden sich
derzeit in der Uberarbeitung, die auf eine stirkere Ausdifferenzierung des Regelwerks abzielt.

Erganzend zu Sanierungsaktivititen an und in 6ffentlichen und privaten Gebduden, wurden in
der Vergangenheit umfangreiche Investitionen im 6ffentlichen Raum getatigt, die ebenfalls zu gro-
en Teilen durch Mittel des Stadtebauférderungsprogramms "Stadtebaulicher Denkmalschutz"
querfinanziert wurden. Die entsprechende Karte im Anhang zeigt die Aufstellung samtlicher Maf3-
nahmen, welche in diesem Zusammenhang durchgefiithrt wurden. Als wichtige Ordnungsmafinah-
men im 6ffentlichen Raum waren zu nennen:

— Oberflachengestaltung Luitpoldplatz,

— Neupflasterung der Klostergasse,

— Neugestaltung Rosenberger Strafée im Abschnitt Rathaus - Hafnersgraben,
— Neugestaltung des Raiffeisenparkplatzes,

— Oberflachengestaltung der Neustadt, Neutorgasse, Kunst-Fischer-Gasse,

— und der Neubau der Schlofdgarage (Tiefgarage unter dem Luitpoldplatz), der wesentlich zur
Entlastung des 6ffentlichen Raums durch ruhenden Verkehr beitrug.
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Der Altstadt fehlen architektonisch hochwertige Liickenschliefiungen (Ersatzneubauten) und
Neubauprojekte, die moderne Akzente setzen, ohne in Konflikt mit der historischen Substanz zu
treten. Als zu vorsichtige, "blasse" Neubauprojekte, die stark an historischen Kubaturen angelehnt
sind, aber keine eigenen Formsprache erkennen lassen, wire bspw. die Sparkasse am Sparkas-
senplatz zu nennen. Beispiele fiir Neubauprojekte, welche keinen Bezug zum historischen Kontext
sowohl in Massstéblichkeit als auch Materialitdat nehmen, sind das ehem. Kaufhaus Storg als auch
das Liliencenter, die als Fremdkorper zudem die Blickachse Rosenberger Strafde in Richtung Orts-
kern Rosenberg verstellen.

Abb. 31 Beispiele fiir die Integration moderner Architektur in historischem Ensemble — zentrale Bushalte-
stelle Gmd. Hittisau/Osterreich (li.), Schulerweiterung in Tirol/Osterreich (re.)

3.7 Zustand und Nutzung der Gebaudestruktur

3.7.1 Sanierungsstand

Der Sanierungsstand in der Altstadt wurde mittels Begehung der Gebaudestruktur des Untersu-
chungsgebietes erhoben. Einzeln wurden in dem Zusammenhang der Zustand der Gebaudehiil-
lenbauteile "Fenster"”, "Fassade" und "Dach" bewertet. Die genannten Bauteile wurden als "sanie-
rungsbediirftig" eingestuft, sofern folgende Kriterien zutrafen:

— Fenster: gebrochene Fensterschreiben; pordser Lack / pordse Farbe am Rahmen; Einfachver-
glasung; undichte Fenster bspw. aufgrund verzogener Rahmen,

— Fassade: Risse am Putz, die auf Risse im Mauerwerk hindeuten; Farbveranderung / abbro-
ckelnder Putz aufgrund von Feuchtigkeit im Mauerwerk; abgebrochene Natursteinelemente,
fehlende Fensterbanke,

— Dach: Liicken im Deckmaterial; abgerutschtes Deckmaterial in der Dachrinne bzw. am Schnee-
gitter.

Grundsatzlich bestdtigen die Erhebungsergebnisse den oberflachlichen Eindruck bei einem Spa-
ziergang durch die Altstadt: die Hauptlagen weisen einen hohen Sanierungsgrad auf, die Seitenla-
gen bzw. die 2. Reihe, einen zum Teil erheblichen Sanierungsstau. In Summe wurden etwa 200
Bauteile an den Gebaudehiillen als sanierungsbediirftig eingestuft, jedes vierte davon an einem
Baudenkmal.

Knapp ein Drittel aller Hauptgebdude der Altstadt weist einen Sanierungsbedarf an einem, zwei
oder drei Bauteilen auf. An der Fassade weist bereits jedes vierte Gebdaude Sanierungsbedarf auf.
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Objekte, die an allen Bauteilen Sanierungsbedarf aufweisen, liegen in Nebenstrafien und pragen
somit nicht das Bild der Hauptstrafden und -platze der Altstadt.

Baudenkmaler und Gebdude ohne Denkmalschutzstatus unterscheiden sich nur geringfiigig in ih-
rem Sanierungsbedarf.

Die Schwerpunktgebiete mit erh6htem Sanierungsbedarf befinden sich zumeist in der unteren
Altstadt (vgl. Abb. 34). Ein Grof3teil dieser Lagen ist mit den Gebieten identisch, in denen sich der
Leerstand der Altstadt konzentriert. Der Sanierungsstau an Leerstdnden ist deutlich hoher. Hier
zeigt jedes vierte Objekt undichte Stellen am Dach und bereits iiber die Halfte Sanierungsbedarf
an der Fassade. Der Sanierungsbedarf am Dach ist der schwerwiegendste Fall, da eine undichte
Abdeckung in kurzer Zeit erhebliche Schaden fiir die gesamte Bausubstanz nach sich ziehen kann.

Der beschriebene Zustand der Gebdudehiille unterstreicht, dass sich die Sanierung der Altstadt
als langfristige Mafsnahme darstellt, die entsprechend langfristig mit Fordermitteln unterstiitzt
werden sollte, wenn die Marktnachfrage in Sulzbach-Rosenberg nicht deutlich steigt und somit
Aufwendungen fiir die bestandsgerechte Sanierung aus Einnahmen wieder refinanziert werden
kénnen.

Abb. 32 Die Lange Gasse 5 vor (li.) und nach (re.) der Sanierung mit Unterstiitzung des kommunalen
Forderprogramms (Stadt Sulzbach-Rosenberg, u.m.s. GmbH)
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Abb. 33 Uberblick zur Sanierungsbediirftigkeit der Bauteile (Quelle: Bestandsbewertung via Begehung durch
u.m.s. GmbH 2013)
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Abb. 34 Schwerpunktgebiete (blau eingekreist) mit erh6htem Sanierungsbedarf

3.7.2 Gebaudenutzungen und Leerstiande der Altstadt

Altstadtweit dominiert in der Erdgeschosszone die Wohnnutzung, die erwartungsgemaf in den
Obergeschossen einen noch grofieren Anteil einnimmt. Die weiteren Nutzungen entsprechen der
innerstadtischen Lage: Dienstleister, Gastronomie und Einzelhandel konzentrieren sich in zentra-
len Strafden und Platzen der oberen Altstadt (Rosenberger Strafde, Neustadt, Luitpoldplatz). Kirch-
liche Einrichtungen, wie z.B. Kindertagesstitten, befinden sich in Seitenstrafden nahe den beiden
Kirchen. In der unteren Altstadt sind fast ausschlief3lich Wohngebaude zu finden, was sich in der
Vergangenheit anders darstellte. Hier gehorten Geschafte, Handwerksbetriebe und Gaststatten
ebenfalls zum Strafdenbild.
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Abb. 35 Sanierungsbedarf nach Bauteilen und Bauteilkombinationen sowie Denkmalstatus (Quelle: Be-
standsbewertung via Begehung durch u.m.s. GmbH 2013)

Abb. 36 Die Brauhausgasse 10 als eines der Gebaude der unteren Altstadt mit dem gréB8ten Sanierungsstau
(u.m.s. GmbH)
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Abb. 37 Uberblick zu den Nutzungen in den Erd- und Obergeschossen der Hauptgebiude der Altstadt Sulz-
bach (dargestellt: Anteil der Nutzungen im Verhaltnis zur Summe der Hauptghd., u.m.s.)
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Von den etwa 460 Gebauden steht ca. jedes zehnte komplett leer, darunter 13 Baudenkmaler. Von
Leerstand betroffen sind insbesondere Gebdude mit einer kleinen Grundflache. In der Erdge-
schosszone stehen 30 Ladenlokale sowie 36 Wohnungen komplett leer. Weitere 20 Gebaude sind
von teilweisem Wohnungsleerstand im Erdgeschoss betroffen. In den Obergeschossen ist der An-
teil des Wohnungsleerstandes deutlich hoher. In 54 Gebduden in der Altstadt stehen die Oberge-
schosse in Ganze sowie in etwa 45 teilweise leer.

Abb. 38 Schwerpunktgebiete (blau eingekreist) des Gebdudeleerstandes

In folgenden Lagen konzentriert sich die Leerstandsproblematik in der Altstadt von Sulzbach:
= Nebenstrafien stdlich des Luitpoldplatzes bis zum Kugelplatz,
= Mihlberg / Biihlgasse,

= Neutorgasse.

Noch ist die obere Altstadt nicht sehr stark von leer stehenden Objekten gepragt. An den zentralen
Lagen wie der Rosenberger Strafe, der Neustadt sowie dem Luitpoldplatz stehen kaum Ladenlo-
kale und vergleichsweise wenige Wohnungen leer. Den bereits sichtbaren Leerstandstrend in der
unteren Altstadt gilt es dagegen wirksam zu adressieren, um hier nicht einen "Flachenbrand"” in
dem Gebiet zu riskieren.
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3.7.3 Fazit zu Zustand und Nutzung der Gebdudestruktur

Starken Herausforderungen
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3.8 Wohnstandort Altstadt

Die Altstadt ist ein bedeutender Wohnort in Sulzbach-Rosenberg. Hier leben etwa 6,5 % der Ein-
wohner der Stadt, zudem dominiert die Wohnfunktion die Altstadt.

Die Haushaltsbefragung ergab zudem eine hohe Bindung der Altstadtbewohner an ihre Wohnung.
Nur 5 % der Befragten ziehen einen Wegzug aus der Altstadt in Erwagung.

Der Anteil der Bewohner iiber 65 Jahren liegt in der Altstadt mit 25 % nur geringfiigig iiber dem
der Gesamtstadt (Stadtverwaltung Sulzbach-Rosenberg 2013a).

3.8.1 Wohnungs- und HaushaltsgroRen

Die mittelalterliche und barocke Baugeschichte der Altstadt lasst sich noch heute im Wohnungs-
bestand ablesen. Zum einen dominieren gréfdere Wohnungszuschnitte: insgesamt 80 % der Woh-
nungen sind grofer als 60 m?. Zudem lisst der Vergleich von Wohnungsgrofe mit der Zimmer-
anzahl den Riickschluss zu, dass es sich in den meisten Fallen um Wohnungen mit kleinen Rdumen
handelt. Diese entsprechen oft nicht modernen Wohnanspriichen mit grof3ziigigen Grundrissen.

Etwa 530, also 7 % der tliber 7.000 Haushalte von Sulzbach-Rosenberg sind in der Altstadt. Die
Hélfte der Bewohner lebt entsprechend den Ergebnissen der telefonischen Haushaltsbefragung in
einem Ein- bis Zweipersonenhaushalt. Dies liegt (noch) deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt von 75 %, der in den letzten 20 Jahren, hauptsachlich durch die Zunahme der Ein-
personenhaushalte, um 10 % gestiegen ist (Destatis, Z: 25.01.2014). Dieser Trend macht auch vor
Stddten in landlichen Rdumen nicht Halt. Das Wohnungsangebot der Altstadt ist hierauf einzustel-
len.
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Abb. 39 Zimmeranzahl je Wohnung (li., 4,6 % der Befragten machten keine Angabe); Anteil der Wohnungs-
groRen an der Gesamtheit der Antworten auf die Frage "Wie groR ist ihre Wohnung" (re.) (Haushaltsbefra-
gung u.m.s.)

3.8.2 Ausstattungsmerkmale des Wohnungsbestandes

Die Anforderungen an die eigene Wohnung haben sich in den letzten Jahrzehnten gewandelt bzw.
erhoht. Bspw. steigt der Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum oder privaten Freiflichen, wel-
che dem Wohnraum zugeordnet sind. Liegen diese Angebote am vertrauten Wohnort nicht vor,
steigt u. a. die Bereitschaft in Deutschland, mit Eintritt in den Rentenstand, den Wohnort zu wech-
seln, sich einen seniorengerechten "Altersruhesitz" zu suchen, der ein langes Verbleiben in den
"eigenen vier Wanden" erlaubt.

Zwei Drittel aller Befragten sowie die Halfte der iiber 65-Jahrigen, also der in naher Zukunft Be-
troffenen, stufen die eigene Wohnung als nicht seniorengerecht ein. In den meisten Fallen (62 %)
werden die Hindernisse aufderhalb der Wohnung gesehen. Aber auch beengte Radume in der Woh-
nung selbst werden als nicht geeignet fiir das Wohnen im Alter eingestuft (Haushaltsbefragung
u.m.s.).

Die Auswertung des Zugangs der Bewohner zu Aufienflachen, welche der Wohnung zugeordnet
sind, fiel vergleichsweise positiv aus: liber die Halfte der Befragten besitzen einen Balkon und/o-
der haben die Moglichkeit, eine Freifliche auf dem Grundstiick zu nutzen.
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Abb. 40 Verteilung der Ursachen fiir nicht seniorengerechten Wohnraum auf die Gesamtheit der Antworten
zur Frage "Warum ist lhre Wohnung nicht seniorengerecht?" (li.), Verteilung des Zugangs zu privaten
Grinflachen auf die Frage " Gibt es private Griinflichen am Haus, die Sie nutzen kénnen?" (re.)
(Haushaltsbefragung u.m.s.)

3.8.3 Wohnungswirtschaft

Die Auswertung gingiger Immobilienportale zeigt, dass der durchschnittliche Kaltmietpreis in
Sulzbach-Rosenberg mit 4 bis 5,5 €/m? Wohnfliche nur leicht unter dem von Amberg liegt (Im-
mobilienscout24, Z: 29.01.2014). Fiir Wohnungen unter 40 m? sind jedoch Mietpreise bis iiber
8 €/m? moglich. Der Kaufpreis fiir Wohnungen oder Hauser liegt im Schnitt bei etwa 1.045€/m?
und damit deutlich unter dem von Amberg, der in den letzten beiden Jahren gestiegen ist. Die
Spanne der Verkaufspreise liegt zwischen 700 und 1.300€/m? (Immowelt, Z: 29.01.2014).

Ein Drittel der Bewohner lebt gem. telefonischer Haushaltsbefragung zur Miete in der Altstadt.
Fiir knapp 40 % aller Befragten sind die Mietkosten problemlos tragbar, der Anteil nimmt mit
steigender Mieth6he und zumeist steigenden Wohnungsgrofien ab. 16 % stufen ihre Mietkosten
aufgrund der Energiekosten als nicht, bzw. gerade so tragbar ein. Die monatlichen Unterhaltskos-
ten fiir Wohneigentum liegen bei immerhin ca. 65 % aller Befragten tiber 200 €, Tendenz bei
wachsenden Energiepreisen steigend. Insbesondere der niedrige, energetische Standard der his-
torischen Bausubstanz der Altstadt (bspw. sind min. 15% der Fenster stiarker sanierungsbedtirf-
tig) stellt eine Herausforderung fiir den Wohnstandort Altstadt dar, die auch mit energetisch spar-
sameren Gebduden und Lagen konkurriert.
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Abb. 41 Verteilung der Einstufung der monatlichen Warmmiete und deren Finanzierbarkeit (li.), Verteilung
des Zugangs zu privaten Griinflichen auf die Frage "Gibt es private Griinflichen am Haus, die Sie
nutzen kdnnen?" (re.) (Haushaltsbefragung u.m.s.)

3.8.4 Fazit zum Wohnstandort

Starken Herausforderungen

geringer Anteil der Altstadtbewohner

. Leerstand in den Seitenstrafien
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che auf dem Grundstiick oder Balkon Mangel an 1-2-Raumwohnungen

Steigende Energiekosten bei geringem,
energetischen Standard der Wohngebadude

3.9 Der offentliche Raum

3.9.1 StraRRen und Pldtze

Die gesamte Altstadt charakterisiert, entsprechend ihrer mittelalterlichen Entstehungsgeschichte
(vgl. Kap. Entstehungs- und Baugeschichte), eine sehr spannungs- und abwechslungsreiche
Raumfolge aus Strafien und Platzen unterschiedlichster Gréfée und Funktion. Diese Raumfolge ist
nicht systematisch geplant bspw. in Form eines orthogonalen Rasters und entfaltet sich auf einer
bewegten Topographie von Hohenunterschieden mit bis zu ca. 15 m. Dies erzeugt eine Fiille von
Raumqualititen und Uberraschungsmomenten fiir den Besucher der Altstadt.
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Der Luitpoldplatz als wichtigster Stadtplatz zerfallt fiir den Betrachter auf Grund der sehr unre-
gelmafligen Platzkanten in einen westlichen und 6stlichen Teil, wobei der letztere vertikal in zwei
Ebenen gestaffelt ist. Die unterste Ebene wird derzeit nicht als Platz- sondern Straf3enbereich
wahrgenommen, da dessen funktionale Zonierung stark linear ausgerichtet ist.

Im Abschnitt Friihlingstrafie - Neutorgasse wird die Rosenberger Strafie aufgrund der Aufwei-
tung in diesem Bereich als stadtischer Platz eingestuft, wobei diese Funktion stark ausbaufédhig
ist. Auch dieser Platz staffelt sich z. T. vertikal in zwei Ebenen, wobei der Hohenversprung im Ver-
gleich zum Luitpoldplatz gering ist.

Beide Stadtplatze sind, gemessen an ihrer Bedeutung, in zu geringem Maf3e mit Sitzmoglichkeiten
ausgestattet. Es gibt zu wenig Angebote zum Verweilen.

Aus zahlreichen Riick- und Vorspriingen sowie dem Verschwenken von einzelnen Hausern und
Hauserzeilen sind im Laufe der Entwicklung der Altstadt in den Strafienziigen mehrere Nischen
und Winkel entstanden. Z. T. werden diese bereits als Freisitze, wie im Fall des Restaurants im
Haus Luitpoldplatz 24, genutzt. Zum grofden Teil sind diese potenziellen Quartiersplatze als solche
noch nichtbspw. durch Aufdenmoblierung gestaltet oder werden als Parkflachen beansprucht. Die
Belebung dieser Platze fiir die Bewohner - hierin ist der Kugelplatz als grofdter Quartiersplatz
eingeschlossen - verspricht wichtige Impulse, insbesondere fiir die untere Altstadt.

Eine Herausforderung, bspw. fiir Senioren mit Gehhilfen, sind einige Strafdenbeldge der Altstadt.
Dies gilt speziell fiir die wichtige Fufdwegverbindung zwischen Rosenberger Strafle und dem Se-
niorenheim in der Biihlgasse.

Die Atmosphare im oOffentlichen Raum, insbesondere der unteren Altstadt, wird durch stark sa-
nierungsbediirftige (z. B. Brauhausgasse 10) oder notleidende Immobilien (z. B. ehem. Kaufhaus
"Storg") negativ gepragt.

3.9.2 Wegeverbindungen und Blickbeziehungen

Die Perspektive des Fuf3gangers auf die Altstadt wird aus verkehrsplanerischer Sichtim Kap. "Ver-
kehr" behandelt. An dieser Stelle sei hinsichtlich der Baustruktur angemerkt, dass die Altstadt auf
Grund der zumeist vergleichsweise geringen Blocktiefen eine hohe Durchlassigkeit fiir Fuf3ganger
aufweist. Ausgenommen sind hiervon zum einen die Bereiche der noch bestehenden, aber bereits
geschliffenen Stadtmauern, sowie Walle und zum anderen der Block Spitalgasse - Friihlingstrafde
- Rosenberger Strafle, welchen in der Vergangenheit das ,Ringergasserl” als dffentlicher Weg
querte.

Obwohl die obere Altstadt quasi als Stadtkrone iiber Sulzbach-Rosenberg "thront", existieren ver-
héltnismafdig wenige Blicke von den 6ffentlichen Raumen in das Umland. Welche Qualitat diese
Blicke haben konnten, beweist die Aussicht von der offentlichen Griinfliche an der stidtischen
Sing- und Musikschule. Die wahrscheinlich wichtigste Blickachse der Stadt von der Rosenberger
Strafde in Richtung Rosenberg wurde in den 1970er Jahren mit dem Bau des Kaufhauses "Storg"
verstellt. Die stadtebaulich fragwiirdige Entscheidung wurde nochmals mit dem Bau des Lilien-
centers in den 1990er Jahren untermauert. Die Aussicht auf Rosenberg ergibt sich nun erst wenig
atmosphadrisch aufgeladen vom Grof3parkplatz des Centers.
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Abb. 42 Bestandsaufnahme zu 6ffentlichen und privaten Freiflachen (u.m.s. GmbH)

3.9.3 Griinflachen und Quellen

Die Geschichte der Stadt war in der Zeit des Erfordernisses von Stadtmauern zumeist ein Wachs-
tum nach innen, bevor kostspielig ein neuer Mauerring errichtet wurde. Bis zu diesem nachsten
"Wachstumsschub" wurde auf das maximal mogliche Maf verdichtet und somit stadtische Frei-
flachen sowie Innenhoéfe sukzessive als Bauflachen in Anspruch genommen. In dieser Art verlief
auch die Entwicklung der Altstadt hin zu einer steinernen Stadt. Offentliche Griinflichen sind da-
her nur an den Wallanlagen zu finden - wo sich auch der einzige Spielplatz der Altstadt befindet -
und die Innenhéfe im Zentrum sind oft mit Nebengebauden hoch verdichtet.

Die ebenfalls historisch bedingt raren Strafenbaume diesseits der Wallanlagen sind oft durch zu
massive Stahlbligel eingegrenzt, deren Durchmesser in einigen Fillen an den der Baumstamme
herankommt.

Das Schloss war in der Vergangenheit an den westlichen Wallanlagen iiber Freitreppen zu errei-
chen. Zum einen sind diese heutzutage stark baufallig und der Anstieg von der Niirnberger Strafde
aus ist nicht mehr vorhanden, zum anderen ist der Zugang vom Schloss aus verschlossen.

Unterhalb der Strafdendecke der Bachgasse verlauft verrohrt noch ein Wasserlauf, der von drei
Quellen (u. a. Fiirsten- und Bachbeckquelle) in der Gasse sichtbar gespeist wird. Im Strafdenbild
bemerkt diese wenig gestalteten und vernachlassigten Bacheinldufe tendenziell nur der Einge-
weihte.
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Abb. 43 Missstande und Potenziale im 6ffentlichen Raum (u.m.s. GmbH)

3.94
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Stadtgriin trotz beengter Verhaltnisse
(leider sehr unmaf3stablich durch Stahl-
rohrbiigel eingefasst)

stark verbaute, versiegelte Innenhofe im
zentralen Altstadtbereich

Keine Spielplatze innerhalb der Wallanlagen

3.10 Verkehr

Anhand der telefonischen Haushaltsbefragung kann ein ungefiahres Bild wiedergegeben werden,
wie sich die Bewohner der Altstadt fortbewegen. Demnach erledigen die Altstadter ihre Wege zu-
vorderst mit dem KFZ oder zu Fuf. In nur sehr geringem Umfang kommt das Fahrrad zum Einsatz
oder wird auf Bus bzw. Bahn zuriickgegriffen. Das Auto als derzeit wichtigstes Fortbewegungs-
mittel der Bewohner der Altstadt stellt fiir die historisch-begriindet engen Strafden eine beson-
dere Herausforderung dar. Bei der differenzierten Betrachtung der aufgesuchten Ziele fallt auf,
dass das Auto zuvorderst fiir die Erledigung von Einkadufen und den Weg zur Arbeit in Anspruch
genommen wird. Freizeitziele werden dagegen in iiberwiegendem Mafde zu Fuf3 aufgesucht (vgl.
Abb. 45).

3.10.1 Motorisierter Individualverkehr - MIV (Verkehrsmittel: PKW, LKW, Krad)
Verkehrliche Anbindung der Altstadt

Durch die Kreuzung zweier Bundesstrafien im Stadtgebiet ist Sulzbach-Rosenberg gut an das
tiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Wege zu den nachstgelegenen Autobahnauffahrten
betragen:

— A9, Ausfahrt 44-Pegnitz iiber B85: ca. 37 km, ca. 30 Min. Fahrtzeit,
— A6, Ausfahrt 64-Sulzbach-Rosenberg iiber St2164: 12 km, ca. 15 Min. Fahrtzeit. (maps.google)

Uber die A6 ist das ca. 66 km entfernt gelegene Niirnberg und somit der nichste internationale
Flughafen in ca. 50 Minuten zu erreichen. Die Stadte Bayreuth (Entfernung ca. 70 km) und Re-
gensburg (Entfernung ca. 80 km) sind jeweils in ca. einer Stunde zu erreichen.

Wiéhrend die B85 Sulzbach-Rosenberg nur im Westen tangiert, verlauft die B14 direkt durch die
Stadt und fithrt zum o6stlichen Eingang der Altstadt (vgl. Abb. 46). Das Verkehrsaufkommen der
B14 am ostlichen Eingang der Altstadt ist mit durchschnittlich 20.000 Kfz/24h (Bayernatlas, Stra-
Benverkehrszdhlung 2010) als hohe Belastung fiir diese Lage einzuschatzen. Als weitere, wichtige
Verkehrsachse ist die Staatsstrafée 2040 zu nennen, welche die Stadtteile Sulzbach und Rosenberg
miteinander verbindet.

Das ISEK-Untersuchungsgebiet Altstadt Sulzbach verfiigt iiber folgende sechs MIV Zufahrten (im
Uhrzeigersinn): Niirnberger Strafde, Schief3statte, Neutorgasse, Rosenberger Strafde, Brauhaus-
gasse, Neumarkter Strafde. Die Altstadt umschlief3t ein Ring von Hauptverkehrsstrafien, die an die
genannten Zugange angeschlossen sind. (vgl. Abb. 46)

Verkehrssituation in der Altstadt

Die Altstadt weist kein flichendeckendes, gravierendes Verkehrsproblem auf. Es handelt sich bei
der Altstadt um eine historisch gewachsene Stadtstruktur, die ihrer Entstehung nach beengte Ver-
kehrsrdaume aufweist, deren Inanspruchnahme die Verkehrsteilnehmer tagtiaglich zumeist kon-
fliktfrei aushandeln. Diese beengten Verhaltnisse stellen kein Problem, sondern die atmosphéri-
sche Qualitat der Altstadt dar. Deren Bewohner haben sich mit dieser Ausgangslage arrangiert.
Als Beispiel sei hier die Lange Gasse genannt: Fufsganger, Radfahrer und Autofahrer teilen sich in
beiden Fahrtrichtungen einen Strafdenquerschnitt (Abstand zwischen den gegeniiberliegenden
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Hauptgebauden) von in Abschnitten nur 2,50 m Breite. Der hier zugelassene Begegnungsfall von
Verkehrsteilnehmern ist durch gegenseitige Riicksichtnahme moglich.

Aufbauend auf diesem Verhalten fliefdst der Verkehr in der Altstadt, neuralgische Staupunkte sind
mit Ausnahme der Kreuzung Rosenberger Strafde - Bayreuther Strafe nicht zu benennen.

Diesen zunichst positiven Gesamteindruck dampft die Beobachtung, dass PKWs in der Altstadt
tiberprasent sind. Die 6ffentlichen Rdume kénnen zum iiberwiegenden Teil befahren und beparkt
werden. Parkverbote werden regelmafiig iiberschritten. Die Gewohnheit einer unumschrankten
Nutzung des PKWs zeigt sich u. a. im Einkaufsverhalten: z. T. werden selbstverstindlich Park-
platze direkt vor den Laden der Altstadt erwartet, Einkaufsfahrten werden mit dem PKW von La-
den zu Laden durchgefiihrt, auch wenn diese nah beieinander liegen. Dieser Zustand schmalert
das Stadterleben insbesondere fiir die Bewohner und Géste, die zu Fufd oder mit dem Fahrrad
unterwegs sind. In einem Diskussionsprozess in der Biirgerschaft sollte abgewogen werden, wie
viel Verkehr und wie viel Aufenthaltsqualitit die Altstadt braucht. In dem Zusammenhang sind
u.a. folgende Fragen des Verkehrskomforts zu beachten, die auch in den ISEK-Fachforen ange-
sprochen wurden:

— Welche Distanzen zwischen PKW-Stellplatz und Wohnung bzw. Arbeitsplatz bzw. Einkaufsziel
sind zumutbar - kann die Altstadt den Komfort des eigenen Stellplatzes vor der Haustiir tiber-
haupt leisten?

— Sollten Berufstatige, die zur Arbeit in die Altstadt mit dem PKW fahren, die Parkflachen inner-
halb der Wallanlagen {iberhaupt belegen?

Die Themen des Verkehrsflusses und des Parkraumangebotes werden im Weiteren vertieft.
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Abb. 44 Verkehrsmittelwahl der Bewohner der Altstadt Sulzbach (Haushaltsbefragung der u.m.s. GmbH mit
141 befragten Haushalten, was ca. 27% aller Haushalte der Altstadt entspricht)
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Abb. 45 Nutzung unterschiedlicher Verkehrsmittel durch die Bewohner der Altstadt Sulzbach — Aufteilung
nach Zielen (Haushaltsbefragung u.m.s. GmbH)

Abb. 46 Verkehrliche Anbindung der Altstadt, Zugdnge und Umfahrungsmaoglichkeit der Altstadt
(map.google, u.m.s. GmbH)
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3.10.2 FlieBender Verkehr

Grofdteile der historischen Altstadtliegen in einem verkehrsberuhigten Geschaftsbereich (Tempo-
20-Zone, VZ. 274.1). Partiell sind fiir Strafden (-abschnitte) zudem eine zuldssige Hochstgeschwin-
digkeit von 30 km/h (VZ. 274) oder verkehrsberuhigte Bereiche (VZ. 325) ausgewiesen. Wenige
Strafden sind als Einbahnstrafden (VZ. 220) klassifiziert. An drei Strafden stehen Einfahrtsverbots-
schilder VZ. 267). Eine dieser "unechten Einbahnstrafien" ist der sog. Stopsel - die Rosenberger
Strafde Richtung Sparkassenplatz im Abschnitt Luitpoldplatz - Hafnersgraben. Die Zurtickhaltung
in der Ausweisung von Einbahnstrafden vermeidet Umwege fiir die Anlieger. Diese Kompromiss-
16sung erlaubt den Begegnungsfall PKW/PKW, wie oben bereits erwéhnt, in einigen Strafden bzw.
Gassen nur durch gegenseitige Riicksichtnahme.

Erst seit 1988 mit der Fertigstellung der Sidumgehung tangiert die B14 die Altstadt nur noch an
der o. g, stark frequentierten Kreuzung Rosenberger Strafde - Bayreuther Strafde. Vor dieser Zeit
verlief die B14 direkt durch die Altstadt iiber das Hagtor zum Luitpoldplatz und die Rosenberger
Strafde. Nach dieser Umwidmung der Rosenberger Strafde im Altstadtbereich blieb das Layout des
Kreuzungsbereichs Rosenberger Strafde - Bayreuther Strafde unverdandert: die Abmessungen des
Strafdenquerschnitts der Rosenberger Strafde lassen nicht erkennen, dass es sich hier um eine un-
tergeordnete Knotenpunktzufahrt handelt. Zudem werden die Verkehrsstrome nicht gebiindelt
geleitet, sondern im Kreuzungsbereich auseinandergefiadelt und um eine Sperrfliche bzw. zwei
Inseln gefiihrt. Fiir den Nutzer wirkt die Kreuzung unstrukturiert und entspricht nicht den Be-
greifbarkeitsanforderungen der Verkehrssicherheit. Zudem verldangern sich die Kreuzungswege
und Umlaufphasen der Lichtsignalanlage, was u. a. zu dem oft zu beobachtenden Riickstau auf der
B14 fiihrt. Vor allem die fufdlaufige Erreichbarkeit des Liliencenters wird durch die umstandliche
Fufdgangerfithrungen liber die Kreuzung erheblich erschwert. Von Seiten des Staatlichen Bauamts
Amberg-Sulzbach ist aktuell lediglich eine Verkleinerung des Einmiindungs-Trichters der Bay-
reuther Strafse (von Norden kommend) in die Altstadt sowie die Errichtung einer Fufigangeram-
pel auf der Rosenberger Strafde geplant. Dieser Eingriff wird nicht als ausreichend erachtet, da ein
grundhafter Umbau der Storg-Kreuzung erforderlich ist, um die o. g. Defizite des Kreuzungsberei-
ches abzubauen.

Abb. 47 Kreuzungsbereich ostliche Einfahrt zur Altstadt (Stadt Sulzbach-Rosenberg)
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Abb. 48 Blick in die abbiegende Lange Gasse (u.m.s. GmbH)

Abb. 49 Der in StoRzeiten stark prasente PKW-Verkehr i. Bereich Rosenberger Str. - Neustadt
(StadtLabor)

VZ.274.1 VZ.274 VZ.325 VZ.220 VZ.267

zulassige Hochstge-
schwindigkeit von
30 km/h

Verkehrsberuhigter
Geschéftsbereich

Verkehrsberuhigter

. EinbahnstralRe Verbot der Einfahrt
Bereich

Abb. 50: Ubersicht zu Geschwindigkeitsbegrenzungen und Zufahrtsregelungen in der Altstadt Sulzbach (StVO)
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Abb. 51 Ubersichtsplan zum Verkehrsnetz der Altstadt (u.m.s. Gmbh, Stadt Sulzbach-Rosenberg)

Seite 64



3.10.3 Ruhender Verkehr

In der gesamten Tempo-20-Zone gilt das eingeschrankte Halteverbot (VZ. 286). Somit darf nur
innerhalb gekennzeichneter Flachen geparkt werden, was eigentlich ein Merkmal von verkehrs-
beruhigten Bereichen (Spielstrafien) ist. In einzelnen Bereichen stellen absolute Halteverbote
(VZ. 283) die Zufahrtsmoglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsdienste sicher. Die gekennzeich-
neten Parkflachen im Kontrollbereich?® Sulzbach des Stadt. Ordnungsamtes unterscheiden sich
nach folgenden Nutzungsbeschrankungen und Gebiihren:

Stellplitze fiir Inhaber eines Bewohnerparkausweises

— Anzahl: 169, davon 63 % doppeltbelegt als Kurzzeitparkplatze

— Nutzungsbedingung: tatsachlicher Wohnsitz oder Geschaftsbetrieb im Altstadtbereich
— Nutzungsgebiihr: 10,20 bis 30,70 Euro pro Jahr der Geltungsdauer

Uberirdische Kurzzeitparkflichen

— Anzahl: 286, davon:

* 37 % ausgewiesen als Bewohner- und Kurzzeitparkflachen (gebiihrenpflichtig via Park-
automat und kostenfrei via Parkscheibe)

= 66 % gebiihrenpflichtige Parkplatze (Parkautomat), die z. T. zusatzlich als Bewohner-
parkflachen ausgewiesen sind

— Maximale Parkdauer:
= gebiihrenpflichtig: 2 h (Ausnahme Grof3parkplatz Bayreuther Str.: 4h)

» kostenfrei (Parkscheibe): 1-2h

Parkflachen in der 6ffentlichen Tiefgarage "Schlossgarage am Luitpoldplatz”

— Anzahl: Stellplatze 220, davon im Dez. 2013
= 37 % vermietet als Dauerparkfldchen

= 44 % vermietet als Tagesparkflachen
— Nutzungsgebiihr und maximale Parkdauer:

= Parker ohne Monatsvertrag im Zeitraum 6:30 bis 21 Uhr: 1. Stunde kostenlos, 2. Stunde
und jede weitere Stunde: 1,00 €, Tagesmaximum: 5,00 €

= Parker ohne Monatsvertrag im Zeitraum 19 bis 6:30 Uhr: 2 € bei Einfahrt zwischen 19 und
21 Uhr

= Tagesparker: von Montag bis Samstag im Zeitraum 6:30 bis 21 Uhr, monatlich 32,00 €
= Dauerparker: ohne zeitliche Einschrankung, monatlich 44,00 €

Die Zuganglichkeit der Tiefgarage regelt sich iiber die vertragsspezifische Chipkarte.

Anzahl sonstiger eingeschriankt nutzbarer Stellflichen
— 14 fiir Menschen mit Behinderung

— 2 fiir Kraftrader

— 1 fiir Reisebusse (Auf der Schanze)

— 2 fiir Elektrofahrzeuge wahrend des Ladevorgangs
— 2 fiir Taxen

Flir nachfolgende Strafien des ISEK-Untersuchungsgebietes bestehen keine Nutzungseinschran-
kungen fiir das Parken abseits der allgemeingiiltigen StVO: Auf der Rahm, Obere Bachgasse, Un-
tere Bachgasse (4 x PSE Mo-Do 8-18 Uhr, Fr 8-13 Uhr), Brauhausgasse, Auf der Schanze, Niirnber-
ger Strafle, Neumarkter Strafle, Im Hag, Schief3stitte, Kirchsteig (5 Markierungen) und Alte
Strafde.

13 Der Kontrollbereich des Ordnungsamtes Sulzbach-Rosenberg umfasst folgende Verkehrswege: Biihl-
gasse, Spitalgasse, Bastei, Lange Gasse, Pfarrgasse, Pfarrplatz, Luitpoldplatz, Schloss, Hagtor, Kloster-
gasse, Bindergasse, Synagogenstr., Bergstr., Kugelplatz, Miihlberg, Friihlingstr., Hafnersgraben, Rosen-
berger Str., Neutorgasse, Neustadt, Rathausgasse, Kunst-Fischer-G., Weiherstr., A.-Kolping-Str., An der
Allee, Bayreuther Str., GrofRparkplatz, Sparkassenparkpl., Feuerwehrhaus.
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Zusatzlich finden sich auf den Privatgrundstiicken entsprechend der Begehung und der Luftbild-
auswertung durch die u.m.s. GmbH ca. 350 private Stellpldtze. Dem sind weitere ca. 250 Stellfla-
chen auf dem Geldnde des Liliencenters hinzuzurechnen, die zum Grofsteil nur an Einkdufe im
Liliencenter gekoppelt genutzt werden diirfen, ein kleiner Teil dieser Stellplatze ist an Privat-
personen verpachtet.

Werden die offentlichen Stellpliatze sowie die privaten Stellplatze (exkl. ca. 200 Stellplatze vom
Liliencenter) zusammengezahlt, ergibt sich ein Gesamtparkraumangebot von gut 1.200 Stell-
platzen. Dem ist der noch zu ermittelnde PKW-Besitz von Bewohnern in der Altstadt gegentiiber
zu stellen. Nach einer ersten, sehr groben Uberschlagsrechnung lisst sich jedoch kein extrem
hoher Parkdruck fiir die Bewohner der Altstadt ermitteln. Riumlich differenziert fallt dieses Bild
natiirlich unterschiedlich aus. In einigen Strafien der Altstadt stehen den Bewohnern "vor der
Haustiir" so gut wie keine Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum zur Verfiigung. Dies als Man-
gel einzustufen hangt subjektiv davon ab, wie wohnungsnah der PKW-Stellplatz erwartet wird.

Die Wege zur Schlossgarage als auch zum Grofdparkplatz Bayreuther Strafde zeigt ein Orientie-
rungssystem an, das nach Aussagen von Besuchern und Bewohnern zu wenig wahrgenommen
wird. Ein Beispiel hierfiir ist die Ausschilderung auf dem Luitpoldplatz, die aus Autofahrerper-
spektive nur schwer erkennbar auf einer Informationssaule angebracht ist (vgl. Abb. 53).

Die zu geringe Ausleuchtung vom Grofdparkplatz Bayreuther Strafde in den Abend- und Nacht-
stunden ist, entsprechend der Aussagen auf den ISEK-Fachforen, ein Hemmnis fiir Autofahrerin-
nen, diesen Parkplatz zu benutzen und damit den Parkdruck in der Altstadt zu entlasten.

Herausgestellt werden muss zudem das Problem des illegalen Parkens in der Altstadt, das re-
gelmafdig auch an, aus Verkehrssicht brisanten, Engstellen, wie dem sog. Stopsel (Rosenberger
Strafde Hohe Rathaus) oder der 6stlichen Altstadtausfahrt am Stadtturm auftritt. Betroffen von
diesem Verhalten sind zumeist die Fufdginger, deren Gehwege zugeparkt werden.
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Abb. 52 Ubersichtsplan zum ruhenden Verkehr in der Altstadt (u.m.s. Gmbh, Stadt Sulzbach-Rosenberg)
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3.10.4 Schienengebundener Personennahverkehr (SPNV)

Die Stadt ist mit zwei Bahnhofen an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und
befindet sich im Zusténdigkeitsbereich des Verkehrsverbundes Grofsraum Niirnberg (VGN).

Der Bahnhof Sulzbach-Rosenberg liegt in 650m (maps.google) Entfernung siidlich vom Luitpold-
platz. Von dort gibt es Direktverbindungen bis nach Niirnberg und Regensburg. Werktags sind
beide Ziele zumeist im Stundentakt in 45 Minuten bis zu einer Stunde zu erreichen. Die Stadt Am-
berg ist bei gleicher Taktung in nur zehn Minuten mit dem SPNV zu erreichen. Der Flughafen
Niirnberg ist 75 Fahrtminuten mit Umstieg in Niirnberg von Sulzbach-Rosenberg entfernt. Der
Bahnhof ,Sulzbach-Rosenberg Hiitte” im Stadtteil Rosenberg wird wesentlich seltener angefah-
ren. Zwischen den beiden Bahnhéfen gibt es wenige Bahnverbindungen ohne erkennbare Taktung
(bahn).

Der Bahnhof Sulzbach-Rosenberg ist barrierefrei fiir Geh- und Sehbehinderte ausgestattet
(VKIBa). Die Bahnsteige des Bahnhofs ,Sulzbach-Rosenberg Hiitte“ sind nur iiber Treppen zu er-
reichen (VKIBD).

Das Park&Ride-Angebot am Bahnhof ist vorhanden, jedoch reichen die Stellpldtze nicht aus. Ein
Ausweichstandort am Bahnhof sind die Parkflichen am Speichergebdude, die ebenfalls in den
Pendlerzeiten ausgelastet sind. Zwischen Bahnhof und Altstadt verkehrt werktags ca. % stiindlich
ein Bus mit Fahrtzeiten zwischen 7 und 15 Minuten. Aufderdem bestehen drei Taxihalteplatze.

Vom Bahnhof, durch den Stadtpark tiber die Weiherstrafie fiihrt ein Radweg in die Altstadt. Der
Bahnhof bietet iiberdachte Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader (Bike&Ride).

Mit ihrer Position auf der Achse Niirnberg - Amberg und den damit verbundenen Arbeitsplatz-
verflechtungen ist die Stadt Sulzbach-Rosenberg ein ausgepragter Pendlerstandort (vgl. Analyse
Wirtschaft). Daher sollte einer komfortablen Park&Ride sowie Bike&Ride - Infrastruktur, die
auch stark verkehrsentlastend fiir die Altstadt wirkt, eine hohe Entwicklungsprioritat zukommen.

Tab.5 Aufschliisselung der Anzahl der PKW-Stellpladtze im ISEK-Gebiet (u.m.s. GmbH, Stadt Sulzbach-Ro-
senberg)

Kosten-

Kosten- freie Stellfla-  Park-

freie Dauer- Parkau i "rei- Park- chenauf platze
Dauer- stell- ) uw  platzein Privat- nur fir

Park- tomat nur scheibe  Nes

stell- platze auto-  und Be Park und Be TG grund- Men-
plitze  aufBer- . Bewoh- gchloR- stiicken schen
. mat wohner- scheibe wohner- a. . .

im Kon- halb vom arken arken garage exkl. Li- mit Be-
trollbe- Kontroll- P P parken (5 1)  liencen- hinde-
reich bereich ter (ca.!) rung

(ca.!l)
188 80 127 63 53 43 63 200 350 14

Gesamt: ca. 11.81 Stellplatze
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Abb. 53 Die Ausschilderung (in Rot markiert) der Schlossgarage auf dem Luitpoldplatz (u.m.s. GmbH)

Abb. 54 Die Park&Ride sowie Bike&Ride-Situation links und rechts vom Bahnhof Sulzbach-Rosenberg
(StadtLabor, u.m.s. GmbH)

Abb. 55 Die Parkplatzsituation am Speichergebaude in der Ndhe des Bahnhofs Sulzbach-Rosenberg (© u.m.s.
GmbH)

3.10.5 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Trager des offentlichen Busverkehrs der Stadt Sulzbach-Rosenberg ist der Zweckverband Nah-
verkehr Amberg-Sulzbach (ZNAS). Dessen Uberlandlinien verbinden die Stadt Sulzbach-Rosen-
berg mit umliegenden Stadten und Gemeinden. Die Fahrtzeit nach Amberg betragt bspw. 25 Mi-
nuten (ZNAS). Zudem verkehren die Sulzbach-Rosenberger Stadtlinien innerhalb des Stadtgebie-
tes. Alle Stadtlinien verlaufen tiber den Luitpoldplatz, der somit der Hauptumsteigepunkt mit An-
bindung an alle wichtigen Punkte in und auferhalb der Stadt ist. Statt einer zentralen Bushalte-
stelle, sind die Haltestellen der beiden Fahrtrichtungen seitlich versetzt angeordnet. Eine Aufwer-
tung dieses Haltestellenbereiches ldsst grofée Potenziale erkennen.
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Bis auf vier Stadtteile, darunter kleine Hofe und Hofgruppen, sind alle der 26 Stadtteile iiber das
OPNV-Netz in einem ein- oder zweistiindigen Takt werktags an die Altstadt angebunden. Ab Sams-
tagnachmittag sowie an Sonn- und Feiertagen ist die Taktung des OPNV-Netzes sehr gering. Ein
Nachtbus verkehrt sowohl wochentags als auch am Wochenende bis 1 Uhr innerhalb des Stadtge-
bietes. Zusatzlich fahren Freizeitlinien wiahrend der Sommerzeit an Sonn- und Feiertagen Frei-
zeitziele an. Wihrend der Stadtfeste erginzen die sog. Festflitzer das OPNV-Angebot in den
Abendstunden (ZNAS).

Die Bushaltestellen in der Altstadt bieten Sitzmoéglichkeiten, jedoch ist hier nur die stadtauswér-
tige Haltestelle in der Rosenberger Strafde iiberdacht. An jedem Wartebereich hangen kaum les-
bare und schwer verstéandliche Fahrpldne auf einer barrierefreien Hohe, viele Fahrplantafeln sind
verschmutzt. Digitale Anzeigen gibt es nicht.

Die Altstadter wahlen in nur geringem Mafde Bus und Bahn zur Erledigung ihrer Wege. Dies wird
zum Grofdteil in der fufdlaufigen Erreichbarkeit der eigenen Ziele begriindet. Bei den tibrigen Be-
fragten liegen die Ursachen in fehlendem Komfort (Anbindung, Umstiege, Taktung) des OPNV-
Netzes sowie der Gewohnheit, das eigene Auto zu nutzen. Wegen korperlicher Einschrankungen
konnen zwei Befragte das bestehende Angebot nicht nutzen.

Abb. 56 Negativbeispiele vom Zustand des Fahrplanaushangs an der Haltestelle Luitpoldplatz (li) und am
Bahnhof (re.), (u.m.s. GmbH)

3%

6% = kurze Wege
= Gewohnheit
fehlender Komfort

Behinderung

Sonstiges

Abb. 57 Angabe der Griinde fiir die seltene Nutzung des OPNV (Haushaltsbefragung u.m.s. GmbH)

3.10.6 Radverkehr

In der Altstadt teilen sich Auto- und Radfahrer die vorhandenen, historisch bedingt schmalen Stra-
3en. Die grof3ziigig ausgelegte Tempo-20-Zone erhoht die Verkehrssicherheit fiir Radfahrer im
Altstadtbereich. Die Kopfsteinpflasterungen (z. T. sanierungsbediirftig) und die starken Stei-
gungsverhaltnisse in der siidlichen Altstadt reduzieren jedoch den Fahrkomfort fiir den traditio-
nellen Radfahrer ohne E-Bike.
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An 18 Standorten stehen in der Altstadt meist mobile Fahrradstander. Lediglich 5 dieser Fahrrad-
stander bieten die Mdglichkeit, den Rahmen anzuschlief3en. Fiir ihre Mitarbeiter haben die Polizei
und die Sparkasse Fahrradhduschen aufgestellt.

In nur geringer Anzahl sind Fahrradstidnder in HauptgeschaftsstrafRenbereichen (Rosenberger
Strafde 4 Stk., Neustadt 2 Stk., Luitpoldplatz 1 Stk.) vorhanden. Jeweils in Ladennahe sollten Fahr-
radstander den Wechsel zwischen Einkaufsstationen, bei dem das Fahrrad tendenziell mitgefiihrt
wird, erleichtern. Zudem verlaufen zwei wichtige Fernradwanderwege durch die Altstadtmitte
(vgl. Kap. Tourismus). Die Radtouristen, die im Strafienbild der Altstadt oft haufiger zu erleben
sind als Einheimische auf Fahrradern, bendétigen ebenfalls sichere Abstellméglichkeiten fiir Fahr-
rader und zudem fiir das Gepéack. Hier stehen derzeit keine Mdglichkeiten zum Einschliefden zur
Verfiigung. In beiden Fallen besteht in der Altstadt Handlungsbedarf.

3.10.7 FuBverkehr

Viele Wege zu Fuf3 zuriickzulegen, ist bei den Altstadtern gem. telefonischer Haushaltsbefragung
popular. Hierzu ladt diese "Stadt der kurzen Wege" mit ihrer hohen baulichen Dichte grundsatz-
lich ein. Zum grofden Teil sind Gehwege nur im Hauptgeschaftsbereich durch Bordsteine abge-
trennt. Das gangige Bild sind bis auf wenige Ausnahmen zum einen Gehwege, die abgetrennt durch
eine Wasserrinne mit der Fahrbahn niveaugleich liegen, zum anderen Strafden mit Strafenquer-
schnitten ohne abgetrennte Bereiche fiir unterschiedliche Verkehrsteilnehmer (vgl. Abb. 58).
Diese gemischten Verkehrsraume tragen in den engen Straféen und Gassen zum besonderen Flair
der Altstadt bei. In der Benutzung dieses Typus von Verkehrsraum sind die Sulzbach-Rosenber-
ger, wie bereits in der Einflihrung des Kapitels erklart, geiibt.

Reine Fufdgdngerzonen, die es in der Vergangenheit in der Neutorgasse und im Bereich des sog.
Stopsels (Rosenberger Str. auf Hohe des Rathauses) gab, sind in der Altstadt nicht mehr anzutref-
fen.

Fiir Rollstuhlfahrer, Fufdgdanger mit Behinderungen oder mit Kinderwagen sowie fiir betagte Fuf3-
ganger (28 % der Bewohner sind iiber 65 Jahre) sind die starken Steigungsverhaltnisse der siid-
lichen Altstadt eine Herausforderung. Das Langsgefdlle von Gehwegen sollte idealerweise 3 %
nicht tiberschreiten (E DIN 18030 und RASt 06). Ist auf Grund oértlicher Gegebenheiten das Langs-
gefille grofier als 3 %, sind in Abstdnden von maximal 10 Meter Verweilplatze mit geringerem
Gefdlle empfohlen. Das Gefélle der Strafden in der siidlichen Altstadt liegt z. T. deutlich {iber diesen
Werten (Miihlberg 15,6 %, Bergstr. 13 %, Synagogenstr. 12 %) ohne iiber ebene Erholungsflachen
zu verfiigen. Wo baulich méglich (z. B. am Kugelplatz), sollten diese Flachen nachgeriistet werden.

Andere Nutzungseinschrankungen der Gehwege entstehen durch das Zuparken der Fldachen oder
Treppenanlagen, die bspw. dltere Menschen mit Rollatoren zwingen, auf die Fahrbahn auszuwei-
chen. Zudem bedeutet die historisch nachvollziehbare, geringe Durchladssigkeit der Wallanlagen
der Altstadt fiir den Fufdgdnger eine Erhohung von Wegldngen. Abseits der unter Kapitel 3.10.1
genannten stehen dem Fufdganger keine zusitzlichen Zugange zur Verfligung. Physisch angelegt,
aber eigentumsrechtlich verhindert, ist ein Zugang iiber die westliche (von Niirnberger Strafie)
und stidliche (von Auf der Rahm) Wallanlage.
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Abb. 58 Gehwege in der Neutorgasse - abgetrennt durch eine Wasserrinne niveaugleich mit der Fahrbahn
(li), gemischte Verkehrsflache in der Langen Gasse (u.m.s. GmbH)

Abb. 59 Einmiindung Synagogenstr. in die Rosenberger StraBe - Herausforderung fiir Kinderwagen und iltere
Menschen auf Grund der Treppenanlagen im Gehwegbereich (li), zugeparkter Gehsteig an der Eng-
stelle in der Rosenberger StraBe, dem sog. Stopsel (re), (StadtLabor)

3.10.8 Fazit zum Thema Verkehr
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Starken

Gute Anbindung an das liberortliche Stra-
Benverkehrsnetz

65 km entfernter internationaler Flugha-
fen

Direkter Anschluss der Stadt Sulzbach-
Rosenberg an den SPNV, direkte Zugver-
bindungen nach Niirnberg und Regens-
burg, Bahnhof fuf3laufig zur Altstadt

Altstadt als Hauptumsteigepunkt fiir den
OPNV

Spezielle Angebote des OPNVs (Nacht-
schwarmer, Freizeitlinien, Festflitzer)

Herausforderungen

Geringe Nutzung des OPNVs bei maRigem
OPNV-Angebot (eingeschrinkte Taktung,
kaum Angebote an Sonn- und Feiertagen)

unzureichende Wahrnehmbarkeit der Aus-
schilderung von Schlossgarage und Grof3-
parkplatz

nicht ausreichendes Park&Ride-Angebot am
Bahnhof

angespannte Parkraumsituation, hohe Park-
raumerwartungen, Omniprasenz des Autos
in der Altstadt

Ungiinstige Dimension der Kreuzungssitua-
tion am Ostlichen Eingang zur Altstadt



Gute Erreichbarkeit der beiden Ortskerne

zueinander fir alle Verkehrsteilnehmer zT. sanierungsbedurftige Straftenbeldge

Umfangreiche Tempo-20-Zone als wichti- Wenige Fahrradabstellmdglichkeiten im
ger Aspekt der Verkehrssicherheit in der Hauptgeschaftsstrafdenbereich; geringe
Altstadt Fahrradnutzung

eingeschrankter Komfort fiir den Fuf3- und
Erfahrung im Umgang mit gemischten Radverkehr durch starke Topographie,

Verkehrsflachen keine Erholungsflachen innerhalb der Stei-
gungen

"Stadt der kurzen Wege" mit spannungs- Geringe Durchlassigkeit der Wallanlagen fiir

reicher Raumabfolge Fufdgdnger; kaum reine Fufdgdngerbereiche

Aufwertungspotenziale an verschiedenen
Platzen im Altstadtgebiet erkennbar

Notwendige Forderung fiir die umwelt-
freundliche Mobilitit (OPNV, Fahrrad, FuR)
erkennbar

3.11 Energieeinsparung und CO,;-Reduktion in der Altstadt von Sulzbach - Fo-
kus Energiemanagement

Das Energiemanagement hat in den letzten Jahren aufgrund der definierten energiepolitischen
Ziele der Bundesregierung und einem erhohten Kosten- und Umweltbewusstsein der Immobili-
enbetreiber und -nutzer erheblich an Bedeutung gewonnen.

Fiir die Darstellung des Leistungsumfangs wird auf die GEFMA-Richtlinie 124-1 ,Energiemanage-
ment” zurlickgegriffen, da sich diese mit ihrer Prozessorientierung auch auf kommunale und vor
allem auf bestehende Liegenschaften anwenden lasst. Nach dieser ist Energiemanagement die
»,Gesamtheit der Managementfunktionen, die erforderlich sind, um den Prozess der Energiebereit-
stellung, -verteilung und -anwendung im Gebdude in Hinblick auf méglichst niedrige Prozesskos-
ten zu fithren.”

Bei dieser Definition wird ausdriicklich auf niedrige Prozesskosten hingewiesen, was jedoch nicht
mit Kosten sparen per se gleichzusetzen ist. Vielmehr wird darauf hingewiesen, dass die Prozess-
kosten bei einem vorgegebenem Qualitatslevel moglichst gering sein sollen. Dem Energiemanage-
ment sind mehrere Prozesse untergeordnet, die den Umfang des Prozesses fiir die Betriebsphase
klar definieren. Im Einzelnen sind hier:

— Ausschreibung, Vergabe von Energielieferungen,
— Energierechnungspriifung,
— Makroanalyse (Benchmarkanalyse),

— Mikroanalyse (energetische Detailanalyse),
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— Betriebsphase mit laufendem Energiecontrolling!* zu nennen.

Als Bestandteile des Energiemanagements werden das Energiemonitoring und das Energiecon-
trolling angesehen, welche durch ein Energiemanagementsystem unterstiitzt werden kénnen.

Im konkreten Fall eines einzufiihrenden Energiemanagements zunachst fiir den kommunalen Im-
mobilienbestand in Sulzbach-Rosenberg werden nachfolgende Mafdnahmen bzw. folgendes Vor-
gehen vorgeschlagen.

Als erster Schritt und Grundvoraussetzung fiir die energetische Analyse des kommunalen Immo-
bilienbestandes ist ein Energiemonitoring erforderlich. Dieses liefert detaillierte Verbrauchsda-
ten fiir die vorhandenen Medien der Immobilie. Als Mindestzyklus wird dabei die monatliche Er-
fassung angesehen. Diese Daten liegen leider in vielen Fallen nur sehr rudimentar vor und bilden
auch oft nur eine sehr grobe Gebaude- und Anlagenstruktur ab. Somit sind weiterfiihrende Ana-
lysen und die Bildung von Verbrauchskennzahlen zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich und spa-
tere Optimierungsvarianten auf ein Minimum reduziert.

Mithin ist die Einfithrung eines Energiemonitoring als erster Schritt angezeigt. Den Idealfall stellt
dabei ein detailliertes Zahlkonzept dar, da derart die Verbrauche auch bestimmten Nutzer zuge-
ordnet, liber einen langeren Zeitraum Anomalien erkannt sowie weiterfithrende Maffnahmen ein-
geleitet werden konnen. Dabei ist das alleinige Vorhandensein einer Vielzahl an Verbrauchszah-
lern noch kein Garant fiir eine nachhaltige Energiereduzierung. Bei einem neu zu errichtenden
Zahlkonzept sollten auch Kosten/Nutzen-Aspekte Beriicksichtigung finden sowie das gezielt ge-
schulte Personal fiir die Datenauswertung eingeplant werden.

Die detaillierte Auswertung der Verbrauchsdaten erfolgt mit Bezug zu den technischen Anlagen
und Nutzeranforderungen. Dabei konnen die abgeleiteten Optimierungen in geringinvestive und
hochinvestive MafsSnahmen unterteilt werden.

Zu den geringinvestiven Mafdnahmen zdhlen zum Beispiel die zeitliche Anpassung der Anlagen-
steuerung auf die tatsdchliche Nutzung der Raume, der Austausch von alten Beleuchtungselemen-
ten oder eine eventuell mogliche Konzentration der unterschiedlichen Nutzer auf einzelne Ver-
sorgungsstrange (z.B. Besprechungsraume).

Zusatzlich konnen weitere Mafdnahmen, die einen hoheren Investitionsaufwand erfordern, umge-
setzt werden. Dazu zdhlen der Austausch von energieintensiven Heizungs- und Liiftungsanlagen,
die Verbesserung der baulichen Hiille (DaAmmung, Fenster etc.) oder auch der Einsatz von Anlagen
zur Erzeugung von erneuerbaren Energien. Die Abwagung zwischen gering- und hochinvestiven
Mafdnahmen sollte grundsatzlich auf einer fundierten Wirtschaftlichkeitsbetrachtung basieren,
die sowohl die Kosten fiir die Planung und Umsetzung der einzelnen Mafdnahmen sowie die damit
verbundenen Einsparungen als auch die finanzielle Belastbarkeit der Kommune und die Akzep-
tanz gegeniiber den Mafdnahmen berticksichtigt.

Ein weiteres aber auch entscheidendes Kriterium fiir die Reduzierung von energetischen Ver-
brauchen ist die Einbeziehung der jeweiligen Nutzer. Denn ohne diese sind die vorher getitigten
technischen und meist mit einem hohen finanziellen Aufwand verbundenen Mafnahmen meist
wirkungslos.

Im ersten Schritt sollten die jeweiligen Verantwortlichen (Verwaltung, Schulleiter etc.) das Thema
Energie zur Chefsache erheben und die Verantwortung nicht auf die zweite oder dritte Ebene ver-
lagern. Die damit verbundene Vorbildwirkung und ein bewusst aufgebauter Druck zur Energie-
einsparung erh6hen die Erfolgschancen, da ansonsten die vielen gutgemeinten Ansatze sehr
schnell im Sand verlaufen.

14 GEFMA 124-1; Kap. 6; Seite 8.
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Grundsatzlich ist es immer wieder verbliiffend, dass viele Nutzer/Mitarbeiter ein anderes ener-
getisches Verhalten, im Vergleich zu den eigenen vier Wanden, an den Tag legen. Aus diesem
Grund bilden zum Beispiel Informationsveranstaltungen zum Umgang mit dem Geb&dude und eine
durchgehende Transparenz der jeweiligen Medienverbrauche eine erste Basis zur Einbindung der
Nutzer. Zusatzlich ist die Einbeziehung der Nutzer auch bei der Identifizierung von energetischen
Optimierungspotenzialen moglich und die spatere Vergabe von Pramien/Auszeichnungen ein An-

sporn.
MaRnahmen zur Energieeinsparung
Detaillierte Geringinvestive Hochinvestive Nutzer-
Verbrauchserfassung MaBnahmen MaBnahmen sensibilisierung
— Erstellung Zahlkonzept — Anpassung — Erstellung Energiekonzept — Nutzereinweisung/
— Vergleich Aufwand/Nutzen Anlagensteuerung — Austausch Heizungs- Infoveranstaltung
— Datenauswertung — Konzentrationvon Liftungsanlage etc. — Teamwettbewerbzu
— OptimierungsmalRnahmen Nutzung (Strang....) — Dammmalknahmen Verbrauchswerten
— Uberpriifung — Contracting — Pramierungvon
— Beleuchtungskonzeptund — Einsatzerneuerbarer Verbesserungs-
—mittel Energien vorschlagen

Abb. 60 Mafnahmen zur Energieeinsparung

3.12 Soziale Infrastruktur und Freizeitangebote

Bei der Analyse der sozialen Infrastruktur soll u.a. den Fragen nachgegangen werden, in welchem
Zustand sich die sozialen Einrichtungen befinden, ob in der Altstadt ausreichend niederschwellige
Betreuungsangebote fiir Senioren (z. B. Betreutes Wohnen) zur Verfiigung stehen und ob sich
bspw. der Jugend Freizeitmdoglichkeiten in der Altstadt bieten.

3.12.1 Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen und Spielplatze

Derzeit wird die 6ffentliche Kinderbetreuung in der Altstadt und in der direkten Umgebung der
Altstadt durch fiinf Einrichtungen in privater Tragerschaft iibernommen. Insgesamt stehen in der
Altstadt aktuell 223 Kinderbetreuungsplatze zur Verfiigung. Der evangelische Kindergarten bietet
zusatzlich die Betreuung von Schulkindern nach Unterrichtsschluss an (Familienbroschiire der
Stadt Sulzbach-Rosenberg).

Samtliche Einrichtungen weisen einen guten baulichen Zustand auf und sind in der Gesamtbe-
trachtung zu nahezu 95 % ausgelastet.

Mit Beginn 2013 haben Eltern auch von 1- bis 3-Jahrigen bundesweit Rechtsanspruch auf einen
Kinderbetreuungsplatz. Die gesetzlich vereinbarte Zielmarke ab 2013 liegt bei einer Betreuungs-
quote von 35 %. Zu priifen ist, ob mit dem derzeitigen Angebot diese Quote erreicht werden kann.

Zurzeit befinden sich ca. 130 Kinder in der Altstadt im Schulalter (6-18 Jahre). Der langfristige
Riickgang der Kinder findet in der Schulnetzplanung Beachtung. Auf dem Gebiet der Altstadt be-
finden sich keine Schulen. "Altstadtkinder” konnen folgende Einrichtungen in Sulzbach-Rosen-
berg besuchen:

— 2 Grundschulen,

— 1 Mittelschule,
— 1 Sonderpadagogische Schule,
— 1 Realschule,
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— 1 Gymnasium,
— 6 Berufsschulen.

Tab.6 Ubersicht zum Kinderbetreuungsangebot in der Altstadt (u.m.s. GmbH, Stadt Sulzbach-Rosenberg)

Allgemei- Anzahl

. - Anzahl ge-
A ner bauli- Trager- nza g.e
Name der Einrichtung Adresse cher Zu- schaft vorhan- r_1utzte Pldtze
stand dene Plitze im Jahr 2014
Kath. Kindergarten .
St. Marien Pfarrgasse 1 gut privat 56 52
AWO-Kinderkrippe .
L 1 21 21
(ehem. Familientreff) ange Gasse 13 gut privat
Grofdtagespflege Rassel- . .
bande Spitalgasse 18  gut privat 12 10
Evang. Kindertagesstatte .
An der Allee An der Allee 4  gut privat 110 104
BRK Kinderkrippe Son- An der Allee 2 gut privat 24 24

nenschein

Der Kleinkinderspielplatz im Stadtgraben an der Bayreuther Strafde grenzt direkt an das Altstadt-
gebiet, weitere Spielplatze in fufllaufiger Erreichbarkeit zur Altstadt befinden sich auf der Bahn-
hofswiese und am Stadtweiher. Bolzplatze in der Nahe zur Altstadt findet man am Philosophen-
weg und an der Blumenaustrafe.

Entsprechend dieser Bestandsaufnahme kann die Altstadt als unterversorgt mit Spielplatzen fiir
altere Kinder angesehen werden, was nicht nur fiir den inneren Altstadtring von Sulzbach, son-
dern auch fiir andere Stadte gilt, in denen sich auf Grund der historisch bedingt engen Platzver-
héltnisse (vgl. Pkt. 3.6.1) Spielplatze innerhalb der (ehemaligen) Wallanlangen nicht oder nur
durch erhebliche Eingriffe in das (Denkmal-)Ensemble realisieren lassen.

3.12.2 AuBerschulische Bildungsangebote

In der Altstadt von Sulzbach sind weitere Bildungseinrichtungen anséassig. Die Elterninitiative e.V.
in der Langen Gasse bietet Kurse, Seminare und Vortrage sowie Fort- und Weiterbildungsange-
bote in Erziehungsfragen an. Zudem existiert im Osten des ISEK-Untersuchungsgebiets eine
Zweigstelle des Kolping-Bildungswerkes Ostbayerns, wo zahlreiche Kurse zum Thema EDV, Spra-
chen und berufliche Weiterbildung belegt werden kénnen (Kolping-Werk Ostbayern). Angebote
im musischen Bereich, wie musikalische Friiherziehung, Erlernen von Instrumenten, Gesang und
Chor konnen in der Stadtischen Sing- und Musikschule im Schloss wahrgenommen werden.

3.12.3 Seniorenangebote

Die auch in der Altstadt starker wachsende Bevolkerungsgruppe der Senioren muss zukiinftig
stiarker differenziert betrachtet werden. Durch verbesserte Lebensbedingungen sowie Fort-
schritte der Medizin haben die Menschen gegenwaértig nicht nur diese hohere Lebenserwartung,
sondern bleiben tendenziell auch langer aktiv und gesund. Die haufig pensionierten Biirgerinnen
und Biirger konnen daher ldnger und vor allem aktiv am gesellschaftlichen Leben teilhaben. Aus
Sicht von Kommune und gemeinniitzigen Institutionen, wie bspw. Vereine, stellt dieser Umstand
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ein bedeutendes Potenzial flir zusatzliches biirgerschaftliches Engagement dar, was immer star-
ker gefragt ist. Wenn sich finanzielle kommunale Handlungsspielrdume weiter verengen und dies
einen teilweisen Rickzug der 6ffentlichen Hand aus der Daseinsvorsorge anstoéfit, wird die Be-
deutung des Ehrenamtes als Stiitze der Gesellschaft zunehmen. Sulzbach-Rosenberg kann hier mit
einer weitsichtigen Seniorenarbeit Liicken schlief;en und das Gemeindeleben gleichermafien be-
reichern. Trotz der benannten positiven Veranderungen bei Lebenserwartung und gesundheitli-
cher Verfassung fiihrt eine grofiere Anzahl dlterer Menschen auch zu einem grofieren Bedarf an
Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen. In der Altstadt von Sulzbach bietet hierfiir das Senioren-
heim "Biihler Hohe" der Diakonie in der Biihlgasse 558 Pflegeplatze.

Mit Blick in die Zukunft steigt die Nachfrage an niederschwelligen Betreuungsangeboten, wie die
weniger pflege- und kostenintensive hiusliche Pflege sowie das Betreute Wohnen, stark an. Uber-
fordert mit dem Eigenheim und zu riistig fiir das Pflegeheim wahlen Senioren fortschreitend in-
tensiv diese Betreuungsformen als Mittelweg. Angebote des Betreuten Wohnens macht derzeit in
der Altstadt ausschliefdlich das o. g. Seniorenheim, wo 10 Wohnungen zur Verfiigung stehen. Zu-
dem wurden hier in der sog. "Wohnkuchl" 12 Betreuungsplatze fliir Bewohner mit Demenz einge-
richtet, die in Férdergruppen individuell betreut werden, um den Krankheitsverlauf zu verlang-
samen.

Weitere Formen der niederschwelligen Pflege sind in der Altstadt die Dienstleistungen folgender

ambulanter Pflegedienste, die ihren Sitz auf3erhalb des Altstadtgebietes haben:

— Okumenische Sozialstation gGmbH: ca. 45 MitarbeiterInnen, Pflegedienste/ Essen auf Ridern/
Hauswirtschaft (Okomenische Sozialstation GmbH, Z: 03.02.2014),

— Ambulanter Pflegedienst Franke: ca. 5 Mitarbeiterlnnen, Pflegedienst/ Hauswirtschaft. (Am-
bulanter Pflegedienst Franke, Z: 03.02.2014)

— Ambulante Intensivpflege ape: Verlegung/Arbeit mit intensivpflegebediirftigen Personen
(Ambulante Intensivpflege ape GmbH, Z. 03.02.2014).

Ergidnzend zu den vielféltigen Freizeit- und Bildungsmoglichkeiten, welche die Kirchen fiir Senio-
ren in der Altstadt organisieren, bietet das Seniorennetz Amberg-Sulzbach e.V. unterschiedliche
Computer-Kurse flir Senioren an (Seniorennetz Amberg-Sulzbach e.V Z: 04.03.2014). Der Senio-
renbeirat der Stadt Sulzbach-Rosenberg wirkt in politischen Entscheidungen mit und steht fiir die
Interessen und Bediirfnisse alterer Menschen in Sulzbach-Rosenberg (Familienbroschiire Sulz-
bach-Rosenberg). Der Verein zur Forderung der "Seelischen Gesundheit im Alter" (SEGA e.V.)
Kklart liber seelische Erkrankungen im Alter auf und berat Betroffene. Zudem ist das Vereinsleben
in Sulzbach-Rosenberg gut ausgebaut, viele Vereine sind stark durch das Mitwirken der Perso-
nengruppe der Senioren gepragt (Familienbroschiire Sulzbach-Rosenberg).
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Abb. 61 Blick auf das Seniorenzentrum "Biihler H6he" der Diakonie in der Biihlgasse 5 (u.m.s. GmbH)

3.12.4 Zielgruppeniibergreifende Kulturangebote

Die Kulturlandschaft der Altstadt ist thematisch und zielgruppenspezifisch weit gefachert. Im
Stadtmuseum gibt es neben der Darstellung der Stadtgeschichte auch gelegentliche Sonderaus-
stellungen zu besuchen. Die Stadtbibliothek im Schloss steht allen Biirgern offen. Das Angebot
reicht von Medien und Informationen fiir Beruf und Freizeit, fiir Schule und Studium, zur Weiter-
bildung und Unterhaltung. = Das Literaturarchiv Sulzbach-Rosenberg ist ein Treffpunkt fiir Au-
toren und Leser, fiir Wissenschaftler und Literaturinteressierte aus allen Bereichen. Es bietet Ver-
anstaltungen zu aktuellen Biichern und literarischen Themen. Das integrierte Literaturmuseum
stellt die literarische Entwicklungen seit 1945 zu Literatur und Kunst aus. Das Stadtarchiv, das die
stadteigenen Dokumente verwaltet, (im Bestand sind ca. 400 Urkunden ab 1326, Ratsprotokolle
ab 1526, Rechnungen ab 1520 und Akten der kommunalen Verwaltung v.a. aus dem 19./20. Jh.),
kann nach Terminabsprache besucht werden. Die Stadtische Sing- und Musikschule besteht als
offentlich-kommunale Bildungseinrichtung seit 1956.

Die sog. "Kulturwerkstatt" - eine Einrichtung des Kulturamtes der Stadt Sulzbach-Rosenberg bie-
tet das ganze Jahr iiber ein Kulturprogramm, dieses reicht von Kabarett, Jazz, Gospel bis Klassik.
Daneben gibt es zahlreiche Veranstaltungsreihen zum Thema Musik, Schauspiel und Kunst.

Eine besondere Atmosphare bietet die "Historische Druckerei J. E. v. Seidel” - eine Kulturinstanz
im Herzen der Sulzbacher Altstadt, die gemeinschaftlich von "Historische Druckerei J. E. v. Seidel
- Forum fiir Kunst & Kultur e.V." und der bereits genannten "Kulturwerkstatt" betrieben wird. Der
alte Maschinensaal wurde zu einem multifunktionalen Kulturraum restauriert und technisch er-
tiichtigt, dessen Kleinkunstbiihne regelmaflig bespielt wird.

Das Altstadtfest und das Annabergfest sind wichtige Termine im Jahreskalender der Stadt Sulz-
bach-Rosenberg. Das Altstadtfest findet um den Luitpoldplatz und die Rosenberger Strafde statt
und hat neben zahlreichen Verkaufs- und Verkéstigungsstinden ein vielfaltiges Programm mit
Konzerten, Auftritten und Angeboten zum Mitmachen.
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Abb. 62 Das ISEK-Fachforum "Stadterneuerung und Verkehr" zu Gast im alten Maschinenraum der "Histori-
schen Druckerei J. E. v. Seidel" — Blick auf die Kleinkunstbiihne (u.m.s. GmbH)

3.12.5 Freizeitangebote fiir Jugendliche

Angebote fiir Jugendliche sind in der Altstadt wie auch in ganz Sulzbach-Rosenberg entsprechend
der Gesprache in den ISEK-Fachforen und der ISEK-Blirgerversammlung insbesondere im Bereich
Gastronomie, Einzelhandel und Unterhaltung sehr tiberschaubar. Grundaussage war, "man geht
in Amberg oder Niirnberg aus", nicht jedoch in Sulzbach-Rosenberg. Dies bestatigt die Bestands-
aufnahme: in der Altstadt bzw. deren weiterem Umfeld befinden sich drei, institutionalisierte
Treffpunkte fiir Jugendliche - das Jugend- und Kulturzentrum Hangematte e.V., das Jugendclub-
Bureau und der evangelische Jugendtreff.

Das Jugend- und Kulturzentrum Hangematte e.V. ist ein stadtischer Jungendclub der Stadt Sulz-
bach-Rosenberg, der durch eine Vollzeit und eine Teilzeitkraft, aber auch viele ehrenamtliche Hel-
fer betrieben wird. Ein Jugendbeirat nimmt gegeniiber dem Stadtrat und der Stadtverwaltung die
Interessen der Jugendlichen Sulzbach-Rosenbergs wahr. Ein wichtiges Feld dieses Vereins ist die
Musik. Verein und Jugendliche organisieren zahlreiche Konzerte und Veranstaltungen. Daneben
gibt es aber auch ein Café, eine Galerie und einen Aufenthaltsraum sowie Angebote fiir Kinder (z.B.
Ferienprogramm) und Erwachsene (z.B. Brunchen). Das Geb&dude befindet sich in der Nahe des
Altstadtgebiets (Hdangematte e.V. Z:04.02.2014) und ist baulich in gutem Zustand. Die Konzerte
sind, nach Riickmeldung aus der Beteiligung, etwas einsichtig auf Punk, Metal und Hardcore aus-
gerichtet und schliefden viele Jugendliche der Stadt aus.

Das Jugendclub-Bureau hat seinen Standort im Hafnersgraben. Eine selbstverwaltete Gruppe mit
politisch linksorientierten Mitgliedern organisiert dort jugendorientierte Kultur- und Freizeitan-
gebote. (Jugendclub Bureau e.V. Z: 04.02.2014). Das Gebdude weist einen hohen Sanierungsbedarf
auf. Die begriiRenswert integrierte Lage des Clubs fiihrt zu Konflikten mit der Anwohnerschaft.
Dieses Spannungsverhaltnis ist in der Diskussion auszuloten und nicht vorzugsweise mit einer
strikten Nutzungsentkopplung und funktionalen Entmischung in einer Altstadt zu l6sen, deren
Bewohner sich z. T. zum einen ein lebendiges Flair in den Strafden und zum anderen ein ungestor-
tes Wohnen wiinschen. Um beides zu ermdglichen, ist das Verhandeln von Kompromissen erfor-
derlich.
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Der evangelische Jugendtreff besitzt Rdume in der Pfarrgasse und grenzt direkt an die Christus-
kirche der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde der Stadt. Hier konnen die Jugendlichen
unterschiedliche selbst- oder von der Kirchengemeinde organisierte Angebote wahrnehmen (De-
kanat Sulzbach-Rosenberg, Z: 04.02.2014). Als weiteres, jugendrelevantes Angebot ist bedingt
noch das LU-LI Kinocenter in der Weiherstrasse 3 zu nennen, das die gangigen Blockbuster zeigt
sowie die Diskothek Happy-Rock - abgelegen im Stadtteil Kropfersricht an der B 85. Jugendcafés,
Milchbars, Bekleidungsladen fiir Jugendliche etc. fehlen in der Alt- wie auch Gesamtstadt.

Tab.7 Uberblick zu den Konzerten des Jugend- und Kulturzentrums Hingematte e.V. (https://de-de.face-

book.com/JUZSuRo?rf=155925437791990)

Band Richtung Herkunft
Tim Vantol Akustik-Punkrock Amsterdam, Niederlande
Mindjuice Bavarian Moshpop Amberg

Seven Years Bad Luck

Classic Rock/Hard Rock Cover
Band

USA

Virus 41 Deathcore/ Death Metal Falkenstein/Nittenau/Roding
Timeovertarget CD;):;/;)ZStepsteppin' Hard- Amberg-Sulzbach
Das Flug Electro-Punk-Pop Berlin

Dogchains Graffiti-Hardcore -

Trace of You Hardcore Utrecht/Schwerte
No Turning Back Hardcore, Punk Niederlande

The Setup Hardcore, Punk, Metal Antwerpen
malignant tumour Metal Ostrava

Betray Your Path Metalcore Amberg

Watch out Stampede Post-Hardcore Bremen

Kaput Krauts Punk-Rock Ruhrgebiet/Berlin
Todeskommando Atomsturm Punk-Rock Miinchen

Glorious Thieves Punk-Rock Regensburg

IRISH Handcuffs Punk-Rock Regensburg

The Holy Kings Punk-Rock Regensburg
johnny firebird Rock Regensburg
Motdrblock Rock'n'Roll Miinchen
Beatnikz Skatepunk Amberg
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Abb. 63 Blick auf das ehemalige, stark sanierungsbediirftige Brauereigebdude Sperber und den vorgelager-
ten Freibereich — dem jetzigen Standort des "Jugendclub-Bureau" (u.m.s. GmbH)

3.12.6 Sport und Naherholung

In der Altstadt selbst gibt es keine Anlagen fiir Sport oder Naherholung. Die Stadt Sulzbach-Ro-
senberg verfiigt Uiber ein Waldbad, das sich in ca. 3 km Entfernung von der Altstadt befindet, in
dem sich neben unterschiedlichen Schwimmbecken auch Beachvolleyball-Felder befinden.

Das Naherholungsgebiet Obere Wagensaf ist von der Altstadt aus in 2 km zu erreichen und bietet
fiir die Naherholung neben sieben Rundwanderwegen, einen Trimm-dich-Pfad sowie einen Wald-
spielplatz- und -lehrpfad, auch sehr gute Bedingungen zum Joggen und fiir Nordic Walking. Im
Philosophenweg am alten Stadtbad, in unmittelbarer Nahe der Altstadt, befindet sich eine Kneipp-
Anlage.

Im Stadtgebiet von Sulzbach-Rosenberg sind 3 Fitnessstudios angesiedelt, keines davon liegt in
der Altstadt.

3.12.7 Medizinische Versorgung

In Sulzbach-Rosenberg gibt es insgesamt 66 Arzte in 15 Fachrichtungen sowie 6 Apotheken. In
der Altstadt und in direkter Umgebung befinden sich 4 Allgemeinmediziner und 5 Facharzte, 2
Apotheken finden sich in der Rosenberger Straf3e.

Das Krankenhaus St. Anna liegt im weiteren Umfeld der Altstadt. Schwerpunktgebiete dieses Stan-
dortes sind: Innere Medizin (Gastroenterologie, Kardiologie), Chirurgie (Unfall/Orthopadie, All-
gemein/Viszeralchirurgie), Andsthesie, Gyndkologie und Geburtshilfe, HNO (Belegabteilung).

In der Eisenhdmmerstrafle im Stadtteil Rosenberg befinden sich die Jura-Werkstétten. Dies ist
eine gemeinniitzig anerkannte Rehabilitationseinrichtung fiir Menschen mit geistiger Behinde-
rung und psychischer Erkrankung.
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Status Quo Analyse

Abb. 64 Ubersicht zu den medizinischen und sozialen Einrichtungen im bzw. in niherer Umgebung vom Alt-

stadtgebiet (u.m.s. GmbH)

3.12.8 Fazit zur Bestandsaufnahme der Sozialen Infrastruktur
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drei Jugendclubs in der Altstadt bzw. in deren
unmittelbarer Nahe

4 Entwicklungsszenarien

Das vorangegangene Kapitel hatte zum Ziel, Entwicklungstrends - abgeleitet aus Datenreihen zwi-
schen 1990 und 2012 - der Altstadt aufzuzeigen und Bevolkerungsprognosen fiir die Gesamtstadt
zu analysieren. Hieraus lasst sich ein ungefahres Bild (Trendszenario) der Altstadtin ca. 15 Jahren
gewinnen, indem die aktuellen Entwicklungen fortgeschrieben werden. Dem werden im Folgen-
den ein "Positives Extremszenario” (bestmogliche Entwicklung) und ein ,Negatives Extremszena-
rio“ (schlechteste Entwicklungsmoglichkeit) gegeniibergestellt. Diese werden entlang der Wir-
kungszusammenhange des Trendszenarios erarbeitet, die in Abb. 65 dargestellt sind.

Als zentrale "Stellschraube" in den jeweiligen Szenarien wird das kommunalpolitische und im Fall
der Maxhiitte auch das landespolitische Handeln bei vier Schliisselherausforderungen angesetzt:
a) Zukunft der Maxhiitte, b) Dynamik und Qualitit der Altstadtsanierung, c) Umgang mit dem of-
fentlichen Raum und d) Umlenken des Verkehrsaufkommens in der Altstadt. Die Maxhiitte wird
in die an sich altstadtbezogene Betrachtung mit eingeschlossen, da der Umgang mit diesem wich-
tigsten Risiko- und Potentialprojekt der Stadt stark gesamtstadtisch und somit auch auf die Alt-
stadt ausstrahlt.

Abb. 65 Wirkungszusammenhinge des Trendszenarios von Sulzbach-Rosenberg mit unmittelbaren Wirkun-
gen auf die Altstadt von Sulzbach (u.m.s. GmbH)

Die Folgen politischen Handels bzw. Nicht-Handelns werden mit Hilfe dieser Ampelpiktogramme
aufgezeigt:

Verbesserung eines Zustandes (bspw. Erhohung der Einnahmen im Tourismussektor)
Abschwichung einer problematischen Entwicklung (bspw. Riickgang des Wohnungsleerstandes)
Stagnation eines Entwicklungsniveaus (bspw. unveranderter Wanderungssaldo)

Moderate Verstirkung einer problematischen Entwicklung (bspw. weitere Uberalterung der Be-
volkerung)

M B8 yOB B

Moderate Abnahme einer Qualitat (bspw. Beschadigung des Images der Stadt)
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Entwicklungsszenarien

Als Basis liegen allen drei Szenarien gleichermafien die Annahmen zugrunde, dass in Sulzbach-
Rosenberg weder mit einer Bevolkerungszunahme, noch mit einem Geburteniiberschuss zu rech-
nen ist. Eine Bevolkerungsstagnation kann ausschliefdlich durch Zuwanderung realisiert werden.
In allen drei Szenarien wurden zudem nicht die Veranderungen iibergeordneter Rahmenbedin-
gungen berticksichtigt, auf welche das politische Handeln der Stadt Sulzbach-Rosenberg keinen
Einfluss hat. Hierzu zahlen u.a.:

— globale wirtschaftliche Entwicklungen bzw. Verwerfungen,

— nationale bzw. europaische Einwanderungspolitik (von hoher Bedeutung fiir Wanderungssal-
den),

— Entwicklung des Kaufverhaltens und der Einzelhandelsbetriebstypen (bspw. die Bedeutungs-
zunahme des Online-Handels),

— Entwicklung der Anziehungskraft der Grof3stadte,

— neue Entwicklungsmoglichkeiten der Peripherien auf Basis neuer dezentraler Strukturmo-
delle.

4.1 Positives Extremszenario (bestmagliche Entwicklung)

a) landesseitiges Redevelopment des Standortes Maxhiitte mit stadtseitiger Unterstiitzung und
Einbettung in die EFRE-Forderstrategie des Freistaates

Ly

N

[N
L

Sanierung und funktionale Belegung des Kerndenkmalbestandes auf Basis eines tragfahi-
gen, wirtschaftlichen Standortkonzeptes:

Erreichen eines landesweiten Alleinstellungsmerkmals und einer iiberregionalen Touris-
tendestination durch Erschliefdung dieses endogenen Potenzials: m

Image der Gewerbelage: m

Abschluss der Brachflachensanierung, Start der Unternehmensansiedlung: m

b) ganzheitliche (unter Einbeziehung der energetischen Ertiichtigung von Gebauden und Anla-
gen) Gebdudesanierungen in der Altstadt auf quantitativ und qualitativ hohem Niveau, ausge-
16st durch intensive Sanierungsberatung (Beratungspaket aus den Komponenten Energie, Ge-
staltung, Finanzierung), Leerstandsmanagement und Ausbau der Férderanreize

Ly

N

r

Ly

nachfragegerechte Wohnraumangebote fiir Senioren, 1-2 Personenhaushalte, junge Fa-
milien:

zahlenméfiige Entwicklung der genannten Zielgruppen: a

energiesparsame Wohnraumangebote: m

Warmmieten: m

c) umfassende Gestaltung des 6ffentlichen Raums mit dem Fokus "Untere Altstadt” (siidlich der
Rosenberger Strafse)

r

rrroid
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Identifikation mit der Altstadt und Wohnzufriedenheit: a

Wohnortbindung: m

Flair und Atmosphare: m

Erschliefden der unteren Altstadt als touristisches Ziel (flankiert von Standortmarketing)
touristische Aufenthaltsdauer: m

Einnahmen von Beherbergungsgewerbe und Gastronomie: m



d) Starke Reduzierung des Autoverkehrs innerhalb der Altstadtgrenzen gekoppelt mit einem

komfortablen Parkleitsystem und Parkraumangebot an den Rindern der Altstadt sowie mit
der Gestaltung des o6ffentlichen Raums [(s. b)]

> Aufenthaltsqualitat und 6ffentliches Leben insbesondere in den 1A-Lagen: m
> Verweildauer im 6ffentlichen Raum: m (Shoppingcenterprinzip)

- Einzelhandelsumsatz:m

> Flair und Atmosphare: m

> Kinder- und Seniorenfreundlichkeit: m

Struktur- und demografische Effekte

— Arbeitsplatze: m

— Wahrnehmbarkeit des Standort(-profil)s im Stadtewettbewerb: m
— Wanderungssaldo: =

— Kaufkraft: m

— Leerstand Wohngebdaude: m

— Leerstand Ladengeschafte: m

4.2 Trendszenario (zumeist Fortschreibung der aktuellen Entwicklung)

a)

b)

d)

landesseitige Konservierung des Standortes Maxhiitte
' Image von (Sulzbach-) Rosenberg: =»

Fortfiihrung von Gebdudesanierungen auf dem aktuellen Niveau in der Altstadt Sulzbach
ohne Sanierungsberatung und Leerstandsmanagement sowie unter Beibehaltung der vorhan-
denen Forderanreize

' Anzahl sanierungsbediirftiger und ruinéser Gebaude: m, Verfall von Strafdenziigen
> Warmmieten: =
Erhalt des Zustandes des offentlichen Raums
' Identifikation mit der Altstadt und Wohnzufriedenheit: =%
> Wohnortbindung: =»
> Flair und Atmosphire: m
5 touristische Aufenthaltsdauer: m
> Einnahmen von Beherbergungsgewerbe und Gastronomie: m

Verhaltene Reduzierung (z. B. méf3ig restriktive Behandlung von Regelverstofien im Parkver-
halten) des Autoverkehrs innerhalb der Altstadtgrenzen, gekoppelt mit einem komfortablen

Parkleitsystem und Parkraumangebot an den Rédndern der Altstadt sowie mit der Gestaltung
des offentlichen Raums [(s. b)]

> Aufenthaltsqualitit und 6ffentliches Leben insbesondere in den 1A-Lagen: =
> Verweildauer im 6ffentlichen Raum: =

s Einzelhandelsumsatz: g

L5 Flair und Atmosphare: SPfg

5 Kinder- und Seniorenfreundlichkeit der Altstadt: Qm
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Entwicklungsszenarien

Struktur- und demografische Effekte

— Arbeitsplitze: =9

— Wahrnehmbarkeit des Standort(-profil)s im Stidtewettbewerb: =

— Wanderungssaldo: m (Prognose Bayerisches Statistisches Landesamt)
— Kaufkraft: m

— Leerstand Wohngebdaude: m

— Leerstand Ladengeschafte: m

4.2.1 Negatives Extremszenario (schlechteste Entwicklungsmoglichkeit)

a] Verfall des Standortes Maxhiitte mit stadtseitiger Unterstiitzung

> Image von Sulzbach-Rosenberg: u

b] Riickgang der Gebdudesanierungen im Vergleich zum aktuellen Niveau in der Altstadt

5 Anzahl sanierungsbediirftige und ruinése Gebaude: n Verfall von Strafdenziigen
5 Warmmieten: n

c] Riickgang der Investitionen in den 6ffentlichen Raum

5 Identifikation mit der Altstadt und Wohnzufriedenheit: n
> Wohnortbindung: u

' Flair und Atmosphire: m

5 touristische Aufenthaltsdauer: m

' Einnahmen von Beherbergungsgewerbe und Gastronomie: m

d] Keine Mafsnahmen zur Verkehrsreduzierung

5 Aufenthaltsqualitit und 6ffentliches Leben insbesondere in den 1A-Lagen: m
5 Verweildauer im 6ffentlichen Raum: m

- Einzelhandelsumsatz:m

> Flair und Atmosphare: m

> Kinder- und Seniorenfreundlichkeit der Altstadt: m

Struktur- und demographische Effekte

Arbeitsplatze: m

Wahrnehmbarkeit des Standort[-profil]s im Stidtewettbewerb: m
Wanderungssaldo: u [Prognose Bertelsmann Stiftung]
Kaufkraft: u

Leerstand Wohngebaude: u

Leerstand Ladengeschafte: m
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5 Leitbild der Altstadtentwicklung

Im zuriickliegenden Kapitel wurden zwei Entwicklungsszenarien der Altstadt von Sulzbach auf-
gezeigt, deren Eintreten zum Grof3teil vom kommunalen Handeln abhéngig ist. Mit ihrem Leitbild
- bestehend aus einem Zielsystem und einem Raumlichen Leitbild - gibt sich die Stadt Sulzbach-
Rosenberg ihre Entwicklungsziele fiir das Altstadtgebiet bis zum Jahr 2025 vor und orientiert sich
hierbei am Szenario der bestméglichen Entwicklung.

Das Leitbild wurde intensiv auf den Blirgerversammlungen, in den Fachforen und Lenkungsrun-
den diskutiert und im Prozess mehrfach modifiziert. Das Zielsystem zum Leitbild besitzt folgende
Hierarchie:

1. Zielebene: strategische Ziele:
— Erhohung von Qualitdt und Quantitdt der Gebdudesanierung,

— Steigerung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum der Altstadt im Zusammen-
hang mit der Optimierung von Verkehren,

— Erhohung der Anziehungskraft des Einzelhandels sowie Ausbau der touristischen
und kulturellen Angebote

2. Zielebene: konkrete, operative Ziele.

Innerhalb der noch folgenden Maf3nahmenstrategie, wurde jedes dieser operativen Ziele mit Pro-
jekten untermauert. Somit besteht ein unmittelbarer Zusammenhang zwischen der Konzeptana-
lyse, den hieraus abgeleiteten Entwicklungszielen und dem Handeln in Form von Projektumset-
zungen, um diese Ziele zu erreichen. Wo dies mdéglich ist, wurden die Zielvorgaben im Raumlichen
Leitbild verortet.

5.1 Zielsystem

Fiir die Entwicklung der Altstadt von Sulzbach wurden gemeinsam folgende drei thematische Sau-
len gebildet und mit strategischen sowie operativen Zielen untersetzt:

— Denkmalschutz - Stadtsanierung - Wohnen - private Freirdume,
— Offentliche Raume - Verkehr,

— Einzelhandel - Tourismus - Soziale Infrastruktur.
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Leitbild der Altstadtentwicklung

Handlungsfeld
Denkmalschutz — Stadtsanierung — private Freirdume

Strategisches Ziel
Erhéhung von Qualitat und Quantitat der Gebaudesanierung

An der historischen Baustruktur und den wertvollen Kulturdenkmalern der Altstadt lassen sich
der Wandel und die Entwicklung der Altstadt von Sulzbach ablesen. In jeder ihrer Epochen hat
sich die Altstadt, um fortzubestehen, veranderten Lebensgewohnheiten angepasst und dabei
ihr einzigartiges Gesicht aber bewahrt. Diese Doppelstrategie gilt es auf einem héheren Niveau
fortzufiihren: die Charakteristika der Gebaudesubstanz sollen geschiitzt und erhalten werden,
vom Leerstand betroffene Gebaudetypologien sollen fiir neue Nutzungen bzw. Nutzer im Ein-
klang mit dem Ensemble- und Denkmalschutz nachfragegerecht transformiert werden. Um das
unmittelbare Wohnumfeld der Bewohner zu verbessern, soll angeregt werden, die Innenhofe,
wo immer moglich, zu attraktiven Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner umzugestalten. Zu die-
sem strategischen Zielpaket wurde sich auf folgende operativen Ziele verstandigt:

Operative Ziele

Schutz und kreative Belebung des baukulturellen Erbes

Umfassende Bauherrenforderung u.a. zur Steigerung der Energieeffizienz im Ge-
baudebestand

Umriisten von Teilen das Wohnungsbestandes auf die Bediirfnisse von Senioren
und kleinen Haushalten

Aufwertung von Innenhofen zu attraktiven Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner
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Handlungsfeld
Offentliche Raume — Verkehr

Strategisches Ziel
Steigerung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum der Altstadt im
Zusammenhang mit der Optimierung von Verkehren

Fiir den Erfolg als Handelsplatz und Wohnstandort ist die Atmosphare der Altstadt ein entschei-
dender Faktor. Die Aufwertung vorhandener, jedoch nur unzureichend genutzter bzw. gestal-
teter, 6ffentlicher Raume soll einen wichtigen Beitrag zur quartiersnahen Versorgung mit at-
traktiven Raumen leisten. Erklartes Ziel ist es daher, die Qualitat des offentlichen Raums im
Verbund mit optimierten Verkehrsablaufen in der Altstadt weiter aufzuwerten.

Der Ausbau der Durchlassigkeit des Altstadtgebietes fiir Fufdganger und Radfahrer soll die Er-
lebnisqualitat fiir alle Nutzer (Touristen, Bewohner, Beschiftigte) erhohen. Verbesserte Park-
leitlosungen sollen den ruhenden Verkehr starker an den Rand der Altstadt verlagern. Ein ho-
herer Komfort des OPNV sowie der Park&Ride- und Bike&Ride-Infrastruktur soll zudem zu wei-
teren Entlastungseffekten im Verkehrsaufkommen der Altstadt fithren. Folgende Aufgaben ver-
binden sich mit den o. g, strategischen Zielvorgaben:

Operative Ziele

Erhéhung der Durchlassigkeit der Altstadt fiir FuBganger und Radfahrer
Steigerung der Qualitit von OPNV, Park&Ride und Bike&Ride

Verbesserung der Parksituation fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) in
und um die Altstadt

Ausbau der Attraktivitat und der Verweilméglichkeiten im 6ffentlichen Raum
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Leitbild der Altstadtentwicklung

Handlungsfeld
Einzelhandel — Tourismus — Soziale Infrastruktur

Strategisches Ziel
Erhohung der Anziehungskraft des Einzelhandels sowie Ausbau der tou-
ristischen und kulturellen Angebote

Das wichtigste "Einkaufszentrum" der Stadt Sulzbach-Rosenberg ist die Altstadt von Sulzbach.
Hier spielt das Einzelhandelsangebot eine iibergeordnete Rolle, insbesondere entlang der
Achse Luitpoldplatz - Rosenberger Strafie - Liliencenter, dem Hauptgeschaftsbereich Sulzbach-
Rosenbergs. Der Einzelhandel stellt hier nicht nur die Grundversorgung sicher, vielmehr hat
sich hier eine fiir Innenstadte charakteristische Vielzahl an Einzelhdndlern verschiedenster
Branchen angesiedelt. Die 34 Ladenleerstiande in der Altstadt zeigen jedoch deutlich den Hand-
lungsbedarf fiir eine Belebung des Einzelhandels in der Altstadt auf. Ubergeordnetes, strategi-
sches Ziel der gesamten Stadtentwicklung von Sulzbach-Rosenberg muss es daher sein, die Alt-
stadt als Einzelhandelsstandort zu starken.

Die Altstadt stellt zudem sowohl das touristische und kulturelle Zentrum als auch das Zentrum
der o6ffentlichen Verwaltung dar. Ziel ist es, das touristische Potential der Altstadt langfristig zu
sichern und behutsam auszubauen. Hierzu zahlt die Strategie, zukiinftig starker Tages- und
Radtouristen mit entsprechenden Angeboten anzuziehen. Eine lebendige Altstadt entsteht nur
im Einklang mit einem ansprechenden Niveau von Kultur und Gastronomie. Insbesondere die
Sulzbach-Rosenberger Jugend vermisst interessante Angebote in beiden Bereichen und weicht
daher in das Umland aus. Vor diesem Hintergrund sollen die Freizeitmoglichkeiten in der Alt-
stadt zukiinftig ausgebaut werden. Das beschriebene, strategische Zielpaket wurde mit folgen-
den operativen Zielen untersetzt:

Operative Ziele

Starkung der Sulzbacher Altstadt durch Priorisierung von Ansiedlungen mit zentren-
relevanten Sortimenten im Altstadtbereich gem. Einzelhandelskonzept

Aktivierung leer stehender, insbesondere groRformatiger Einzelhandelsflachen in
Hauptgeschiftslagen

Steigerung des Einkaufserlebnisses und des -komforts
Ausweitung der Angebote und des Komforts fiir Tages- und Radtouristen

Ausbau der Freizeitméglichkeiten in der Altstadt
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5.2 Rdaumliches Leitbild fiir die Entwicklung der Altstadt

Das Raumliche Leitbild ist als verallgemeinertes Planungswerkzeug zu verstehen, welches die Fla-
chennutzungs- und die Bauleitplanungen fiir das ISEK-Gebiet um strategische Aussagen erginzt.
Die planerischen Aussagen sind nicht grundstiicks- und gebdudegenau: Auswirkungen des Leit-
bildes sind daher nicht fiir einzelne Liegenschaften abzuleiten. Auf dem raumlichen Leitbild zei-
gen die z. T. grundstiicksgenauen Aussagen Mafdnahmenstrategien auf.

Abb. 66 Leitbild der Altstadtentwicklung — Raumliches Leitbild
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MaRnahmenstrategie

6 MalBnahmenstrategie

In einem intensiven Beteiligungsprozess wurden gemeinsam mit der Biirgerschaft von Sulzbach-
Rosenberg Antworten auf die anstehenden Herausforderungen der Altstadt gesucht. Insgesamt
123 (!) Projektideen konnten in diesem Verfahren "eingesammelt" werden. Diese Projektideen-
sammlung (vgl. Anhang), die sich zum einen auf den ISEK-Ideenaufruf IHRE IDEEN FUR DIE ALT-
STADT VON SULZBACH ... (34 Beitrdage) und zum anderen auf die gemeinsame Arbeit in den ISEK-
Fachforen (ca. 90 Beitrage) zuriickfiihren lasst, stellt das mafigebliche Fundament der Maf3nah-
menstrategie des ISEK dar. Die einzelnen Ideen wurden im Verfahren abgewogen, z. T. zu grofie-
ren Projekten vereinigt und nur in wenigen Fallen aus Griinden ungeklarter Verantwortlichkeiten
und Finanzierungen unberiicksichtigt gelassen.

Die integrierte Maf3nahmenstrategie ist das "Herzstlick" des ISEK, mit welcher die Altstadtent-
wicklung in Form konkreter Vorhaben bzw. Projekte gesteuert werden soll. In der Maf3nah-
menstrategie wurden Projekte inhaltlich aufeinander abgestimmt sowie in ihrer Dringlichkeit und
Wirkung priorisiert. Unterschieden wurde hierbei nach sog. Leitprojekten mit einem kurz- bis
mittelfristigen Zeithorizont, von denen in den einzelnen Bereichen eine Impulswirkung ausgehen
soll, und sog. flankierenden Projekten, die einen mittel- bis langfristigen Zeithorizont besitzen. In
der noch folgenden Mafdnahmeniibersicht wurde der Zusammenhang zwischen Ziel und Projekt
hergestellt. Die Lage von Projekten, welche sich verorten liefsen, kann dem Mafdnahmenplan ent-
nommen werden. Zudem wurden sdmtliche Projekte in einem Zeit- und Kostenplan erfasst. Ein-
zelaspekte, wie die Projektbeschreibung, -verantwortliche und -finanzierung kénnen den jeweili-
gen Projektsteckbriefen im darauffolgenden Abschnitt entnommen werden.

6.1 MaRnahmeniibersicht (Leitprojekte* sind unterstrichen)

Handlungsfeld
Denkmalschutz — Stadtsanierung — private Freirdume

Strategisches Ziel
Erhohung von Qualitdat und Quantitit der Gebdaudesanierung

Operative Ziele
Schutz und kreative Belebung des baukulturellen Erbes

A.1.1* Neues Wohnen
Umbau von Wohn- und Geschaftshdusern fiir das Mehrgenerations- und Familienwoh-
nen sowie seniorenfreundliches Wohnen

A.1.2* LADENaufZEIT
Zwischennutzung von leer stehenden Ladenlokalen

A.13 Sanierungsoffensive
EntwicklungsanstoR fiir notleidende Immobilien

Umfassende Bauherrenférderung

A.2.1* Gestaltungssatzung 2.0
Ausdifferenzierung der bestehenden Gestaltungssatzung zwischen der Altstadt Sulz-
bach und dem Ortskern Rosenberg; Anpassung der Satzung an neue Entwicklung in der
Sanierung
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A.2.2 360° Sanierungsbheratung
Ausbau der Sanierungsberatung zu Machbarkeitsstudien und Aufbau eines Sanie-
rungsinformationspools zu Referenzarchitekten und -handwerkern der bestandsge-
rechten Sanierung

Steigerung der Energieeffizienz im Gebaudebestand

A.3.1* Kommunales Energiemanagement
Erstellen eines Energiemonitorings und —controllings, unterstlitzt von einem Ener-
giemanagementsystem zur Reduktion von Energiekosten und -verbrauchen kommu-
naler Liegenschaften

A.3.2 Energie-Know-how
Durchfihrung von Energieinformationstagen fiir Gebdaudeeigentiimer zur Steigerung
der Energieeffizienz von Gebaudehiillen und technischen Anlagen sowie zum Nutzer-
verhalten

Aufwertung von Innenhofen zu attraktiven Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner

A.4.1 Griine Innenhofe
Forderung der Entsiegelung und Grinflachengestaltung von Innenhofbereichen

Handlungsfeld
Offentliche Riaume - Verkehr

Strategisches Ziel
Steigerung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum der Altstadt

Operative Ziele
Erhohung der Durchlassigkeit der Altstadt fiir FuBganger und Radfahrer

B.1.1*  Offnung westliche Wallanlage (Schloss)
Dauerhafte Offnung von Teilen der westlichen Wallanlagen fiir FuRginger

B.1.2 Durchstich Obere Bachgasse
Herstellen einer Wegeverbindung zwischen westlicher Oberer Bachgasse und Philoso-
phenweg sowie Rosenbach fiir FuRganger und Radfahrer

B.1.3 Reaktivierung "Ringergasserl"
Wiederherstellung des "Ringergasserl" fiir FuRganger und Radfahrer

B.1.4 Durchstich Kunst-Fischer-Gasse
Herstellen einer Querungsmoglichkeit zwischen Rosenberger Strafe und Kunst-Fi-
scher-Gasse fiir FuRganger
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Steigerung der Qualitit von OPNV, Park&Ride und Bike&Ride

FP B.2.1 Weiterer Ausbau des Pendlerkomforts am Bahnhof Sulzbach-Rosenberg

Ausweitung der Stellplatzzahl und des Stellplatzkomforts am Bahnhof fir Fahrrader
und PKW

FP B.2.2 Uberarbeitung des Informations- und Haltestellensystems des ZNAS

Verbesserung der Lesbarkeit von Fahrpldanen und Einsatz digitaler Anzeigemedien

Verbesserung der Parkraumsituation in und um die Altstadt

B.3.1*

Machbarkeitsstudie zum Parkraum an den Wallanlagen

B.3.2*

Abwaiagen der Herstellung eines Parkdecks auf dem GroRparkplatz Bayreuther StraRe
und der Anmietung von Stellplatzen des Kundenparkplatzes am Liliencenter

Erneuerung des Parkleitsystems

B.3.3

B.3.4

Neugestaltung des Leitsystems zu den GroBparkplatzen

Ausleuchtung GroRBparkplatz Bayreuther StrafBe
Erhéhung der Sicherheit des GroRRparkplatzes Bayreuther StralRe durch eine verbes-
serte Ausleuchtung der Stellplatze und Zuwegungen

Parkraumneuordnung
Umwidmung und Uberwachung des Parkraums entlang der Hauptgeschéftslagen zu
Kurzzeitparkzonen fir die Einzelhandelskundschaft

Ausbau der Attraktivitdt und der Verweilmaéglichkeiten im 6ffentlichen Raum

FuRgangerfreundliche Umgestaltung des Kugelplatzes zu einem Quartiersplatz

Wassererleben "Untere Altstadt" (siidlich der Rosenberger Straf3e)
Offenlegung und touristische Inwertsetzung des verrohrten Bachs in der Oberen und
Unteren Bachgasse, Einbindung der Quellen

Multifunktionale Belegung [u.a. Boule-Platz] der Aussichtsplattform am Schloss im Be-
reich Stadtische Sing- und Musikschule

Errichten von Sitzmoglichkeiten entlang der Rosenberger StraRe

Férderung von blihendem, bestandsvertraglichem Fassadengriin (bspw. Rosenstécke)

Abbau von Barrieren fur dltere Menschen im 6ffentlichen Raum

B.4.1* Gute Stube Kugelplatz
B.4.2
B.4.3 Stadtbalkon
B.4.4 Altstadtpromenade
B.4.5 Bliihende Altstadt

an privaten Gebauden
B.4.5 Barrierearme Altstadt
B.4.6*

Neugestaltung der Oberflachen von sanierungsbediirftigen Haupt- und Neben-stra-
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Handlungsfeld
Einzelhandel — Tourismus — Soziale Infrastruktur

Strategisches Ziel
Erh6hung der Anziehungskraft des Einzelhandels sowie Ausbau der touristischen und kulturellen
Angebote

Operative Ziele

Starkung der Sulzbacher Altstadt durch Priorisierung von Ansiedlungen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten im Altstadtbereich gem. Einzelhandelskonzept

C.1.1*  Entwicklung Liliencenter-Storg-Ensemble
Aktive Unterstlitzung von Investitionen in das Liliencenter und Kaufhaus Storg unter Ein-
beziehung von Riickbauoptionen

C.1.2 Lilienentrée
Neugestaltung der Zugangssituation zum Liliencenter

C.1.3* Umbau Storg-Kreuzung
Aufwertung vom 6stlichen Zugang zur Altstadt durch grundhaften Umbau der Storg-Kreuzung

0Z2: Steigerung des Einkaufserlebnisses und -komforts

Cc.21 Einzelhdndlercoaching
Fortflihrung, Intensivierung und Begleitung des Engagements von Handlern und Gewerbe-
treibenden zur Profilierung des Angebotsstandortes Altstadt durch die Stadtverwaltung

0Z3: Ausweitung der Angebote und des Komforts fiir Tages- und Radtouristen

C.3.1*  Sulzbacher Zeitenspriinge
Herstellung und Vermarktung eines flir Touristen erlebnisreichen, funktionierenden Alt-
stadtrundgangs

C.3.2 Update des Wegeleitsystems und der Wegebeleuchtung
Uberarbeitung und Vereinheitlichung des touristischen Wegeleitsystems

C.3.3 Fahrradboxen - Fahrradbiigel
Herstellen von Gepackschliefachern fir Fahrradtouristen in zentraler Lage

C.34 Fahrradtagestouren
Ausweisung von Radrundwanderwegen mit Start und Ziel in der Altstadt.

0OZ 4: Ausbau der Freizeitmoglichkeiten in der Altstadt

C.4.1*  Sulzbacher Nachtleben
Kontinuierliche Durchfiihrung von Gastronomieevents fir Jugendliche

C.4.2*  Jugendcafé Altstadt
Anlaufforderung eines zentralen Jugendcafés

c43 Trimm dich Altstadt!
Herstellen eines Bewegungspfades "An der Allee"

C4.4 Offentlicher WLAN-Hotspot in der Altstadt
Angebot eines kostenfreien, 6ffentlichen WLAN-Zugangs, im 6ffentlichen Raum

C.4.5*  Errichtung Spielplatz Altstadt
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6.2 MaRnahmenplan

A.1.1* Neues Wohnen
A.1.2* LADENaufZEIT

A.l13 Sanierungsoffensive

A.2.1*  Gestaltungssatzung 2.0

A2.2 360° Sanierungsberatung

A.3.1* Kommunales
Energiemanagement

A3.2 Energie-Know-how

A4l Grine Innenhofe

B.1.1*  Offnung westliche Wallanlage

B.1.2 Durchstich Obere Bachgasse
B.1.3 Reaktivierung "Ringergasserl|"
B.1.4 Durchstich Kunst-Fischer-Gasse
B.2.1 Pendlerkomfort am Bahnhof
B.2.2 Uberarbeitung des

Informationssystems des ZNAS
B.3.1*  Machbarkeitsstudie zum

Parkraum an den Wallanlagen
B.3.2*  Erneuerung des Parkleitsystems

B.3.3 Ausleuchtung GroRparkplatz
Bayreuther StraRRe

B.3.4 Parkraumneuordnung

B.4.1*  Gute Stube Kugelplatz

B.4.2 Wassererleben Untere Altstadt
B.4.3 Stadtbalkon

B.4.4 Altstadtpromenade

B.4.5 Bliihende Altstadt

B.4.6*  Barrierearme Altstadt

B.4.7*  Oberflachengestaltung sanierungsbe-
diirftiger Haupt- und NebenstraBen

C.1.1* Entwicklung Liliencenter-Storg-
Ensemble

C.1.2 Lilienentrée

C.1.3*  Umbau Storg-Kreuzung

C.2.1 Einzelhandlercoaching

C.3.1* Sulzbacher Zeitenspriinge

C.3.2 Update des Wegeleitsystems und der
Wegebeleuchtung

C3.3 Fahrradboxen — Fahrradbuigel
C3.4 Fahrradtagestouren
C.4.1*  Sulzbacher Nachtleben

C.4.2*  Jugendcafé Altstadt
C.4.3 Trimm dich Altstadt!
C.44 WLAN-Hotspot in der Altstadt

C.4.5*  Errichtung Spielplatz Altstadt

Im Plan dargestellte Projekte sind in der Projektliste in Grau hinterlegt gedruckt, Leitprojekte sind unterstrichen.
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6.3 Zeit- und Kostenplan

Projekt-
code

Projektbezeichung

Neues Wohnen

2015

DAL2%] LADENaufZEIT

- Sanierungsoffensive

2016

2017

Gestaltungssatzung 2.0

L A21 |
- 360° Sanierungsberatung

Kommunales Energiemanagement

| A.3.2 Energie-Know-how

| A.A.1 Griine Innenhdfe

| B.1.1* ﬁffnungwestliche Wallanlage (Schloss)

| B.1.2 Durchstich Obere Bachgasse |

I
I
I
I
| B.1.3 | Reaktivierung "Ringergasserl"
I
I
I
I

|
I
| B.1.4 Durchstich Kunst-Fischer-Gasse I
| B.2.1 Weiterer Ausbau des Pendlerkomforts am Bahnhof Sulzbach-Rosenberg |
| B.2.2 Uberarbeitung des Informations- und Haltestellensystems des ZNAS I
| B.3.1* | Machbarkeitsstudie zum Parkraum an den Wallanlagen 20.000 |
| B.3.2* | Erneuerung des Parkleitsystems 20.000 | 20.000 |
| B.3.3 | Ausleuchtung GroRparkplatz Bayreuther Stral3e I 30.000 |
| B.3.4 | Parkraumneuordnung 10.000 | 10.000 |

| B.4.1* | Gute Stube Kugelplatz

| B.4.2 | Wassererleben "Untere Altstadt” (siidlich der Rosenberger StraRe)

| B.4.3 | Stadtbalkon

| B.4.4 | Altstadtpromenade | 4.000 |
| B.45 | Blilhende Altstadt | 1000 | 1.000 |
| B.4.6 | Barrierearme Altstadt | 6.000 | 6.000 |
| B.4.7* | Oberflachengestaltung sanierungsbediirftiger Haupt- und NebenstraBen | 100.000 | 100.000 |
| C.1.1* | Entwicklung Liliencenter-Storg-Ensemble | 24.000 | 24.000 |
| C.1.2 | Lilienentrée I I |
| C.1.3* | Umbau Storg-Kreuzung | | |
| C.2.1 | Einzelhdndlercoaching 1.000 | 1.000 | 1.000 |
| C.3.1* | Sulzbacher Zeitenspriinge | 25.000 | 25.000 |
| C.3.2 | Update des Wegeleitsystems und der Wegebeleuchtung I | 10.000 |
| C.3.3 | Fahrradboxen - Fahrradbiigel | 12.000 | 12.000 |
| C.3.4 | Fahrradtagestouren | 10.000 | 10.000 |
| C.4.1* | Sulzbacher Nachtleben | | |
| €.4.2* | Jugendcafé Altstadt | 5000 | |
I C.4.3 I Trimm dich Altstadt! I I I
| c.44 | Offentlicher WLAN-Hotspot in der Altstadt 200 | 200 | 200 |
I C.4.5* I Errichtung Spielplatz Altstadt
2015 2016 2017
Leitprojekte sind mit Fettdruck hervorgehoben. Gesamt | 109.850 | 617.850 | 639.200
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Bei der Prognose der 6ffentlichen Projektkosten sind mogliche Fordermittelbetrage

nicht abgezogen.
,,Progm?se .. | Projekt-
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Gffentlliche |Stbaufé
Projektkosten code
550.000€ | X
26.000€ | x  [TAL2E
s50.000€ | x  [ARsE
17.300€ | x | A21 |
a0000¢€ | x [TA22¢
71.000€ | A3
| 1000 | 1.000 | 1000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 |  10.000€ | | A32 |
| 10.000 | 10.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 360006 | x | A41 |
| 20.000 | 20.000 | 20.000 | | | | | | gooo0€ | x | Baa*|
| 42,500 | 42.500 | | | | | | | 85.000€ | X | B12 |
| | | | | 35.000 | 35.000 | | | 70000€ | x | B13 |
| | | | | | | 42.000 | 42.000 | 84000€ | x | B14 |
| 20.000 | 20.000 | | | | | | | 40.000€ | | B2.1 |
| | | | | | | | | - | | B22 |
| | | | | | | | | 20.000€ | | B3.1*|
| 20.000 | | | | | | | | 60.000€ | | B.3.2* |
| | | | | | | | | 30.000¢ | | B33 |
| | | | | | | | | 20.000€ | | B34 |
| | | | | | | | | 500.000¢ | | BA4.1* |
| | | | | 76.000 | 76.000 | 76.000 | | 228000€ | x | B42 |
| | 35.000 | 35.000 | | | | | | 70.000€ | | B.43 |
| 4.000 | | | | | | | | 8.000€ | | B44 |
| 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 12000 | 10.000€ | | B45 |
| 6000 | 6.000 | 6000 | 6.000 | 6000 | 6.000 | 6000 | 6000 | 600006 | x | B46 |
| 280.000 | 280.000 | 380.000 | 380.000 | 280.000 | 280.000 | 280.000 | 280.000 | 2.640.000€ | X | B.4.7* |
| | | | | | | | | asoo0e | x| caar]
| 30.000 | 30.000 | 30.000 | | | | | | 90.000¢| x | c12 |
| | | | <Kosten sind gutachterlich zu ermitteln > | - | X | C.1.3* |
| 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 2000 | 12000 | 12000 | 11.000€ | | c21 |
| | | | | | | | | 50.000¢ | | c3a* |
| 10.000 | | | | | | | | 20.000€ | | c32 |
| | | | | | | | | 24.000¢ | [ c33 |
| | | | | | | | | 20.000¢ | | c3a |
| | | | | | | | | - | | car* |
| | | | | | | | | 5.000€ | | caz |
| | 20.000 | 20.000 | | | | | | 40.000€ | | ca3 |
| 200 | 300 | 300 | 300 | 300 | 400 | 400 | 400 | 3.200€ | | caa |
46.000 | 46.000 | 46.000 138.000€ | | cas* |
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
646.700 | 620.800 | 649.300 | 498.300 | 509.300 | 508.400 | 515.400 | 439.400 | 5.754.500
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6.4 Projektbeschreibungen des Handlungsfeldes Denkmalschutz — Stadtsa-
nierung — private Freirdume

Das Projekt sieht den modellhaften Umbau von Wohn- und Geschaftshdusern fiir das Mehrge-
nerations- und Familienwohnen vor, die als Prototyp fiir dhnliche, vom Leerstand betroffene
Gebdude dienen sollen. Ziel ist es, nicht mehr nachfragegerechte Gebaudetypen der Altstadt
"umzuriisten” und fiir den Wohnungsmarkt zu reaktivieren. Hierbei werden folgende zwei
Wege an den Modellobjekten tiberpriift:

— Die erste Variante sieht vor, das bestehende Gebdude in seiner stddtebaulichen Funk-
tion beizubehalten und bestandsorientiert zu sanieren. Dabei werden in der nachfol-
gend dargestellten Variante auf den bestehenden drei Ebenen (Erd- / Ober- und Dach-
geschoss) je eine Wohneinheit errichtet. Die Erdgeschofieinheit wird in altengerechter
Ausfiihrung hergestellt, um eine soziale Durchmischung der Bewohnerstruktur zu er-
reichen. Die bestehenden Raumstrukturen werden bestandsorientiert der Nutzung
angepasst; die bestehende Treppenanlage wird dabei in Lage und Ausfithrung veran-
dert. Der bestehende Hofbereich wird entsiegelt und als innerstadtischer Garten her-
gestellt. Die Wohneinheiten in den oberen Geschossen erhalten zur Erh6hung der
Wohnqualitat ggf. einen Balkon bzw. eine Loggia.

— Die zweite Variante sieht ebenfalls vor, das bestehende Gebdude in seiner stidtebauli-
chen Funktion beizubehalten und bestandsorientiert zu sanieren. Dabei wird in der
nachfolgend dargestellten Variante eine Wohneinheit auf den bestehenden drei Ebe-
nen (Erd- / Ober- und Dachgeschoss) errichtet. Die Zielgruppe der kiinftigen Nutzer
sind v.a. Familien mit Kindern. Die bestehenden Raumstrukturen werden bestandsori-
entiert der Nutzung angepasst; die bestehende Treppenanlage wird dabei beibehalten.
Der bestehende Hofbereich wird entsiegelt und als innerstadtischer Garten herge-
stellt.

Als Modellobjekte wurden im ISEK-Prozess die Bergstrafde 6 sowie die Neutorgasse 13 identi-
fiziert. Die umfassende Machbarkeitsstudie fiir die Objekte ist dem Anhang des ISEK zu ent-
nehmen

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentiimer
Kostenprognose: — ca. 4 T € je Machbarkeitsstudie

— Bergstraf3e 6:

V1: KG 100-700 Gesamt 531.000 €
V2: KG 100-700 Gesamt 467.000 €
— Neutorgasse 13:
V1: KG 100-700 Gesamt 760.000 €
V2: KG 100-700 Gesamt 668.000 €
— Finanzierungsunterstiitzung der 6ffentlichen Hand ob-
jektunabhédngig fiir Vorhaben dieser Art: ca. 50.000€ jahr-
lich, gesamt ca. 550.000 €

Finanzierungsunterstiitzung: | — KfW-Darlehen Nr. 159 "Altersgerecht Umbauen"
— KfW-Darlehen Nr. 152 "Energieeffizient Sanieren”
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— Erhohte steuerliche Abschreibungsmoglichkeit in Sanie-
rungsgebieten gem. § 7 h EStG

— Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadte-
baulicher Denkmalschutz"

Laufzeit: Testphase: 2015 -2018

Leer stehende Ladenlokale mit haufig unansehnlichen Schaufenstern pragen einige Seiten-
strafden der Altstadt. Ein verdndertes Einkaufsverhalten und die Konkurrenz mit grof:flachi-
gem Einzelhandel und Discountern haben viele Inhaber kleiner Geschifte in der Altstadt von
Sulzbach zur Aufgabe gezwungen. Leerstdnde in einzelnen Ladenlokalen beeintrachtigen
nicht nur das Erscheinungsbild der betroffenen Immobilie und der direkten Nachbarschaft,
sie wirken sich auch negativ auf das Image der gesamten Altstadt aus. Ein sich selbst verstar-
kender Prozess setzt ein, der besonders in der unteren Altstadt zu beobachten ist. Strafden-
ziige, die frither wichtige Nahversorgungszentren bildeten, verlieren ihre Funktion, wirken
unattraktiv und verdden.

Dieser Entwicklung soll zum einen mit dem Umbau von Wohn-und Geschéftshdausern und zum
anderen mit Zwischennutzungen entgegengetreten werden. Hierzu bedarf es einer zentralen
Anlaufstelle (z. B. Zwischennutzungsagentur) fiir Immobilieneigentiimer und Nutzungsinte-
ressierte. Das Projekt verfolgt das Ziel, leer stehende Ladenlokale sinnvollen neuen Nutzun-
gen zuzufithren und diesen so eine neue Perspektive zu geben.

Die Anlaufstelle bringt somit Eigentiimer und Nutzer zusammen und klart (bauordnungs-)
rechtliche sowie (versicherungs-) technische Fragen, wie z. B.:

—  Welche Nutzungsanspriiche passen zu welchen Leerstandsobjekten?

—  Welcher Zeit- und Kostenaufwand (Stichwort: Bauantragsverfahren) entsteht bei der
Reaktivierung des Ladens?

— Istder Bestandsschutz fiir eine genehmigte Nutzung nach langerem Leerstand erlo-
schen?

— Wie konnen unrealistische Preisvorstellungen der Eigentiimer nach unten korrigiert
werden (oft besteht bei den Eigentlimern immer noch die Annahme, die Mieter eines
Ladenlokals konnten eine Rendite erwirtschaften, die einen hohen Mietpreis rechtfer-
tigen wiirde, zudem bleibt bei der Preisgestaltung auch oft unberiicksichtigt, dass zum
Beispiel grofie Schaufenster in der Regel nicht isolierverglast sind und auf einen Mie-
ter neben der Miete sehr hohe Energiekosten zukommen)?

Mit einem sog. Zwischennutzungsvertrag, der zwischen Eigentiimern und Nutzern abge-
schlossen werden kann, konnen beide Vertragsparteien hinsichtlich des Nutzungsverhaltnis-
ses abgesichert werden. Grundlage fiir eine finanzielle Vereinbarung waren die Betriebskos-
ten einer Immobilie, umgerechnet auf die Quadratmeter des Ladenlokals. Mit einer solchen
Vereinbarung erzielt der Eigentiimer zum einen eine Kostendeckung fiir seine Raumlichkei-
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ten, zum anderen kdnnen sich Eigentiimer und Nutzer in einem Zwischennutzungsverhaltnis
miteinander "ausprobieren”, um vielleicht zu einem spateren Zeitpunkt ein Dauermietver-
haltnis einzugehen.

Ein Logo der Anlaufstelle sollte an den zwischengenutzten Geschéaften prasent sein und auf
deren Vermittlungstatigkeit verweisen. Beispiele aus anderen Stadten sind folgende Zwi-
schennutzungen:

— Schaufenster als offene Galerien und Ateliers fiir ein Wochenende fiir Kiinstler,

— Museen, die in Schaufenstern einige Exponate und museumspadagogische Angebote
starker in den Blick riicken,

— Biiro- und Besprechungsraume fiir Architekten, Grafiker, Designer, Kostiimbildner
etc,,

—  Treffpunkte fiir Vereine.
Folgende Schritte kdnnten fiir die Umsetzung des Projektes "Kulturladen" gewahlt werden:
— Klarung vom Aktionsradius, der Struktur und der Finanzierung (u. a. Forderung) der
Anlaufstelle,

— Eigentiimerbefragung und Aufbau einer Leerstandsdatenbank mit den Spezifika der
Leerstandsobjekte,

— Erarbeitung eines Angebots- und Beratungskatalogs der Anlaufstelle,
— Offentlichkeitsarbeit, Bekanntmachung des Projektes,
— Aufbau einer Datenbank potentieller Nutzer,
— Nutzervermittlungen,
— Erst- und Intensivberatungen von Eigentiimern und Nutzern.
Eine wichtige Startermafinahme ware die temporare Bespielung der Schaufensterflichen des

Kaufhauses Storg und des Bierhals-Flachbaus bspw. mit grof3formatigen Fotos zum Thema
"Sulzbacher Leben - heute und gestern".

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: — ca. 20.000 € fir Startaktivitaten (Aufbau Struktur und Da-

tenbank, Eigentiimerbefragung, Offentlichkeitsarbeit)
— mtl. ca. 500 € fiir Beratungsaktivitaten
— gesamt ca. 26.000 €

Ggf. Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadte-

Finanzierungsunterstiitzung: ) .
baulicher Denkmalschutz

Laufzeit: Testphase: 2016 - 2022

Im Fokus des Projektes stehen private, sanierungsbediirftige Liegenschaften in der histori-
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schen Altstadt, bei denen eine Sanierung angestofden werden soll. Dies gilt zum einen fiir sog.
Schliisselgebdude der Altstadtsanierung (vgl. Raumliches Leitbild) und zum anderen fiir wei-
tere Liegenschaften, bei denen in der Vergangenheit ein Sanierungsstau entstanden ist, wel-
cher einer am Markt platzierbaren, rentierlichen Sanierung entgegensteht.

Die Sanierungsoffensive umfasst die finanzielle und inhaltliche Ausweitung des kommunalen
Forderprogramms sowie die Anentwicklung und Anschubfinanzierung durch die 6ffentliche
Hand fiir Schliisselgebdude mit einer hohen, stadtebaulichen Bedeutung fiir das Stadtbild.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentiimer
Kostenprognose: Finanzierungsunterstiitzung der 6ffentlichen Hand ob-

jektunabhédngig fiir Vorhaben dieser Art: ca. 50.000€ jahr-
lich, gesamt ca. 550.000 €

Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadtebauli-
cher Denkmalschutz"

Laufzeit: Testphase: 2015 - 2025

Finanzierungsunterstiitzung:

A.2.1 Gestaltungssatzung 2.0

Die Satzung iiber die duf3ere Gestaltung baulicher Anlagen (Gestaltungssatzung) der Stadt
Sulzbach-Rosenberg trat Ende 2002 in Kraft und regelt den Erhalt, den Schutz und die Weiter-
entwicklung der gewachsenen Gestalt der historischen Altstadt Sulzbachs und des Ortskerns
Rosenbergs in ihrer Eigenart und Eigentiimlichkeit.

Die derzeit fiir beide Bereiche identischen Satzungen sollen zum einen fiir diese historisch
sehr unterschiedlichen Lagen ausdifferenziert werden, zum anderen soll die Gestaltungssat-
zung flr die Altstadt an den derzeitigen Stand der Technik angepasst werden. In dem Zusam-
menhang werden Erleichterungen fiir private Investitionen geprift.

Die neue Satzung wird am Runden Tisch entwickelt - einbezogen werden ergdnzend zur Obe-
ren Denkmalschutzbehérde daher u. a. Eigentiimervertreter, in der Sanierung aktive Archi-
tekten und Bautrager.

Unverandert wird das Ziel der Satzung darin bestehen, das charakteristische Erscheinungs-
bild der Altstadt in ihrer Eigenart und Eigentiimlichkeit zu erhalten, zu schiitzen und weiter-
zuentwickeln.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: 17.300 €

Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadtebauli-

Finanzierungsunterstiitzung: !
cher Denkmalschutz

Laufzeit: 2015 - 2016
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Private Bauherren sollten, um Abwanderungsprozesse zu senken, in der Altstadt eine ver-
gleichbare Investitionssicherheit erhalten, wie sie Fertighausprojekttrager auf der "Griinen
Wiese" bieten. Letztere beraten nicht nur inhaltlich (Grundriss, Materialitat, Energieeffizienz),
sondern auch finanziell, indem vordefinierte Finanzierungspakete angeboten werden. Dieses
Gesamtpaket inklusive einer Einschatzung des baulichen Zustandes des betroffenen Projek-
tes, soll Gegenstand der 360° Sanierungsberatung sein.

Geplant ist, pro Jahr eine Machbarkeitsstudie, welche das "Rund-um-sorglos-Paket" fiir den
Bauherren darstellt, 6ffentlich zu finanzieren. Die beschriebene Sanierungsberatung soll be-
darfsweise bei ausgewahlten, schwer zu entwickelnden Immobilien zum Tragen kommen und
Mafinahmen des Leitprojektes "A.1.1 Neues Wohnen" vorbereiten.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Interessensvertretung von Men-

schen mit Behinderungen sowie Senioren

Finanzierungsunterstiitzung: | Stidtebaufdrderungsmittel aus dem Programm "Stadtebauli-
cher Denkmalschutz"

Kostenprognose: 40.000 €

Laufzeit: 2016 - 2025

Fir kommunale Liegenschaften sollen zukiinftig folgende Bausteine eines Energiemanage-
ments installiert werden:

— Ausschreibung, Vergabe von Energielieferungen,
— Energierechnungspriifung,
— Makroanalyse (Benchmarkanalyse),
— Mikroanalyse (energetische Detailanalyse),
— Betriebsphase mit laufendem Energiecontrolling:
Die Installierung des kommunalen Energiemanagements soll in folgenden Schritten erfolgen:

— energetische Analyse des kommunalen Immobilienbestandes (als Grundlage des Ener-
giemonitoring, die detaillierte Verbrauchsdaten fiir die vorhandenen Medien der Im-
mobilie liefert),

— Aufstellung eines detaillierten Zahlkonzeptes auf Basis einer entsprechenden Software,
das Kosten/Nutzen-Aspekte beriicksichtigt,
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— ggf. zeitliche Anpassung der Anlagensteuerung auf die tatsachliche Nutzung der Raume,
Austausch von alten Beleuchtungselementen oder eine eventuell mogliche Konzentra-
tion der unterschiedlichen Nutzer auf einzelne Versorgungsstrange (z.B. Besprechungs-
raume),

— ggf. Austausch von energieintensiven Heizungs- und Liftungsanlagen, die Verbesse-
rung der baulichen Hiille (DAmmung, Fenster etc.) oder auch der Einsatz von Anlagen
zur Erzeugung von erneuerbaren Energien (die Abwagung zwischen gering- und hoch-
investiven Mafdnahmen sollte grundsatzlich auf einer fundierten Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung basieren, die sowohl die Kosten fiir die Planung und Umsetzung der einzel-
nen Mafdnahmen sowie die damit verbundenen Einsparungen als auch die finanzielle
Belastbarkeit der Kommune und die Akzeptanz gegeniiber den Mafinahmen beriick-
sichtigt),

— Einbeziehung der jeweiligen Nutzer - Schulungen zu energiesparsamem Verhalten, ggf.
zusatzliche Einbeziehung der Nutzer bei der Identifizierung von energetischen Opti-
mierungspotenzialen und ggf. spatere Vergabe von Pramien/Auszeichnungen als An-
sporn,

— regelmafdiges Monitoring und Controlling von Verbrauchen und der Wirksamkeit von
Energieeffizienz- und Energieeinsparmafinahmen.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: — Erstanalyse und Installierung des Systems: ca. 50.000 €

— jahrliches Monitoring und Controlling: ca. 3.000 €

— gesamt ca. 71.000 €

— die Kosten zur Umsetzung von Energieeffizienz- und
Energieeinsparmafinahmen sind nicht Gegenstand der
Kostenprognose

Finanzierungsunterstiitzung: — KfW-Darlehen und -Zuschiisse,
— Nationale Klimaschutzinitiative - Programm des Bundes-

ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktor-
sicherheit (BMUB)

Laufzeit: 2018 - 2025

A.3.2 Energie-Know-how

(Anlauf-)Beratungen zur energetischen Sanierung von Altbauten werden von unterschiedli-
chen Stellen (Foérderbanken [bspw. KfW], Bundes- und Landesministerien [bspw. Bundesmi-
nisterium fiir Wirtschaft und Energie]) geférdert. Die an die Eigentiimer von dlteren Hausern
und Wohnungen gerichteten Férderprogramme subventionieren bspw. die Beauftragung an-
bieterunabhangiger und qualifizierter Energieberater, die nach einer Gebdaudeanalyse ein Sa-
nierungskonzept und zusatzlich einen Mafdnahmenfahrplan erstellen, anhand dessen der
Hauseigentiimer die Sanierung - aus finanziellen oder anderen Griinden - auch in sinnvollen
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Einzelschritten durchfiihren kann. Der Bericht eines solchen Energieberaters enthalt in vielen
Fallen auch die entsprechenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen und dessen persoénliche Er-
lauterung.

Von diesen Foérdermdoglichkeiten, den Einspareffekten durch eine energetische Sanierung, von
fiir den Altbaubestand geeigneten Verfahren der energetischen Ertiichtigung sowie fachkun-
digen Baufirmen, welche in der Lage sind, diese Verfahren anzuwenden, haben in der Altstadt
von Sulzbach noch zu wenige Eigentiimer Kenntnis. Auf Energieinformationstagen, welche ein
zertifizierter Energieberater durchfiihrt, sollen diese "Einstiegsinformationen" in die Materie
vermittelt werden. Ziel des Projektes ist es, deutlich mehr Privateigentiimer der Altstadt Sulz-
bach fiir energetische Ertiichtigungsmafinahmen zu mobilisieren.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentliimer
Kostenprognose: — jahrlich zwei Informationsveranstaltungen: ca. 1.000 €

— in der gesamten Projektlaufzeit: ca. 10.000 €

Laufzeit: 2016 - 2025

A.4.1 Griine Innenhofe

Die Geschichte der Stadt war in der Zeit des Erfordernisses von Stadtmauern zumeist ein
Wachstum nach innen, bevor kostspielig ein neuer Mauerring errichtet wurde. Bis zu diesem
ndchsten "Wachstumsschub" wurde auf das maximal moégliche Maf? verdichtet und somit
stadtische Freiflichen sowie Innenhofe sukzessive als Bauflachen in Anspruch genommen. In
dieser Art verlief auch die Entwicklung der Altstadt hin zu einer steinernen Stadt. Die Innen-
hofe im Zentrum der Altstadt wurden in der Vergangenheit oft mit Nebengebduden, die zu-
meist eine gewerbliche Funktion hatten, hoch verdichtet.

Die Altstadt hat im Vergleich zur dlteren Vergangenheit auch eine funktionale Transformation
erfahren: das Gewerbe (insbesondere Handwerk) wurde zunehmend aus den beengten Ver-
héltnissen der Altstadt verlagert. Die Nebengebaude in den Hofinnenbereichen sind somit nur
noch in wenigen Fallen (bspw. als Lagerflachen des Einzelhandels) funktional erforderlich.
Um das unmittelbare Wohnumfeld der Bewohner zu verbessern, soll angeregt werden, die In-
nenhofe, wo immer mdglich, zu attraktiven Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner umzugestal-
ten. Um diesen Prozess seitens der Kommune anzustofden, beinhaltet das Projekt a) fiir die
Entsiegelung und Beraumung von Hoffldchen eine Anreizférderung mit einer begrenzten
Laufzeit von ca. 3 Jahren sowie b) die 6ffentlichkeitswirksame Aufarbeitung gelungener Bei-
spiele der Innenhofgestaltung in Sulzbach-Rosenberg. Der Punkt a) wird hierbei bereits durch
das bestehende kommunale Forderprogramm z. T. abgedeckt, das die Herstellung und Umge-
staltung von Hofrdumen mit bis zu 30 % der Baukosten und maximal 5.000 € subventioniert
(vgl. Pkt. 3.6.3).

Bestandteil des Projektes ist zudem, auch die Zusammenlegung von benachbarten Innenhéfen
zu fordern. Dies ist bspw. vorstellbar im Block zwischen Luitpoldplatz und Klostergasse.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentiimer
Kostenprognose: — investive Forderung: in den ersten drei Jahren ca.

30.000 € im Rahmen des Kommunalen Férderprogramms
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— oOffentlichkeitswirksame Aufarbeitung gelungener Bei-
spiele der Innenhofgestaltung: ca. 1.000 € jahrlich, tiber
die gesamte Projektlaufzeit ca. 36.000 €

Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadtebauli-

Finanzierungsunterstiitzung: !
cher Denkmalschutz

Laufzeit: 2017 - 2025

6.5 Projektbeschreibung des Handlungsfeldes Offentliche Riume — Verkehr

B.1.1 * Offnung westliche
Wallanlage (Schloss)

Das Schloss war in der Vergangenheit an den westlichen Wallanlagen tiber Freitreppen zu er-

reichen. Zum einen sind diese heutzutage stark baufillig und der Anstieg von der Niirnberger

Strafde aus ist nicht mehr vorhanden, zum anderen ist der Zugang vom Schloss aus verschlos-

sen. Damit ist dieser fiir die Altstadt wichtige Aussichtpunkt der Biirgerschaft als auch Touris-
ten und anderweitigen Gasten von Sulzbach-Rosenberg verschlossen.

Die Wallanlagen - dem Schloss zugehorig - befinden sich im Eigentum des Freistaates und ent-
ziehen sich daher dem direkten Einfluss der Stadt Sulzbach-Rosenberg. Vorgeschlagen wird,
die Wallanlagen in einem kooperativen Verfahren von Freistaat und Kommune zu entwickeln
und zu 6ffnen. Der Beitrag der Stadt Sulzbach-Rosenberg wird hierbei auch anteilig im investi-
ven Bereich gesehen.

Als erster Schritt ware daher ein Dialog zwischen Freistaat und Kommune zu der genannten
Offnung aufzubauen, in einem zweiten Schritt ist durch entsprechende fachliche Gutachten
und Planungen der Umfang der Mafdnahme zu ermitteln. Im dritten Schritt sollte die bauliche
Realisierung der Mafdnahme erfolgen.

Projektprioritét: Leitprojekt
Projektverantwortung: Freistaat Bayern, Stadt Sulzbach-Rosenberg

investive, anteilige Beteiligung: ca. 80.000 € (grobe Schatzung,
die durch entsprechende, fachliche Gutachten und Planungen
zu iiberpriifen sind)

Kostenprognose:

Finanzierungsunterstiit- — Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadtebau-
zung: licher Denkmalschutz"

— Freistaat Bayern

Laufzeit: 2017 -2020
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B.1.2 Durchstich Obere Bachgasse
B.1.3 Reaktivierung "Ringergasserl"
B.1.4 Durchstich Kunst-Fischer-Gasse

Die Altstadt weist auf Grund der zumeist vergleichsweise geringen Blocktiefen eine hohe
Durchléssigkeit fiir Fuféganger auf. Ausgenommen sind hiervon zum einen die Bereiche der
noch bestehenden aber bereits geschliffenen Stadtmauer sowie Walle und zum anderen der
Block Spitalgasse - Friihlingstrafde - Rosenberger Strafe, welchen in der Vergangenheit das
»Ringergasserl” als 6ffentlicher Weg querte.

Der Ausbau der Durchléssigkeit des Altstadtgebietes fiir Fufdganger und Radfahrer durch Um-
setzung dieser Projekte soll die Erlebnisqualitit fiir alle Nutzer (Touristen, Bewohner, Be-
schaftigte) erh6hen und einen Beitrag zur Senkung des MIV-Aufkommens im Altstadtbereich
leisten. Zudem wiirde bspw. die Reaktivierung des "Ringergasserls" die Teilhabe der Bewoh-
ner des Seniorenheims "Biihler Hohe" am gesellschaftlichen Leben erleichtern, da diese Wege-
verbindung den Zugang bzw. die Wegstrecke von der Biihlgasse zur Rosenberger Strafde er-
leichtern bzw. verkiirzen wiirde.

Als thematischer Projektblock werden im Weiteren folgende Einzelprojekte behandelt:

— Durchstich Obere Bachgasse: Herstellen einer Wegeverbindung zwischen westlicher
Oberer Bachgasse und Philosophenweg sowie Rosenbach fiir Fuf3ganger und Radfah-
rer,

— Reaktivierung "Ringergasserl": Wiederherstellung des "Ringergasserl” fiir Fufdgianger
und Radfahrer,

— Durchstich Kunst-Fischer-Gasse: Herstellen einer Querungsmoglichkeit zwischen Ro-
senberger Strafde und Kunst-Fischer-Gasse fiir Fufdganger.

Projektbausteine der Durchstiche und Querungen sind ggf. Ankdufe von Liegenschaften und/
oder die Sicherung von Grunddienstbarkeiten, die verkehrliche und stadtraumliche Planung
sowie ggf. der grundhafte Ausbau einer neuen Wegeverbindung und/oder die Anpassung der
bestehenden Situation (bspw. teilweise Erneuerung des Belags).

Projektprioritat: Flankierende Projekte
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentiimer
Kostenprognose: — Durchstich Obere Bachgasse: ca. 85.000 €

— Reaktivierung "Ringergasserl": ca. 70.000 €
— Durchstich Kunst-Fischer-Gasse: ca. 84.000 €

Die Kostenangaben stellen grobe Schatzwerte dar, die durch
entsprechende, fachliche Gutachten und Planungen, sowie die
Klarung der Eigentumssituation zu tiberpriifen sind
Stadtebaufdrderungsmittel aus dem Programm "Stadtebauli-

Finanzierungsunterstiit- )
cher Denkmalschutz

zung.

Laufzeit: 2018 - 2025
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B.2.1 Weiterer Ausbau des Pendlerkomforts am Bahnhof Sulzbach-Rosenberg

Das Park&Ride-Angebot am Bahnhof ist vorhanden, jedoch reichen die Stellplatze nicht aus.
Ein Ausweichstandort am Bahnhof sind die Parkflachen am Speichergebaude, die ebenfalls in
den Pendlerzeiten ausgelastet sind. Der Bahnhof bietet zudem iiberdachte Abstellmdoglichkei-
ten flr Fahrrader (Bike&Ride).

Mit ihrer Position auf der Achse Niirnberg - Amberg und den damit verbundenen Arbeits-
platzverflechtungen ist die Stadt Sulzbach-Rosenberg ein ausgepragter Pendlerstandort. Da-
her sollte einer komfortablen Park&Ride- sowie Bike&Ride-Infrastruktur, die auch stark ver-
kehrsentlastend fiir die Altstadt wirkt, eine hohe Entwicklungsprioritidt zukommen.

Im ersten Schritt zielt das Projekt darauf ab, Park&Ride-Systeme am Bahnhof auf die Freifla-
chen am Speichergebdude auszudehnen. Hierzu ist zum einen die Eigentumssituation zu kla-
ren und zum anderen die Stellplatze baulich anzulegen.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt

Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentiimer

Kostenprognose: ca. 40.000 € in APhépgigkeit der Sicherung der erforderlichen
Liegenschaften fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg

Laufzeit: 2018-2019

B.2.2 Uberarbeitung des Informations- und Haltestellensystems des ZNAS

Trager des 6ffentlichen Busverkehrs der Stadt Sulzbach-Rosenberg ist der Zweckverband
Nahverkehr Amberg-Sulzbach (ZNAS). Dessen Uberlandlinien verbinden die Stadt Sulzbach-
Rosenberg mit umliegenden Stadten und Gemeinden. Zudem verkehren die Sulzbach-Rosen-
berger Stadtlinien innerhalb des Stadtgebietes. Alle Stadtlinien verlaufen tiber den Luitpold-
platz, der somit der Hauptumsteigepunkt mit Anbindung an alle wichtigen Punkte in und au-
8erhalb der Stadt ist. Statt einer zentralen Bushaltestelle sind die Haltestellen der beiden
Fahrtrichtungen seitlich versetzt angeordnet. Eine Aufwertung dieses Haltestellenbereiches
lasst grofde Potenziale erkennen und ist somit Bestandteil dieses Projektvorschlags.

Die Bushaltestellen in der Altstadt bieten Sitzmdglichkeiten. An jedem Wartebereich hdngen
kaum lesbare und schwer verstiandliche Fahrplane auf einer barrierefreien Hohe, viele Fahr-
plantafeln sind verschmutzt. Digitale Anzeigen gibt es nur an der neuen Haltestelle am Luit-

poldplatz.

Anregung des Projektes ist es, zum einen die Lesbarkeit der Fahrgastinformationen zu verbes-
sern, die Einfithrung eines digitalen Informationssystems an den Haltestellen zu priifen sowie
bei der Beschilderung des ZNAS einheitlich die Leitfarbe Blau mit Ausnahme der Altstadt (hier
Anthrazit) zu verwenden.

Als ein Projektbaustein wurde innerhalb des ISEK-Prozesses bereits die Uberdachung der Hal-
testelle am Luitpoldplatz realisiert.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt

Zweckverband Nahverkehr Amberg-Sulzbach (ZNAS), Stadt

Projektverantwortung:
Sulzbach-Rosenberg

Kostenprognose: Entsprechend Priifung durch ZNAS
Laufzeit: Laufend seit 2014 - 2017
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B.3.1 * Machbarkeitsstudie
zum Parkraum an den
Wallanlagen

Eine Machbarkeitsstudie soll klaren, in welchem Umfang der Parkraum aufderhalb der Wallanlagen
in der Nahe zur Altstadt Sulzbach zukiinftig entwickelt werden soll. Hierzu gibt es unterschiedliche
Szenarien, die an Hand einer Kosten-Nutzen-Betrachtung abgewogen werden sollen. Zum einen
besteht die Moglichkeit, die Kapazitit des Grofdparkplatzes Bayreuther Str. durch den Bau eines
Parkdecks zu verdoppeln (Variante A). Alternativ dazu konnten Stellpldtze des Liliencenters dau-
erhaft von der Stadt Sulzbach-Rosenberg fiir die 6ffentliche Nutzung angemietet werden (Variant
B). Die Parkdecks des Centers sind derzeit zumeist stark unterausgelastet. Gegen Variante A spre-
chen die erheblichen Investitionskosten und die grofiere Entfernung zwischen Grofdparkplatz und
Altstadt. Gegen die Variante B spricht die aktuell unklare Vermarktungssituation des Liliencenters.
Die ndhere, fachliche Gegeniiberstellung der Varianten ist Gegenstand der Machbarkeitsstudie.

In die Studie sollte die Uberlegung einbezogen werden, den bestehenden Busparkplatz "Auf der
Schanze" an die "Schief3stadte" zu verlegen sowie im Gegenzug "Auf der Schanze" Dauerparkplatze
zu schaffen.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 20.000 €

Laufzeit: 2016

B.3.2* Erneuerung des Parkleitsys-
tems

Die Wege zur Schlossgarage als auch zum Grofdparkplatz Bayreuther Str. zeigt ein Orientierungs-
system an, das nach Aussagen von Besuchern und Bewohnern zu wenig wahrgenommen wird. Ein
Beispiel hierfiir ist die Ausschilderung auf dem Luitpoldplatz, die aus Autofahrerperspektive nur
schwer erkennbar auf einer Informationssdule angebracht ist.

Dem steht gegeniiber, dass zum einen beide Stellplatzanlagen trotz vertraglicher Stellplatzgebiih-
ren selten ausgelastet sind und zum anderen in den Hauptgeschaftslagen ein Stellplatzmangel
herrscht. Abhilfe soll bei der geschilderten Problemlage eine Erneuerung des Parkleitsystems
schaffen.

Zu diskutieren ist hierbei noch der Umfang der Mafdnahmen. Der kostenseitig aufwendigere und
sicherlich auch wirkungsvollere Ansatz (Variante A) besteht darin, ein Parkleitsystem zu installie-
ren, das Autofahrern mit Hilfe von elektronischen Anzeigetafeln, zu einem freien Parkplatz leiten
soll. Dieses System gibt automatisch und rechnerunterstiitzt Auskunft iiber die verfiigbaren Park-
platze mittels der genannten elektronischen Anzeigen. Die weniger kostenintensivere Alternative
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(Variante B) hierzu besteht in der Uberarbeitung der analogen Beschilderung, wobei Standort und
Anzahl der Anzeigetafeln sowie deren Lesbarkeit und Inhalt zu iiberarbeiten sind.

Die Mafénahme sollte im Anschluss an die Durchfiihrung der Machbarkeitsstudie zum Parkraum an
den Wallanlagen (Leitprojekt B.3.1) umgesetzt werden, da die Machbarkeitsstudie eine Aussage
dazu treffen soll, in welchem Umfang zukiinftig Stellplatze, angrenzend an die Wallanlagen, ange-
boten werden sollen.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg

Variante B (Uberarbeitung des analogen
Parkleitsystems): ca. 60.000 €

Laufzeit: 2016 -2018

Kostenprognose:

B.3.3 Ausleuchtung GroRBparkplatz Bayreuther Stralle

Die zu geringe Ausleuchtung des Grofdparkplatzes Bayreuther Strafde in den Abend- und Nacht-
stunden ist, entsprechend der Aussagen auf den ISEK-Fachforen, ein Hemmnis fiir Autofahrerin-
nen, diesen Parkplatz zu benutzen und damit den Parkdruck in der Altstadt zu entlasten. In der Er-
hohung der Sicherheit (bzw. des Sicherheitsgefiihls) besteht akuter Handlungsbedarf. Die Maf3-
nahme sollte im Anschluss an die Durchfiihrung der Machbarkeitsstudie zum Parkraum an den
Wallanlagen (Leitprojekt B.3.1) umgesetzt werden, in welcher die Zukunft des Grofdparkplatzes
Bayreuther Strafde geklart wird.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 30.000 €

Laufzeit: 2017

B.3.4 Parkraumneuordnung

Das Projekt setzt an dem aktuellen Widerspruch an, dass eine Vielzahl von Stellpldtzen entlang der
Hauptgeschiftsstrafien vorhanden sind, Kunden von Ladengeschéften und Dienstleistungsanbietern
jedoch oft diese Stellplédtze nicht nutzen kdnnen, weil diese z. T. von Angestellten / Inhabern der ge-
nannten Gewerbe oder Bewohnern in Anspruch genommen werden.

Inhalt des Projektes ist es, den Parkraum entlang der Hauptgeschiftslagen zu Kurzzeitparkzonen fiir
die Einzelhandelskundschaft umzuwidmen und das Einhalten der gednderten Parkraumregelung mit
starkem Riickhalt der Stadtpolitik durch die Stadtverwaltung dicht zu iiberwachen. Ziel des Projektes
ist es, der autoaffinen Kundschaft der Altstadt von Sulzbach den Zugang zu den Ladengeschiften und
Dienstleistungsanbietern zu erleichtern und somit diese Einzelhandelslage im Zentralen Versor-
gungsbereich (ZVB) der Stadt Sulzbach-Rosenberg zu stabilisieren und weiterzuentwickeln.

Projektprioritit: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 20.000 €

Laufzeit: 2017 - 2018
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B.4.1* Gute Stube Kugelplatz

Der Kugelplatz wird entsprechend dem vorliegenden Entwurfsvorschlag als Quartiersplatz bzw.
als "Gute Stube" verstanden. Somit soll sich der dann "heimelige" Kugelplatz vom reprasentati-
ven Luitpoldplatz in der Gestaltung absetzen.
Auf Grund der Topographie und der intensiven Verkehrsstrome (die Variante, den Kugelplatz
starker vom Durchgangsverkehr zu entlasten wird nicht praferiert), welche den Platz kreuzen,
wird nicht auf eine zusammenhéangende, einheitliche Platzfliche hingearbeitet, sondern folgende,
sekundare Struktur eingefiihrt (Thema: Mdéblierung der "Guten Stube" ), welche dem Platz eine
eigene Identifikation gibt:
— Auf’enmoblierung des Kugelplatzes angelehnt an Innenraumméblierung,
— Ausweisung einzelner Rauminseln (=farbige Bodenkreise),
— Vorschlag folgender dauerhaften Auféenmdblierung: a) Sofa, Sessel, Hocker (alles in ge-
deckten Rottonen, Kunststoff, ggf. von innen beleuchtet) , b) Verwendung von Pflanztépfen
(ggf. mit Doppelfunktion als Sitzelement), c) Kinderspielgerat.
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Der Gestaltungsvorschlag beinhaltet folgende Verkehrsmafdnahmen:

— Umwidmung der Bergstrafde im Abschnitt Klostergasse - Synagogenstrafse zur Einbahn-
strafde abwarts, Verengung des Strafdenquerschnitts zugunsten des gegeniiberliegenden
Fufdgdngerbereichs, Umkehrung Einbahnstrafdenrichtung (zukiinftig abwarts) Bergstrafde
im Abschnitt Kugelplatz — Brauhausgasse,

— Verengung der Fahrbahnbreiten im Kreuzungsbereich auf das notwendige Minimum,
— Anordnung von Fahrradbiigeln,

— Einbau gesagter Pflasterstreifen (rolatoren- und rollstuhlfreundlich) fiir gehbehinderte
Menschen. Hinsichtlich der Demografiesicherheit und Seniorenfreundlichkeit wurde u. a.
in der Gestaltung folgender Aspekt beriicksichtigt: auf dem fiir Senioren steilen Anstieg
von der unteren (=siidlich der Rosenberger Strafie) in die obere Altstadt (=nérdlich der
Rosenberger Strafe) ist der Kugelplatz mit seinem dauerhaften Sitzmobiliar der Ort zum
Luft holen.

Zudem sieht der Gestaltungsvorschlag ein Angebot von Flachen fiir die Aufdenbestuhlung a) eines
bestehenden Restaurants, b) eines potentiellen Cafés und c) einer derzeit noch geschlossenen
Gastronomie vor, welche diesen Quartiersplatz beleben sollen.

Als weitere Anregung aus dem ISEK-Ideenaufruf wird das Stocken des Betons an der Stiitzwand
empfohlen, um deren Oberflachenstruktur an das Natursteinmauerwerk anzupassen.

Projektprioritat: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Privateigentiimer
Kostenprognose: ca. 200.000 bis 500.000 € (in Abhangigkeit des Um-

fangs der Sanierung des Fahrbahn- und Fufdwegbe-
lags des gesamten Platzes)
Stadtebauforderungsmittel aus dem Programm
"Stadtebaulicher Denkmalschutz"

Laufzeit: 2016 -2017

Finanzierungsunterstiitzung:
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B.4.2 Wassererleben "Untere Altstadt" (siidlich der Rosenberger StraRe)

Unterhalb der Strafdendecke der Bachgasse verlauft verrohrt ein Wasserlauf, der von drei Quellen
(Firsten- und Bachbeckquelle sowie Hausmannfleie) in der Gasse sichtbar gespeist wird. Im Strafden-
bild bemerkt diese wenig gestalteten und vernachlassigten Bacheinlaufe tendenziell nur der Einge-
weihte (vgl. nachstehende Abbildungen). "Unter allen Quellen ist die Fiirstenquelle in der Oberen
Bachgasse die bekannteste, um sie rankt sich namlich die Stadtgriindungssage. Sie diente im 19. Jahr-
hundert auch eine kurze Zeit fiir die Wasserversorgung des Schlosses und die darin untergebrachten
Einrichtungen." Zit. Rudolf Heinl in "Sulzbach - an einem wasserreichen Ort gegriindet” Ziel des Ge-
samtprojektes Wassererleben "Untere Altstadt" ist es, das Potential des Wasserthemas fiir das unter-
durchschnittlich entwickelte Bachviertel zu heben. Erwartet werden hiervon zum einen die Wertstei-
gerung der Lage aus Perspektive des Immobilienmarktes, zum anderen soll fiir Biirgerschaft und
Touristen mit Umsetzung des Projektes ein neuer Aufenthalts- und Erlebnisort geschaffen werden.

Gestaltungselemente des Projektes sind die Einlaufbereiche der Quellen und der eigentliche Bachlauf.
Gepriift werden sollte, ob dieser oberirdisch gefiihrt werden kann unter Beibehaltung der bestehen-
den Verrohrung als Uberreserve. Jegliche Uberschwemmungsgefihrdung muss bei einem eventuel-
len Anheben technisch ausgeschlossen werden. Der oberirdische Bachlauf sollte in Lage und Dimen-
sionierung die Untere Bachgasse nicht in Langsrichtung fiir den Verkehr zerschneiden.

Abb. 67 Blick auf den Einlauf der Bachbeckquelle und der Quelle an der StraBenecke Untere BachstraRe
(u.m.s. GmbH

Abb. 68 Gestaltungsvorschldge zur Umsetzung des Wasserthemas in der Unteren Bachgasse (TREPESCH
Landschaftsarchitektur)

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 228.000 €

Stadtebauforderungsmittel aus dem Programm "Stadte-
baulicher Denkmalschutz"

Laufzeit: 2017 - 2018

Finanzierungsunterstiitzung:
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B.4.3 Stadtbalkon

An nur sehr wenigen Punkten der oberen Altstadt, welche als Stadtkrone tiber Sulzbach-Rosenberg
liegt, bietet sich von o6ffentlichen Raumen ein Fernblick in das landschaftlich reizvolle Umland der
Stadt. Einer dieser raren Aussichtspunkte ist die Terrasse (Eigentum des Freistaates Bayern) stidlich
des Schlosses an der Stadtischen Sing- und Musikschule, die zu einem sog. "Stadtbalkon" entwickelt
werden soll, der mehr Aufenthaltsqualitét fiir Einheimische und Gaste der Stadt bietet. Im Mittel-
punkt soll an diesem Ort weiterhin das Schauen in die Ferne stehen, begiinstigt durch einen konse-
quenteren Riickschnitt des sichtbehindernden Bewuchses an der dstlichen Balustrade. Erganzt wer-
den sollen auf dem "Stadtbalkon" Bewegungsangebote fiir alle Generationen. Angedacht sind hierbei
das Anlegen eines Boule-Platzes und das Installieren von 2-3 Spielgerdten. Samtliche Interventionen
an dem Ort miissen sich gestalterisch in den baukulturellen Kontext einfiigen bzw. diesem sich unter-
ordnen und diirfen die Fernsicht nicht behindern. Folgende Projektschritte werden im Detail vorge-
schlagen:

— Anlagen von Baumscheiben um die bestehenden Baume,

— Aufstellen von Abfallbehiltern,

— Rickschnitt des sichtbehindernden Bewuchses an der 6stlichen Balustrade,
— Aufstellen von Sitzbanken mit Fernblick nach Osten,

— Anlegen eines Boule-Platzes als kommunikatives Bewegungselement,

— Installieren von 2-3 gestalterisch dezenten Spielgeraten.

Da zu wenige Parkplatze fiir Personal und Besucher der Stadtischen Sing- und Musikschule und Bibli-
othek angrenzend am zukiinftigen Stadtbalkon vorhanden sind, ist diese Zone oft "wild" zugeparkt.
Daher wird im Rahmen des Projektes angeregt, dass Angestellte der eben genannten, stadtischen
Einrichtungen das nahegelegene Parkdeck der Polizei mitbenutzen diirfen.

Abb. 69 Zustand der Freiflache an der Bibliothek im Herbst 2013 (u.m.s. GmbH)

Abb. 70 Blick von der Freiflache auf die SchloBauffahrt (u.m.s. GmbH)
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Abb. 71 Blick vom Schloss auf die Freiflache (u.m.s. GmbH)

Abb. 72 Fernblick von der Freifliche bei Sonnenuntergang (u.m.s. GmbH)

Projektstatus: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 70.000 €

Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm
"Stadtebaulicher Denkmalschutz"

Laufzeit: 2017 - 2018

Finanzierungsunterstiitzung:

B.4.4 Altstadtpromenade

Die Rosenberger Strafde bietet als Haupteinkaufsstrafie der Stadt Sulzbach-Rosenberg mit Aus-
nahme der beiden Banke vor dem Literaturarchiv und der Sitzbank an der Bushaltestelle keine 6f-
fentlichen Sitzmdglichkeiten. Um zukiinftig starker zum Verweilen in der Strafde einzuladen, sowie
fiir dltere Menschen und Menschen mit Gehbehinderungen Ruhepunkte zu schaffen, soll zukiinftig
in der Strafde weiteres Sitzmobiliar angeboten werden, das sich an der Formsprache der bestehen-
den Sitzbanke orientiert.

Abb. 73 Blick in den StraBenraum der Rosenberger StraBe (Sitzbank am Literaturarchiv in Rot hervorgehoben,
u.m.s. GmbH)
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Projektprioritat: Flankierendes Projekt

Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 8.000 €
Laufzeit: 2017 -2018

B.4.5 Bliihende Altstadt

Die Altstadt besitzt als historisch bedingte Steinerne Stadt wenig Griinflaichen und selten die
erforderlichen, lichten Strafdenbreiten, um Straffenbdume anzupflanzen. Fiir die Atmosphére
in der Altstadt sind jedoch "Griine Akzente" von hohem Mehrwert, die auf Grund der geschil-
derten, beengten Raumverhaltnisse nur in Zusammenarbeit mit den Privateigentiimern ge-
schaffen werden konnen. Das Projekt sieht daher vor, die bisherige Praxis der Férderung von
blithendem, bestandsvertraglichem Fassadengriin an privaten Gebduden zu intensivieren. Als
Thema werden insbesondere Rosenstdcke vorgeschlagen, da die Rose als Symbol unmittelbar
in der Geschichte der Stadt verankert ist.

Bei der Forderung soll an der Praxis festgehalten werden, seitens der Stadt einheitliche Ro-
sengitter und ggf. Rosenstdcke an den privaten Fassaden zu stellen. Als Gegenleistung schliefst
der Hausbesitzer ein Pflegeabkommen mit der Stadt Sulzbach-Rosenberg ab, in dem er sich
zur ganzjahrigen Pflege des Fassadengriins verpflichtet.

Abb. 74 Beispiele von Rosenstécken an historischen Fassenden (Schober Architekten)

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: Jahrlich ca. 1.000 €, gesamt ca. 10.000 €
Laufzeit: 2016 - 2025

Aufgrund der Historie und Topographie der Altstadt kann dieser Stadtraum nicht vollstandig
barrierefrei gestaltet werden. Gleichwohl bietet sich an zahlreichen Standorten die Moglich-
keit, Barrieren abzubauen oder die Barrierewirkung zu reduzieren. Ziel des Projektes ist es,
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die Altstadt fiir Bewohner und Géste mit Behinderungen benutzerfreundlicher zu entwickeln
und somit auch die Anziehungskraft des Wohnstandortes "Altstadt” fiir diese Gruppe zu erho-
hen. Beispiele fiir Einzelmafdnahmen des Projektes sind:

— Freihalten von haufig zugeparkten Fuf3wegen durch bauliche Anlagen,

— Absenken der Gehwege in Kreuzungsbereichen,

— Errichtung einer Rampe als Ersatz der Treppenstufen im Gehwegbereich Luitpold-
platz/ Hagtor,

— Erleichterung des Zugangs zum Kassenautomaten in der Tiefgarage am Schloss,
— Erhohung der Verkehrssicherheit am Kugelplatz,

— Barrierefreier Zugang zum Seniorenheim "Biihler Hohe" der Diakonie in der Biihl-
gasse 5,

— Einbau gesagter Plasterung in den Gehwegbereichen.

Start des Projektes ware eine gemeinsame Begehung der Altstadt von Vertretern der o. g. In-
teressensgruppen und des Bauamtes zur Aufnahme der Barrieren, welche abgebaut oder re-
duziert werden kénnen. Der hieraus entstehende Mafdnahmenkatalog sollte die Barrieren
nach deren Wirkung unterscheiden und dementsprechend abarbeiten.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Interessensver-

tretung von Menschen mit Behinderungen
sowie Senioren

Kostenprognose: Entsprechend Bestandsaufnahme zu bestim-
men, iiberschldgiger Ansatz gesamt ca.
70.000 €

Stadtebauférderungsmittel aus dem Pro-
gramm "Stadtebaulicher Denkmalschutz"

Laufzeit: 2016 -2025

Finanzierungsunterstiitzung:

B.4.7* Oberflaichengestaltung sanierungsbedirftiger Haupt- und Nebenstrallen

Folgende Strafien der Altstadt weisen stark schadhafte Strafdendecken auf und bediirfen mittel-
bis langfristig der Sanierung (Oberflachengestaltung, Neugestaltung):

— Oberflachengestaltung Rosenberger Strafée von Hafnersgraben bis Sparkassenplatz/Bay-
reuther Strafie,

— Neugestaltung Lange Gasse,

— Oberflachengestaltung Spitalgasse,

— Oberflachengestaltung Synagogenstrafie,

— Oberflachengestaltung Bindergasse,

— Oberflachengestaltung Biihlgasse.
Insbesondere bei der Spitalgasse iiberschneiden sich die Themen der StrafRensanierung und der
seniorenfreundlichen Altstadt. Aktuell sind die Gehwege vom Seniorenheim "Biihler Hohe" der
Diakonie hin zur Altstadt fiir Rollstuhlfahrer und Nutzer von Rollatoren schwer befahrbar. Dies

behindert viele Heimbewohner erheblich, aktiv am gesellschaftlichen Leben teilzunehmen. Der
Sanierung dieser Wegeachse sollte daher eine erhdhte Prioritdt zugesprochen werden.

Seite 118



Die Kostenintensitit dieser Mafnahmen resultiert aus dem aufwendigen Strafdenunterbau, wel-
cher im Altstadtbereich z. T. erforderlich ist. Demnach werden ortstiblich ergdnzend zur Aus-
wechslung des Strafdenbelags die Strafdenentwiasserung erneuert (ggf. in Kombination mit Arbei-
ten am Wasser- und Abwassernetz), eine ca. 70 cm starke Schotterschicht aufgefiillt sowie eine
Asphaltierung unterhalb der Strafdendecke aufgebracht. Im Ergebnis stellt das Projektpaket
"Oberflachengestaltung sanierungsbediirftiger Haupt- und Nebenstrafden" die grofite Kostenpo-
sition im Budget dar, welche fiir die Altstadtentwicklung bis 2025 veranschlagt ist.

Abb. 75 Erschwerte Bedingungen fiir Menschen mit Gehbehinderungen durch StraBenprofil und Belagszu-
stand in der Spitalgasse auf der Achse Seniorenheim "Biihler Hohe" — Rosenberger StraBe (u.m.s. GmbH)

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: gesamt ca. 2,64 Mio. € bei einem durchschnittlichen An-

satz von 300 €/m?

Stadtebauférderungsmittel aus dem Programm "Stadte-
baulicher Denkmalschutz"

Laufzeit: 2016 - 2025

Finanzierungsunterstiitzung:

Seite 119



MaRnahmenstrategie

6.6 Projektbeschreibung der Handlungsfelder Einzelhandel — Tourismus — So-
ziale Infrastruktur

C.1.1* Entwicklung Liliencenter-Storg-Ensemble

Der Abwartstrend der beiden grofd3flichigen Einzelhandelsimmobilien der Altstadt - das Li-
liencenter und das ehemalige Kaufhaus Storg - trifft funktional und atmospharisch die ge-
samte Altstadt. Dabei bieten diese beiden Objekte Nachnutzungsoptionen, um die verbrau-
chernahe Versorgung in der Kern-/ Innenstadt nachhaltig zu starken.

Das Projekt "Entwicklung Liliencenter-Storg-Ensemble"” stellt die Klammer fiir Aktivitdten der
Stadt Sulzbach-Rosenberg dar, Anstofie fiir die Entwicklung dieser beiden, notleidenden Im-
mobilien zu geben, deren Zustand von erh6htem o6ffentlichen Interesse ist. Dabei muss betont
werden, dass die Steuerungsmoglichkeiten der 6ffentlichen Hand in dieser Frage stark be-
schrankt sind.

Angedacht ist, ggf. das Schaffen eines Center-Managements in der Anlaufphase finanziell zu
unterstiitzen. Dieses kann u.a. mit der gezielten Platzierung von gemeinsamen Werbemaf3nah-
men, der Pflege der dem Publikumsverkehr zugénglichen Areale aber auch der Ansprache po-
tentieller Mietinteressenten beauftragt werden.

Zudem wird beabsichtigt, die Zugangs- und Platzsituation zu bzw. vor den Objekten mit 6f-
fentlichen Mittel (s. Projekt C.1.2 Lilienentrée) zu verbessern und auf diese Art den Anschluss
an die Hauptgeschiftsstrale zu optimieren. Weitere Uberlegungen bestehen darin, die Schau-
fenster von leer stehenden Ladenfldchen des Ensembles temporar zu beleben, um das Image
der Lage punktuell wieder positiv zu besetzen.

Um die Inwertsetzungsziele ziigig und nachhaltig realisieren zu konnen, ist allerdings die Be-
reitschaft und die Zusammenarbeit seitens des Eigentiimers unbedingt erforderlich.

Projektprioritat: Leitprojekt

Projektverantwortung: Privateigentiimer, potentielle Investoren, Stadt Sulzbach-Ro-
senberg,

Kostenprognose: Ggf. (1) finanzieille Unterstij.tzung durch Schaffung eines Center-
Managements liber den Zeitraum von zwei Jahren: ca. 2.000 €
/ Monat, gesamt: ca. 48.000 €

Laufzeit: 2016 - 2017

C.1.2 Lilienentrée

Ziel des Projektes ist es, die Zugangs- und Platzsituation zu bzw. vor dem Liliencenter-Storg-En-
semble zu verbessern. Im Ergebnis sollte die Sichtbarkeit, Wahrnehmung sowie die Aufenthalts-
qualitat des gesamten Areals gesteigert sein. Das Projekt lasst sich lediglich bei einer geklarten
Zukunft des Ensembles und in Kooperation mit Eigentiimern und Investoren entwickeln. Daher
sollte eine sachliche Diskussion mit allen beteiligten Personen (u.a. Vertreter der Eigentiimer
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bzw. der Stadt, Architekt etc.) zur Verbesserung der Zugangssituation des Liliencenters gefiihrt
werden.

Folgende Projektbestandteile werden vorgeschlagen:

— Riickbau des eingeschossigen Bierhalsgebaudes,
— Neu-/ Umgestaltung der 6ffentlichen Platzflache,

— Uberpriifung der Méglichkeit zur Errichtung einer Skater-Anlage auf dem Bierhalsge-
lande.

Abb. 76 Zugangssituation zum Liliencenter-Storg-Ensemble ausgehend von der Rosenberger StraRe (u.m.s.

GmbH)
Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Privateigentiimer, Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 90.000 €

Stadtebaufdrderungsmittel aus dem Programm "Stadte-

Finanzierungsunterstiitzung: ) .
baulicher Denkmalschutz

Laufzeit: 2018- 2020

C.1.3* Umbau Storg-Kreuzung

Nach Herabstufung der Rosenberger Strafe im Altstadtbereich von einer Bundesstrafe zu einer
Ortsstrafe blieb das Layout des Kreuzungsbereichs Rosenberger Strafde - Bayreuther Strafde un-
verandert: die Abmessungen des Strafdenquerschnitts der Rosenberger Strafie lassen nicht er-
kennen, dass es sich hier um eine untergeordnete Knotenpunktzufahrt handelt. Fiir den Nutzer
wirkt die Kreuzung unstrukturiert und entspricht nicht den Begreifbarkeitsanforderungen der
Verkehrssicherheit. Vor allem die fuf’laufige Erreichbarkeit des Liliencenters wird durch die um-
standliche Fufdgangerfiihrung tiber die Kreuzung erheblich erschwert.

Ziel des Projektes ist es, durch einen grundhaften Umbau der Storg-Kreuzung, o. g. Defizite des
Kreuzungsbereichs abzubauen und damit den Zugang zum Liliencenter-Storg-Ensemble zu er-
leichtern sowie den Anschluss an die Hauptgeschaftsstrafde zu optimieren.

Der Projektinhalt definiert somit die umfassende Neuordnung des Kreuzungsbereichs Rosenber-
ger Strafde — Bayreuther Strafde zugunsten einer Reduzierung der Fahrbahnflachen und Auswei-
tung der Gehwegbereiche (bspw. durch Anlegen einer T-Kreuzung und Riickfithrung der Ver-
kehrsinsel), um den dstlichen Zugang zur Altstadt aufzuwerten.
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Abb. 77 Luftbild von der wenig reprasentativen Zugangssituation (westlicher Zugang) zum Liliencenter (Stadt

Sulzbach-Rosenberg)

Projektprioritat: Leitprojekt

Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Bund, Freistaat Bayern
Kostenprognose: nach erforderlicher Verkehrsplanung

Laufzeit: 2018 - 2020

C.2.1 Einzelhdndlercoaching

Das Projekt beinhaltet die Fortfiihrung, Intensivierung und Begleitung des Engagements von
Héndlern zur Profilierung des Angebotsstandortes Altstadt. Mit stadtischen Mitteln sollen
Coachings fiir Einzelhdndler angeboten werden, die unterstiitzen, Umsatzpotentiale besser aus-
zuschopfen. Beratungsinhalte waren bspw.:

Optimierung der Kundenwirkung des Ladengeschifts und der Verkaufsflachen,
Steigerung der Flachenproduktivitat,

Starkung der Umsatzkennzahlen,

Individuelle Abgrenzung zum Wettbewerb,

Multi-Channel-Integration,

Entwicklung des Sortiments,

Aktionen fiir Stamm- und Neukunden.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt

Projektverantwortung: Einzelhandler, Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 1.000 € pro Beratungstermin, gesamt 11.000 €
Laufzeit: 2015 - 2025
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C.3.1 Sulzbacher Zeitenspriinge

Das Projekt sieht die Konzeption und Umsetzung eines touristischen, (Bau-) Geschichtslehrpfa-

des vor, der sowohl durch die obere als auch untere Altstadt fiihren sollte. Dabei sind nicht nur

Schloss, Luitpoldplatz, Rathaus etc. wichtige Stationen, sondern auch die jiingst sanierte ehema-
lige Synagoge und das Bachviertel.

Bei der Konzeption des Pfades sind Fragen der Zugéanglichkeit von Sehenswiirdigkeiten u. a. mit
Blick auf Offnungszeiten am Wochenende, der Form (bspw. erginzend digital durch QR-Codes)
und Gestaltung (bspw. durch Intarsien im Gehwegbelag) des Wegeleitsystems sowie der Fiih-
rungen einzubeziehen.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Private Initiativen
Kostenprognose: ca. 50.000 €
Laufzeit: 2016 - 2017
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C.3.2 Update des Wegeleitsystems und -beleuchtung

In der Altstadt sind unterschiedliche, touristische Beschilderungssysteme prasent, welche z. T.
die Orientierung verlieren lassen. Sowohl die Uberarbeitung als auch Vereinheitlichung des tou-
ristischen Wegeleitsystems sind daher Inhalte des Projektes. Touristen zu Fuf3 als auch Radtou-
risten sollen hierbei gleichberechtigt adressiert werden. Zudem wird die Zweisprachigkeit
Deutsch-Englisch fiir die Beschilderung empfohlen.

Weiterer Inhalt des Projektes ist die Verbesserung der Beschilderung und Beleuchtung der
wichtigen Fuf3gdnger- und Radfahrerachse Bahnhof-Altstadt.

Abb. 78 Beispiele der aktuell unterschiedlichen, touristischen Beschilderungssysteme in der Altstadt Sulzbach

(u.m.s. GmbH)
Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 20.000 €
Laufzeit 2017 - 2018
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C.3.3 Fahrradboxen - Fahrradbiigel

Die Bedeutung guter Fahrradstellplatze fiir die Forderung des einheimischen und touristischen
Radverkehrs wird oft unterschéatzt. Ob eine Fahrt mit dem Fahrrad unternommen wird, hdngt
auch von den Bedingungen an Startpunkt und Ziel ab. Wo Fahrrader bei Fahrtantritt schnell er-
reichbar sind und beim Abstellen am Zielpunkt sicher geparkt werden kénnen, erleichtert dies
die Fahrradnutzung.

In der Altstadt von Sulzbach gibt es weder quantitativ noch qualitativ ausreichend Fahrradstell-
platze. Da Fahrraddiebstahl zum Massendelikt geworden ist, werden aus Angst vor Diebstahl
gute Fahrrader haufig nicht benutzt; stattdessen werden altere, zumeist weniger sichere Fahrra-
der eingesetzt oder Radfahrten ganz unterlassen.

Daher ist Gegenstand des Projektes zum einen die Installation von Fahrradbiigeln. Als optimaler
Schutz fiir Fahrrad und Gepack von Radwanderern ist zudem die Montage von sog. Fahrradgara-
gen oder —-boxen vorgesehen. Mit einer Dreipunktschliefdung soll mit dem System bei jeder Wit-

terung Sicherheit beim Abstellen auch fiir hochwertige Fahrrader gewahrleistet werden. Bei der
Bereitstellung der o. g. Fahrradboxen sollten Lademaéglichkeiten fiir E-Bikes berticksichtigt wer-
den.

Abb. 79 Beispiele fiir vom ADFC empfohlene Fahrradbiigel (li.) und Fahrradboxen (re., © ADFC)

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 24.000 €

Laufzeit: 2016 - 2017

C.3.4 Fahrradtagestouren

Durch die Altstadt von Sulzbach fithren derzeit Fernwanderwege. Radrundwanderwege mit
Start- und Ziel in der Altstadt bestehen derzeit nicht und sollen im Rahmen des Projektes ge-
schaffen werden. Die auszuweisenden Tagesradrouten mit einer Distanzspanne von ca. 20 bis
70 km sollen mehr Fahrradtouristen iiber einen langeren Zeitraum in der Stadt halten.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
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Kostenprognose: ca. 20.000 €

C.4.1* Sulzbacher Nachtleben

Auf dem ISEK-Fachforum Einzelhandel und Tourismus am 1. April 2014 im grofien Saal des His-
torischen Rathauses hatten Vertreter der Sulzbach-Rosenberger Jugend die Gelegenheit, ins Ge-
sprach mit Vertretern der drtlichen Gastronomie zu kommen. Hierbei wurde aus der Perspek-
tive der Jugendlichen die Situation beschrieben, dass die Gastronomie der Altstadt in nur sehr
geringem Maf3e die Zielgruppe der Jugendlichen anspricht. U.a. diese Riickkopplung gab den An-
stof3, das sehr erfolgreiche Gastronomieevent "Sulzbach tanzt in den Mai" durchzufiihren: gem.
SZR fillten hunderte junge Menschen am 30.04.2014 die Strafien der Altstadt und nutzen die

Tanzflachen von "Hangematte", "Rosengarten”, "Capitol”, "Schmiede", "Tenne", "Old Bailey" und
"Bistro Zauberhohle".

Das Projekt "Sulzbacher Nachtleben" sieht vor, diese Initiative als kontinuierliches Event auszu-
bauen. Die Stadt Sulzbach-Rosenberg stellt hierfiir ihre Marketingkanale zur Verfiigung und gibt
Unterstiitzung in ordnungsrechtlichen Fragen.

Abb. 80 Berichterstattung der SZR vom 16.04.2014 (li.) und 3.05.2014 (re.) zur Wirte-Aktion "Sulzbach tanzt
in den Mai" (OSZR)

Projektprioritat: Leitprojekt

Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg, Private Initiativen
Kostenprognose: kostenneutral

Laufzeit: 2015 -2025

C.4.2" Jugendcafé Altstadt

Eine lebendige Altstadt entsteht nur im Einklang mit einem ansprechenden Niveau von Kultur
und Gastronomie. Insbesondere die Sulzbach-Rosenberger Jugend vermisst interessante Ange-
bote in beiden Bereichen und weicht daher ins Umland aus. Vor diesem Hintergrund soll eine
Idee der Sulzbach-Rosenberger Jugend unterstiitzt werden, ein sog. Jugendcafé in einem der La-
denleerstiande in der Altstadt zu eroffnen.
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Das Jugendcafé kann als offener Tagestreff fiir Kinder und Jugendliche verstanden und sollte
mafigeblich durch die Jugendlichen betrieben werden, wobei die Stadtverwaltung bei der Kla-
rung von rechtlichen, technischen und baulichen Fragen mit Rat und Tat das Projekt unterstiit-
zen wird.

Gemeinsam mit den Jugendlichen ist zunachst ein geeigneter Leerstand zu identifizieren und ein
Betriebskonzept aufzustellen.

Ergdnzend zur Angebotserweiterung im Bereich jugendorientierter Gastronomie dient das Pro-
jekt als unternehmerisches "Experimentierfeld” fiir Jugendliche. Dieser sozialwirtschaftliche As-
pekt zielt darauf ab, den Jugendlichen friihzeitig die Gelegenheit zu geben, Erfahrungen im
selbstbestimmten und eigenverantwortlichen Handeln zu machen. Mit anderen Worten, der Mut
der Sulzbach-Rosenberger Jugend zum Unternehmertum soll hiermit entwickelt bzw. gestarkt
werden.

Abb. 81 Chilloutzone im Jugendcafé Witten (li., Tilman Abegg), Jugendcafé Stadt Hamm (re., Robert
Szkudlarek)

Projektprioritat: Leitprojekt

Projektverantwortung: Sulzbach-Rosenberger Jugend, Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca.5.000 €

Laufzeit: ab 2016

C.4.3 Trimm dich Altstadt!

Der Wegabschnitt "An der Allee"” vom Stadtturm bis zur Strafde "Auf der Schanze" bietet die Mog-
lichkeit, einen Bewegungs- und Erlebnispfad fiir Kinder, Jugendliche, Familien und Senioren zu
errichten und hiermit die Attraktivitat der "Allee" als Erlebnis- und Erholungsraum zu steigern.

Die zu installierenden Bewegungsgerite fiir Jung und Alt sollen zum Treffpunkt fiir gesundheits-
bewusste Menschen werden und erfreuen sich in anderen Innenstddten, Parks und Griinanlagen
immer grofierer Beliebtheit. Besucher aller Altersgruppen treffen sich hier regelmafdig zu sport-
licher Betétigung auf den sog. Generationenspielplitzen. An der frischen Luft und mit speziellen
Outdoor-Fitnessgeraten, wie beispielsweise der Beinwippe oder dem Balancebalken, sollen Mus-
keln und Motorik trainiert und nebenbei soziale Kontakte gekniipft werden.

Die Mafinahme soll gekoppelt werden mit dem Ausbau des Angebotes an Sitzmoglichkeiten ent-
lang der "Allee” und muss in Ubereinstimmung mit dem Denkmalschutz vertraglich gestaltet
werden mit der besterhaltenen Graben- und Wallanlage des Regierungsbezirkes.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
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MaRnahmenstrategie

Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca.40.000 €
Laufzeit: 2019 - 2020

C.4.4 Offentlicher WLAN-Hotspot in der Altstadt

Als erster Schritt soll im ndheren Umfeld des Rathauses ein offentlich zuganglicher WLAN-Zu-
gang geschaffen werden. Nach dieser Pilotphase wird gepriift, dieses Angebot auch auf andere
Orte der Altstadt, bspw. den Kugelplatz nach dessen Umgestaltung auszuweiten. Der Antrag
hierzu wurde bereits im o6ffentlichen Teil der Stadtratssitzung am 16.12.2014 gestellt. Der Start
der Mafdnahme soll mit dem Relaunch der stadtischen Homepage verbunden werden.

Projektprioritat: Flankierendes Projekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: ca. 200 € - 400 € jahrlich
Laufzeit: 2015 - 2020

C.4.5* Errichtung Spielplatz Altstadt

Entsprechend der Analyse besteht eine Unterversorgung der Altstadt mit Spielplatzen fiir altere
Kinder. Das Projekt sieht vor: a) einen geeigneten Standort flir einen entsprechenden Spielplatz
im ndheren Umfeld der Altstadt zu identifizieren und b) diesen Spielplatz herzustellen. Als Ele-
mente des Spielplatzes bieten sich an: Rutschen, Spiel-Kletterkombinationen (Kletternetze, Han-
gebriicken, schrage Rampen o. 4.), Schaukeln, Sandspielbereiche etc.

Es wird dringend angeraten, in die Standortsuche und Planung Elternvertreter und ggf. auch Kin-
der als die Zielgruppen des Projektes einzubeziehen. Vor Ausfithrung des Projektes muss dessen
Akzeptanz bei den spateren Nutzern sichergestellt sein. Des Weiteren sollte eine offene Kommu-
nikation mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zum Projekt gefiihrt werden, da
sich verdachtsweise der Spielplatz im engeren Umfeld des geschiitzten Ensembles "Altstadt Sulz-
bach" befinden wird.

Projektprioritat: Leitprojekt
Projektverantwortung: Stadt Sulzbach-Rosenberg
Kostenprognose: — ca.30.000 - 40.000 € Spiel- und Sportgeréte so-

wie Aufenmoblierung

— 50.000 -100.000 € Gelande- und Montagearbei-
ten, Planungskosten (standortabhingig)

Laufzeit: 2018 -2020
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7 Evaluation und Monitoring

Monitoring und Evaluation dienen der Kontrolle der Strategie- sowie Projektumsetzung und der
Zielerreichung. Wahrend das Monitoring fiir die Altstadt kontinuierlich durchgefiihrt werden
sollte, um die Umsetzung zu dokumentieren, ist die Evaluation eine punktuelle Kontrolle. Das Mo-
nitoring bildet einen Teil der Evaluationsinstrumente.

7.1 Monitoring

Zur Uberwachung und Steuerung der Umsetzung sowie zum Vorgehen bei notwendigen Anderun-
gen werden laufende Monitoring-Aktivitaten vorgeschlagen. Dies ermdglicht einen regelmafiigen
Stand iiber den Fortschritt der Umsetzung festzustellen, erlaubt die Priifung und Einschatzung
des weiteren Vorgehens und dient als Grundlage fiir die Evaluation der gesetzten Ziele. Fiir das
Monitoring sollte das Bauamt zustdndig sein. Es wird eigenverantwortlich und regelmafiig (z.B.
einmal jahrlich) durchgefiihrt. Notwendige projekt- und ggf. prozessbezogene Anderungen sollten
mit der ISEK-Lenkungsgruppe abgestimmt werden. Beim Monitoring werden folgende Bereiche
Uberpriift:

Projekte

Der Umsetzungsstand der Projekte wird laufend aktualisiert. Dabei wird erkennbar, an welchem
Punkt sich ein Projekt befindet und wann die einzelnen Umsetzungsschritte durchgefiihrt wur-
den. Bei umgesetzten Projekten wird der Zeitraum der Umsetzung und der Grad der Zielerrei-
chung deutlich.

Foérdermittel
Der Mittelfluss wird regelmafiig kontrolliert, dazu zahlen z.B. Gesamtkosten, Fordermittel, Eigen-
mittel.

Organisationsstruktur

Das Monitoring der Organisationsstruktur beinhaltet die Erfassung der Aktivitdten ggf. neuer Ar-
beitsstrukturen, wie eine Anlaufstelle zum Thema leerer Ladenlokale oder der Fortfithrung der
ISEK-Lenkungsgruppe bzw. offenerer Formen.

Kommunikation und Beteiligung

Alle relevanten MaRnahmen zur Offentlichkeitsarbeit sowie zur Biirgerbeteiligung werden fest-
gehalten. Dazu gehort z.B. das Archivieren von Pressemitteilungen- und Artikeln wie auch die Do-
kumentation von Veranstaltungen (Datum, Ort, Teilnehmerzahlen, etc.).

7.2 Evaluation des Stadtentwicklungsprozesses fiir die Altstadt

Die Evaluation ermdglicht eine Bewertung des Zielerreichungsgrads. Die Mafdnahmenstrategie
und deren jahrliche Fortschreibung sowie die Monitoring-Aktivitaten sind Grundlage fiir die Eva-
luation. Bewertet werden die Projektumsetzung und der Beitrag zu den strategischen und opera-
tiven Zielen, die Funktionalitdt der Arbeitsweisen sowie der Beteiligungsprozess.

Eine erste Zwischenevaluation wird nach 2-3 Jahren voraussichtlich fiir das Jahr 2017/18 vorge-
schlagen. Dies erméglicht Anderungen in der strategischen Ausrichtung fiir den weiteren ISEK-
Prozess. Am Ende des Entwicklungshorizontes im Jahr 2025 sollte die Abschlussevaluation zur
Zielerreichung erfolgen. Verschiedene Methoden bzw. Instrumente sollen fiir die Evaluation ein-
gesetzt werden.

7.2.1 Zwischen-Evaluation

Zur ersten Zwischenevaluierung sollte ein Zwischenbilanzworkshop durchgefiihrt werden. Darin
werden die Ergebnisse des Monitorings vorgestellt und sich daraus ergebende konkrete Frage-

Seite 129



Evaluation und Monitoring

stellungen ermittelt, Anderungs- und Verbesserungsvorschlige aufgenommen sowie die allge-
meine Stimmung erfasst. Zum Workshop eingeladen werden moglichst viele der involvierten Ak-
teure. Auf diesem Weg soll u. a. ein Erfahrungs- und Gedankenaustausch angestofien werden.

Zusatzlich sollte bei allen, bereits aktiven Projekttragern eine kurze qualitative schriftliche Befra-
gung durchgefiihrt werden, bei welcher die Akteure zum Ablauf ihrer Projektumsetzung befragt
werden. Die aus der Zwischen-Evaluation gewonnenen Erkenntnisse werden dazu genutzt, not-
wendige Anpassungen vorzunehmen und Abldufe zu optimieren. Die Ergebnisse werden in der
ISEK-Lenkungsgruppe oder einem offenen ISEK-Fachforum diskutiert und ggf. Anderungen ver-
abschiedet. Die Ergebnisse sollten zudem der Offentlichkeit vorgestellt werden (Pressemitteilun-
gen, Internet). Die weiteren Zwischen-Evaluationen sollten ca. im Abstand von 2 bis 3 Jahren wie-
derholt werden.

7.2.2 End-Evaluation

Am Ende des Planungshorizontes des ISEK findet eine Befragung statt, mit der Informationen zur
Bewertung des Prozesses sowie qualitative Aussagen zur Umsetzung der ISEK erhoben werden.
Dazu kann mit einem (Online-)Fragebogen gearbeitet werden, mit dem besonders viele Personen
(Biirgermeister und Gemeindeverwaltung, Projekttrager, sowie weitere involvierte Akteure) er-
reicht werden konnen. Diese Variante ist kostengiinstig zu erstellen und die Teilnahme tiber das
Internet ist einfach zu handhaben. Der Fragebogen soll sowohl offene als auch geschlossene Fra-
gen enthalten.

Ergidnzend zu dieser Befragung und um die gewonnenen Erkenntnisse zu vertiefen, sollten Inter-
views mit ausgewahlten, in die Projekte involvierten Experten der Stadt Sulzbach-Rosenberg (z.B.
zu den Themen Altstadtsanierung, 6ffentlicher Raum, und Tourismus) gefiihrt werden. Die Ge-
samtergebnisse sind in einem abschlief}enden Evaluierungsworkshop vorzustellen, zu diskutie-
ren und um weitere Ansichten zu erganzen. Der abschliefiende kurze Evaluationsbericht soll die
Ergebnisse des ISEK-Prozesses der Offentlichkeit aufzeigen.
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Anhang | — Ubersichtsplan zum Stidtebauférderungs-Programm
"Stadtebaulicher Denkmalschutz 2015 Altstadtsanierung” in der Fas-
sung vom 05.11.2014
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Anhang Il — Ubersichtsplan zu Gestaltungsvorschligen der Feinun-
tersuchungen
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Anhang lll — Urkatasterplan aus dem Jahr 1836
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Anhang IV — Modelluntersuchungen fiir die Bergstrafle 6 und Neu-
torgasse 13
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V1 Sulzbach-Rosenberg | Bergstrale 6

KENNDATEN

Grundstiick Bergstrale 6 in 92237 Sulzbach-Rosenberg

GrundstiicksgréRe 128 m?

Eigentiimer privat

Mikrolage Ortskern Sulzbach | unmittelbar sdlich des Luitpoldplatzes

Bestand traufstandiges, massiv errichtetes Gebaude mit Holzbalkendecken und Holzsparrendachstuhl | Hofflache

Bauzustand sanierungshediirftig | teilweise starke Durchfeuchtung und Versalzung durch aufsteigende Nésse v.a. im
Erdgeschoss

Nutzung (Bestand) leerstehend (ausgenommen partielle Zwischennutzungen)

Nutzung (Planung) (Mehrgenerations-)Wohnen

Besonderheiten starke Hanglage / Lage im Sanierungsgebiet

FOTODOKUMENTATION
B | Bestand



PLANUNTERLAGEN
B | Bestand

Bestandsplanung (ausgenommen Darstellung Teilunterkellerung)

-

N
P

y ol

N

BERGSTRASSE

in i

Obergeschoss Dachgeschoss Schnitt



PLANUNTERLAGEN

E1 | ,Etagenwohnen mit teilweiser altengerechter Ausfiihrung”

Entwurfsbeschreibung Die Planung zu E1 sieht vor, das bestehende Gebaude in seiner stadtebaulichen Funktion beizubehalten und
bestandsorientiert zu sanieren. Dabei werden in der nachfolgend dargestellten Variante auf den bestehenden
drei Ebenen (Erd- / Ober- und Dachgeschoss) je eine Wohneinheit errichtet. Die Erdgeschosseinheit wird in
altengerechter Ausfiihrung hergestellt, um eine soziale Durchmischung der Bewohnerstruktur zu erreichen.
Die bestehenden Raumstrukturen werden bestandsorientiert der Nutzung angepasst; die bestehende
Treppenanlage wird dabei in Lage und Ausfiihrung verandert.

Der bestehende Hofbereich wird entsiegelt und als innerstadtischer Garten hergestellt. Die Wohneinheiten in
den oberen Geschossen erhalten zur Erhdhung der Wohnqualitét einen Balkon bzw. eine Loggia.
|dealerweise sollte eine gemeinsame Quartiersentwicklung mit allen angrenzenden Nachbarn zur
Entdichtung der innenliegenden Freiflachen erfolgen.

Entwurfsplanung (ausgenommen Darstellung Teilunterkellerung)

BERGSTRASSE

Obergeschoss Dachgeschoss Schnitt



PLANUNTERLAGEN

E1 | ,Etagenwohnen mit teilweiser altengerechter Ausfiihrung”

Legende ErschlieBung
Wohnen EG (altengerechte Ausfihrung)

Wohnen OG

Wohnen DG

Visualisierung



PLANUNTERLAGEN
E2 | ,Familienwohnen"

Entwurfsbeschreibung Die Planung zu E2 sieht ebenfalls vor, das bestehende Gebaude in seiner stadtebaulichen Funktion
beizubehalten und bestandsorientiert zu sanieren. Dabei wird in der nachfolgend dargestellten Variante eine
Wohneinheit auf den bestehenden drei Ebenen (Erd- / Ober- und Dachgeschoss) errichtet. Die Zielgruppe
der kinftigen Nutzer sind v.a. Familien mit Kindern.
Die bestehenden Raumstrukturen werden bestandsorientiert der Nutzung angepasst; die bestehende
Treppenanlage wird dabei beibehalten.
Der bestehende Hofbereich wird entsiegelt und als innerstadtischer Garten hergestellt.

|dealerweise sollte eine gemeinsame Quartiersentwicklung mit allen angrenzenden Nachbarn zur
Entdichtung der innenliegenden Freiflachen erfolgen.

Entwurfsplanung (ausgenommen Darstellung Teilunterkellerung)

BERGSTRASSE

Obergeschoss Dachgeschoss Schnitt



PLANUNTERLAGEN
E2 | ,Familienwohnen”
Legende Familienwohnung -

Visualisierung



V2 Sulzbach-Rosenberg | Neutorgasse 13

KENNDATEN

Grundstiick Neutorgasse 13 in 92237 Sulzbach-Rosenberg

GrundstiicksgréRe 186 m?

Eigentiimer privat

Mikrolage Ortskern Sulzbach | nordéstlich des Luitpoldplatzes | Kreuzungspunkt Neutorgasse - Neustadt

Bestand freistehendes, massiv errichtetes Gebaude mit Holzbalkendecken und Holzsparrendachstuhl | vermutlich

Verhindung von ehemals zwei Einzelgebauden

Bauzustand sanierungsbediirftig

Nutzung (Bestand) leerstehend (ausgenommen partielle Zwischennutzungen)

Nutzung (Planung) Wohnen

Besonderheiten annahernd vollstindig bebautes Grundstiick | Lage im Sanierungsgebiet

FOTODOKUMENTATION
B | Bestand



PLANUNTERLAGEN
B | Bestand

Bestandsplanung (ausgenommen Darstellung Teilunterkellerung)
-
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NEUTORGASSE

Dachgeschoss

‘ﬁ

Obergeschoss Schnitt



PLANUNTERLAGEN
E1 | ,Townhouses"

Entwurfsbeschreibung Die Planung zu E2 sieht vor, das bestehende Gebaude in seiner stadtebaulichen Funktion beizubehalten und
bestandsorientiert zu sanieren. Dabei werden in der nachfolgend dargestellten Variante auf den bestehenden
drei Ebenen (Erd- / Ober- und Dachgeschoss) insgesamt drei Wohneinheiten in der Bauart von Townhouses
errichtet. Die Funktionseinteilung kann dabei auf den jeweils drei Ebenen flexibel erfolgen.

Die Wohneinheiten erhalten zur Erh6hung der Wohnqualitat im Dachgeschoss je eine Loggia.
|dealerweise sollte in Absprache mit dem angrenzenden Nachbarn die Schaffung von Belichtungsflachen an
der westlichen Grenzwand erfolgen.

Entwurfsplanung (ausgenommen Darstellung Teilunterkellerung)

AN
= >
y 4

,

NEUTORGASSE

Dachgeschoss

Obergeschoss Schnitt



PLANUNTERLAGEN
E1 | ,Townhouses"

Legende Townhouse 01
Townhouse 02
Townhouse 03

Visualisierung



PLANUNTERLAGEN
E2 | ,Etagenwohnen”

Entwurfsbeschreibung Die Planung zu E2 sieht ebenfalls vor, das bestehende Gebaude in seiner stadtebaulichen Funktion
beizubehalten und bestandsorientiert zu sanieren. Dabei werden in der nachfolgend dargestellten Variante
auf den bestehenden drei Ebenen (Erd- / Ober- und Dachgeschoss) je zwei Wohneinheiten errichtet.

Die bestehenden Raumstrukturen werden bestandsorientiert der Nutzung angepasst; die bestehende
Treppenanlage wird dabei grundsatzlich in Lage und Ausflihrung erhalten.

Die Wohneinheiten im Dachgeschoss erhalten zur Erh6hung der Wohnqualitét je eine Loggia.

|dealerweise sollte in Absprache mit dem angrenzenden Nachbarn die Schaffung von Belichtungsflachen an
der westlichen Grenzwand erfolgen.

Entwurfsplanung (ausgenommen Darstellung Teilunterkellerung)

NEUTORGASSE

Dachgeschoss

Obergeschoss Schnitt



PLANUNTERLAGEN
E2 | ,Etagenwohnen”

Legende ErschlieBung
Wohnen 01 und 04
Wohnen 03 und 06
Wohnen 02 und 05

Visualisierung



Anhang V - Stadtratsbeschluss zum ISEK
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Gefordert durch
die Bundesrepublik Deutschland
im Bund-Lander-Stadtebauforderungsprogramm V - Stadtebaulicher Denkmalschutz

und
den Freistaat Bayern im Rahmen von "Aufbruch Bayern"

Stadt Sulzbach-Rosenberg

Erster Biirgermeister Michael Géth
Luitpoldplatz 25

92237 Sulzbach-Rosenberg

ISEK-Begleitung

u.m.s. urban management systems GmbH
Leibnizstrafde 15

04105 Leipzig

fon +49 (0)34197 50 376

fax +49 (0)34197 51 399

mail  info@um-systems.de

web  www.um-systems.de

Autoren

Jens Gerhardt, urban management systems GmbH (u.m.s.)
Prof. Dr. Silke Weidner, u.m.s.

Prof. Dr.-Ing. Jan Schaaf, u.m.s.

Dr. Martin Kattner, BBE Handelsberatung GmbH

Tim Troger, StadtLabor Leipzig

Prof. Dr.-Ing. Jorg Mehlis

Leipzig, 09.11.2015
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