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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) in Sulzbach-Rosenberg bilden gem. § 141 BauGB die
Entscheidungsgrundlage fiir die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt Sulzbach
[11“. Hierzu hat der Gesetzgeber im Detail geregelt:

"Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereitenden
Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungs-
unterlagen zu gewinnen tiber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen
und stddtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhdnge sowie die anzustrebenden allgemei-
nen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen. Die vorbereitenden Un-
tersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich fiir die von
der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstdn-
den im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden." Zit. § 141
Abs. 1 BauGB

Gemaf3 § 141 Abs. 3 BauGB beschloss die Stadt Sulzbach-Rosenberg am 18.02.2020 (Sitzungsvor-
lagen-Nr: IV/771/2020) den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung zur Priifung der Sanie-
rungsbediirftigkeit fiir das Gebiet ,Altstadt Sulzbach II1“. Die Stadt Sulzbach-Rosenberg sieht im
Instrument einer Sanierungssatzung einen wichtigen Baustein zur Planung und Umsetzung stad-
tebaulicher Mafdnahmen. Dieses soll mafdgeblich private Sanierungsaktivititen anstofden, der
Stadt Sulzbach-Rosenberg mehr Kompetenzen in Bodenfragen an die Hand geben und Maf3nah-
men im 6ffentlichen Raum beschleunigen.

Im Zuge der Analyse konnten sowohl Substanz- als auch Funktionsschwachen herausgearbeitet
werden (vgl. Kap. 3). Zukiinftige Entwicklungsziele sowie Maf3nahmen sind Bestandteil zur Aus-
weisung des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes (vgl. Kap. 5 und 6). Die vorliegenden Vorberei-
tenden Untersuchungen bauen auf den Ergebnissen des ,Integrierten, stiddtebaulichen Entwick-
lungskonzept (ISEK) Altstadt Sulzbach” auf, welches im Jahr 2015 vom Stadtrat beschlossen
wurde.

1.2 Verfahren, Vorgehensweise und Beteiligung

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind durch zwei Projektphasen gekennzeichnet. Wahrend
der Analysephase kamen unterschiedliche methodische Ansdtze zum Einsatz, um vorliegende
stadtebauliche Missstande zu identifizieren:

— Erhebung von Sozialraum- und Gebdudezustandsdaten anhand eines Fragebogens, welcher

Gebaudeeigentiimern sowie Mietern zugestellt wurde,
— empirische Erhebungen (z. B. durch Ortsbegehungen),

— Datenrecherche (Sekundardaten, vorhandene Planungen).
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Die Konzeptphase diente der Definition von Entwicklungszielen, Projektansatzen und Maf3nah-
men zur Behebung der stadtebaulichen Missstiande. Das Ergebnis der Konzeptphase stellt die Rah-
menplanung flir die Altstadt Sulzbach III dar.

1.2.1 Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange

Folgende Trager offentlicher Belange werden/wurden gemaf § 139 BauGB im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen per Anschreiben am 00. November 2021 und einer Riicklauffrist bis
zum 00. Dezember 2021 beteiligt:

— Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege,

— Bund Naturschutz,

— Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz,

— IHK Regensburg fiir Oberpfalz Geschaftsstelle Amberg-Sulzbach,

— Stadtheimatpfleger (Dr. Markus Lommer),

— Kreisbrandrat Fredi Weif3, Am Spitzgarten 6, 92253 Schnaittenbach,

— Landratsamt Amberg-Sulzbach SG L2 Marketing, Tourismus und Kultur,
— Landratsamt Amberg-Sulzbach SG 53 Naturschutz,

— Landratsamt Amberg-Sulzbach SG 52 Wasserrecht,

— Regierung der Oberpfalz SG 24 und 34, Hohere Landesplanung und Stadtebau,
— Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord (6),

— Wasserwirtschaftsamt Weiden,

— PLEdoc GmbH,

— N-ERGIE Netz GmbH,

— Deutsche Telekom Technik GmbH,

— Referat IV Stadtplanung,

— Referat Il ortliche Verkehrsbehorde,

— Referat Il Seniorenbeirat, Herr Knopp,

— Referat VI Stadtwerke.

Seitens dieser Behorden, welche Stellung zum Vorhaben bezogen haben, besteht Einvernehmen
zur vorgelegten Vorbereitenden Untersuchung:

ey
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Stellungnahmen, welche eine Anpassung der vorgelegten VU erfordern bzw. abzuwdagen sind, ein-
gegangen. Samtliche, vorliegenden Stellungnahmen sind dem Anhang zu entnehmen und wurden
im Abwagungsverfahren zur Kenntnis genommen.

1.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Gem. § 141 Abs. 4 BauGB ist § 137 BauGB tiber die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
bei der Erarbeitung einer VU zu beriicksichtigen. Demnach sollte a) eine mogliche Sanierung mit
den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen friihzeitig erortert sowie b) der
0. g. Personenkreis zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfiihrung der erforderlichen
baulichen Mafdnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Moglichen beraten werden.

Per postalischem Anschreiben wurde dem o. g. Personenkreis rechtzeitig am 29.07.2021 zwi-
schen 10.00 und 18.00 Uhr und am 30.07.2021 zwischen 9.00 und 15.00 Uhr die Gelegenheit fiir
diese Beratung und dieses Gesprach gegeben. Abgestimmt auf die geltenden Corona-Schutzver-
ordnungen standen in diesen Zeitfenstern als Gesprachspartner Frau Stadtbaumeisterin Petra
Schollhorn sowie Herr Jens Gerhardt, Projektverantwortlicher fiir die VU vom Biiro lulmlsl
STADTSTRATEGIEN, zur Verfiigung. Dieses Angebot nahmen fiinf Eigentiimer (-parteien) im Ge-
biet der VU wahr.

Der 1. Entwurf der Vorbereitenden Untersuchung lag in der Zeit vom 00. November 2021 bis 00.
November 2021 6ffentlich aus und konnte dort auch von Blirgerinnen und Biirgern der Stadt Sulz-
bach-Rosenberg eingesehen werden. Diese Moglichkeit wurde 6ffentlich bekannt gemacht. Es gin-
gen keine Stellungnahmen der Offentlichkeit zu der Vorbereitenden Untersuchung ein.

1.3 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

In der Vorbereitenden Untersuchung ,Altstadt Sulzbach I11“ wurde ein Gebiet von etwa insgesamt
1,95 ha betrachtet. Das Untersuchungsgebiet am nordostlichen Rand der Innenstadt ist in den
Obergeschosszonen iiberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Entlang der Neutorgasse und
Rosenberger Strafie liegt in den Erdgeschosszonen verstarkt ein Einzelhandelsbesatz vor. Das Ge-
biet wird im Norden und Osten vom Stadtgraben, im Siiden von der Rosenberger Strafée und im
Westen von der Neutorgasse begrenzt. Seiner Morphogenese nach liegt das Untersuchungsgebiet
in der sog. Neustadt.
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Abb. 1: Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchung (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)

2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen der Stadt Sulzbach-Ro-
senberg

2.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Makroraumlich betrachtet liegt die Stadt Sulzbach-Rosenberg in Nordbayern, im Regierungsbe-
zirk Oberpfalz sowie im Landkreis Amberg-Sulzbach. Sulzbach-Rosenberg ist iiber die A6 und die
Regionalbahnstrecke Amberg-Niirnberg verhaltnismafiig gut in das Mobilitatsnetz eingebunden.

Das Gemeindegebiet und Umland von Sulzbach-Rosenberg werden im LEP aus dem Jahr 2013
(Teilfortschreibung 2018) als landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen definiert. Diese Ge-
bietskategorie beschreibt Gebiete, welche eingeschlossen vom landlichen Raum liegen, dabei al-
lerdings eine liberdurchschnittliche Verdichtung vorweisen (vgl. LEP 2013, Teilfortschreibung
2018). Der LEP formuliert fiir die , Entwicklung und Ordnung der landlichen Raume mit Verdich-
tungsansatzen“ folgende Grundsatze: ,Die landlichen Rdume mit Verdichtungsansatzen sollen so
entwickelt und geordnet werden, dass

— sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig si-

chern und weiterentwickeln kénnen,

— sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern (LEP, S. 35) und
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— sie die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie den Ausbau und den Erhalt eines zeit-
gemafien Offentlichen Personennahverkehrs [...] in enger interkommunaler Abstimmung
vollziehen (LEP, S. 35).“
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Weiterhin ist die zentralortliche Funktion der Stadt Sulzbach-Rosenberg im LEP 2013 (Teilfort-
schreibung 2018) als Mittelzentrum festgesetzt. Gemafd LEP lautet der Versorgungsauftrag fiir
Mittelzentren, dass sie zentralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten sollen.

2.2 Entstehung und Baugeschichte der Altstadt

Die erste Besiedlung, die es in Sulzbach auf dem Burgberg — dem Bereich des heutigen Schlosses
- gab, fand im 8. Jahrhundert statt. Der Name der Altstadt leitet sich aus dem althochdeutschen
"sulza" (zu dt. "Morast") ab und bedeutet "versumpfter Bach".

Bedingt durch das Vorkommen von Bodenschatzen und eine glinstige Verkehrslage, liefs sich hier
der Hochadel nieder und errichtete mehrere Gebaude, darunter eine Burg und eine Burgkapelle.
Das Schloss entstand im 11. Jahrhundert. Die Besiedlung weitete sich dstlich des Burgbergs in
Richtung des heutigen Luitpoldplatzes aus, um den sich bereits damals der Stadtkern bildete
(Vogl, Beitrag in der Stadtgeschichte, 1999, S. 215).

Im 13.]Jahrhundert wurde Sulzbach das Stadtrecht verliehen und die erste Stadtmauer - eine Vier-
toranlage - errichtet. Fiir die Stadtstruktur pragend waren diese Stadterweiterung um 1354 durch
Kaiser Karl IV. bei der offenbar planmafiig die Neustadt und das Biihlviertel angelegt wurden,
beginnend mit der Rosenberger Strafde. Die heute noch erhaltenen Biirgerhduser und Gasthofe
der Neustadt, in der wie o0.g. das Untersuchungsgebiet liegt, stammen aber vielfach - wenige, z.T.
barocke Strukturen ausgenommen - erst aus dem 16. Jahrhundert. Die Bebauung des Untersu-
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chungsgebietes an der breiten Rosenberger Strafde, von jeher Geschaftszentrum der Stadt, ist his-
torisch meist dreigeschossigen und giebelstandig. Beim verheerenden Stadtbrand 1822 blieb der
nordliche Teil der Stadt, so auch die Neustadt, nahezu verschont. So sind die Nord-, Nordwest-
und Nordostflanken der Stadt, wo im Anschluss an die Mauerbefestigung noch die Graben- und
Wallanlage zu erkennen ist, anndhrend ungestort.

Diese Anlagen zdhlen zu den besterhaltenen Stadtbefestigungen in Bayern (Bayerisches Landes-
amt fiir Denkmalpflege - Sulzbach-Rosenberg: Baudenkmaler, Stand 18.12.2019, S. 3).

. Die beim o.g. Brand zerstorte,
&~ gotische Bebauung der stidli-
chen Altstadt wurde durch
eine Blockrandbebauung im
Stil des Biedermeiers ersetzt
(Vogl, 1999, S.223f). Zudem
wurden das Brunn- und Zip-
feltor sowie das Weihertor
abgebrochen, die Hinterhofe
. entkernt und StrafRen und der

Luitpoldplatz verbreitert. Bis
I SchioB

zum Ende des 19. Jahrhun-
I 1. Stadtmauer (Marktviertel) ‘ i ) i
Erweiterungen im 14. Jahrhundert ‘ ‘}'@ﬂ derts Wurden Vlele hlStorl_

(Neustadt- und Bihlviertel) ‘ h‘ h G b d b b h
Bachviertel (1388 befestigt) \ 'S sche ebaude a ge rochen,
um Straflen und Plitze zu
verbreitern, wovon das Un-

Abb. 3: Entstehungsphasen der Altstadt Sulzbach (u.m.s. nach Vogl, 1999, S. 216f) ) ]

tersuchungsgebiet nicht be-
troffen war. Erste Bauausweisungen aufserhalb der erweiterten Stadtmauer fanden in der Schief3-

statte 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 6.000
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).

10



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG (VU) NACH § 141 BAUGB FUR lulml!s|
DAS UNTERSUCHUNSGEBIET ALTSTADT SULZBACH III STADTSTRATEGIEN

2.3 Bevdlkerungsentwicklung

Die Stadt Sulzbach-Rosenberg verzeichnete zum Stichtag 31.12.2019 19.410 Einwohner. In der
Vergangenheit stieg die Bevolkerungszahl von 1991 bis 2000 kontinuierlich an. Der Bevolke-
rungshochststand wurde mit 21.195 Einwohnern zur Jahrtausendwende erreicht. Mit der Schlie-
Bung des Stahlwerkes Maxhiitte - dem ehemals wichtigsten Arbeitgeber der Stadt - und der damit
verbundenen Abwanderung von Arbeitskraften ging ebenfalls ein Einwohnerriickgang einher.
Seit dem Jahr 2000 ging entsprechend die Bevolkerungszahl in der Gesamtstadt zahlenmafig auf
den heutigen Stand zurtick. Dieser Riickgang ist als noch moderat zu bezeichnen: In zehn Jahren

verlor die Gesamtstadt knapp 3 % ih-

21500
rer Bewohner. Aufgrund des steigen-
21000
. den Geburtendefizits ist jedoch da-
< 20500 .
g von auszugehen, dass dieser Ent-
@ 20000 . .
= wicklungstrend in der Zukunft an
o . . .
E 19500 Dynamik gewinnt. Einzelaspekte der
i 19000 natlirlichen Bevolkerungsentwick-
18500 lung und der Wanderungsbewegun-
18000 gen werden im Folgenden fiir die Ge-
1994 2003 2009 2012 2015 2018

samtstadt Sulzbach-Rosenberg er-
Abb. 4: relative Bevélkerungsentwicklung von Sulzbach-Rosenberg (1991-

lautert.
2018) (u.m.s. GmbH, nach BayLfStaD)

2.3.1 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Auch Sulzbach-Rosenberg ist von der Alterung der Bevolkerung betroffen. Der Altersdurchschnitt
der Bevolkerung nahm und nimmt konstant zu. Dies resultiert u. a. aus einem negativen Saldo aus
Geburten und Sterbefillen von Sulzbach-Rosenberg, wobei der Uberhang an Sterbefillen seit
ca. 20 Jahren stetig wachst. Ohne den bis zur Jahrtausendwende starken Einwohnerzuzug hatte
sich die Bevolkerungszahl von Sulzbach-Rosenberg bereits in den 1990er Jahren verringert.
Griinde fir die negative, natiirliche Bevolkerungsentwicklung in Sulzbach-Rosenberg sind:

— eine abnehmende Fertilitat?,

— eine abnehmende Sterblichkeit? u. a. im Zusammenhang mit dem medizinischen Fortschritt.

In der Stadt Sulzbach-Rosenberg liegt der Anteil der Kinder und Jugendlichen (0-18) bei etwa
14,6 %. Der Anteil der Einwohner ab 65 Jahren liegt bei ca. 23 %. Im Vergleich dazu lag der Anteil
1994 der Einwohner 0-18 Jahre bei ca. 21,6 % und der Anteil der Einwohner alter als 65 bei 20,1
%. Insgesamt hat sich der Anteil der unterschiedlichen Generationen in den letzten 30 Jahren

1 Der Begriff "Fertilitat" bezeichnet in der Demografie nur die tatséchlich realisierten Geburten (Geburtenhaufigkeit) von 15-
bis 49-jahrige Frauen. Als demografische Male fir Fertilitdt werden allgemeine und altersspezifische Fertilitdtsraten sowie
die Gesamtfertilitatsrate berechnet.

2 Die Sterblichkeit bezeichnet die Anzahl der Todesfille im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Bevélkerung in einem bestimmten
Zeitraum.
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deutlich verschoben. Daraus resultiert ein Anstieg des Durchschnittsalters zwischen 2000 und
2018 von 41,4 auf 45,9 Jahre.

Weiterhin ist zu erkennen, dass sich der Anteil der iliber 64-Jahrigen im Verhaltnis zu den 18-
65jahrigen Personen von 2000 bis 2018 um 8,3 % leicht erh6ht hat. Der Anteil der unter 18-Jah-
rigen hat in Gegeniiberstellung dazu mit 8,1 % vergleichbar stark abgenommen. Damit lasst sich,
ebenso wie in der gesamten Bundesrepublik Deutschland, eine gegenldufige Entwicklung des An-
teils jiingerer zum Anteil dlterer Bewohner erkennen.

Die Fortschreibung dieser Entwicklung lasst die Bevolkerungsprognose erkennen. So wird sich
von 2018 bis 2037 die Anzahl der Bewohner der unter 18-Jahrigen von 3.015 auf 2.570 Personen
sowie der Anteil der 18-65-]Jahrigen von 11.902 auf 9.900 Personen reduzieren. Gleichzeitig wird
die Zahl der Menschen iiber 65 drastisch ansteigen von 4.497 auf ca. 6.000 bis 2037.
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Abb. 5: Entwicklung der Altersstruktur von Sulzbach-Rosenberg (Jujm|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt
fUr Statistik, 2020)

2.3.2 Wanderungsbewegungen

Der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung werden im Folgenden die Wanderungsbewegungen
gegeniibergestellt. Werden die Salden der Wanderungsbewegungen (Zuziige abziiglich des Weg-
zuges) und die Salden der nattirlichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten abziiglich Sterbefille)
tibereinandergelegt, erklart sich das Bild der Bevolkerungsentwicklung in Sulzbach-Rosenberg.
Fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg resultieren kurzzeitige Bevolkerungszunahmen zwischen 2014
und 2015 ausschlief3lich aus Wanderungsgewinnen. Die positiven Wanderungssalden anderer
Jahre konnten demgegeniiber die negative natiirliche Bevolkerungsentwicklung nicht ausglei-
chen. Das heif3t, dass die Sterberate in diesen Zeitraumen hoher war als die Geburtenrate.
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Abb. 6: Wanderungssaldo, Saldo naturliche Bevolkerungsentwicklung und Saldo aus Wanderungen und naturlicher Bevolke-
rungsentwicklung (Julm|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2020)

2.3.3 Bevolkerungsprognose

Die dargestellte Bevolkerungsentwicklung der Vergangenheit setzt sich in der Bevolkerungsprog-
nose vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik fort. Aufgrund von Alterung, negativer natiirlicher
Bevolkerungsentwicklung und der Zuzugsabhangigkeit wird zwischen 2021 und 2028 ein Absin-
ken der Einwohnerzahlen auf ca. 18.506 Personen im Jahr 2036 prognostiziert. Einschrankend
muss hinzugefiigt werden, dass diese Vorausberechnung den negativsten Trend beschreibt, der
in der Art in der Vergangenheit nicht eingetreten ist. Die Stadtverwaltung Sulzbach-Rosenberg
prognostiziert daher ein deutlich positiveres Ergebnis fiir die Zukunft.
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Abb. 7: Bevolkerungsprognose fir Sulzbach-Rosenberg (Julm|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur Statistik,
2020)
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2.4 Wohnungsmarkt

2.4.1 Wohnraumentwicklung

Die mittelalterliche und barocke Bauge-
schichte der Altstadt lasst sich noch heute 9950
im Wohnungsbestand ablesen. Zum einen - 99°°

dominieren grofiere Wohnungszuschnitte: g’ 9800
ca. 2/3 der Wohnungen haben 3 bis 5 Zim- % 9750
mer pro Wohnung und die durchschnittli- i 9700
che Wohnungsgrofie betragt aktuell 96 mz2. % z:gz
Zudem lasst der Vergleich von Wohnungs- 5 9550
grofde mit der Zimmeranzahl den Riick- 9500

9450

schluss zu, dass es sich in den meisten Fal-
2008 2010 2012 2014 2016 2018

len um Wohnungen mit kleinen Raumen

handelt. Diese entsprechen oft nicht mo- Abb. 8: Anzahl der Wohnungen von 2008 bis 2019 (Jujm|s| STADT-
dernen Wohnanspriichen mit grofiziigigen STRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fir Statistik, 2020)
Grundrissen.

Insgesamt ist die Zahl der Wohnungen seit 2008 von 9.614 auf 9.921 leicht gestiegen. Zwischen
2009 und 2011 sind leichte Schwankungen zu erkennen. Von 2009 bis 2010 steigt die Anzahl der
Wohnungen und fallt dann bis 2011 wieder leicht ab. Ab 2011 ist ein kontinuierlicher Anstieg der
Anzahl der Wohnungen bis zum Hochststand von 9.921 zu erkennen. Mit Verweis auf die stagnie-
rende Bevolkerungszahl darf angenommen werden, dass ein starker Anstieg der Wohnungszahl
in der Zukunft nicht zu erwarten ist. Zusammenfassend lasst sich konstatieren, dass sich der Woh-
nungsmarkt in Sulzbach-Rosenberg entsprechend dem bundesweiten Trend entwickelt: die Woh-
nungsanzahl und der Wohnflachenverbrauch pro Kopf steigen bei stagnierenden Einwohnerzah-
len.

2.4.2 Wohnungsstruktur

Im Hinblick auf die Aufteilung der Wohnungsgrofie ist im Zeitraum 2009 bis 2011 eine deutliche
Veranderung zu verzeichnen. Insbesondere der Anteil an Zweizimmerwohnungen ist von 2010 zu
2011 von 366 auf 687 gestiegen. Gleichzeitig schrumpfte im selben Zeitraum der Anteil von Vier-
und Finfzimmerwohnungen von 4.832 auf 4.256. Dies geht einher mit dem wachsenden Bedarf
an kleinen Wohnungen aufgrund der Zunahme an Ein- und Zweipersonenhaushalten.
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Abb. 9: Wohnungsbestand in Sulzbach-Rosenberg nach Rédumen (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur
Statistik, 2020)

2.4.3 Leerstandssituation

Auf der gesamtstddtischen Ebene liegen keine Erhebungen zum Gebaudeleerstand vor. Im Jahr
2015 wurde zur Beschreibung der Leerstandssituation in der Altstadt Sulzbach eine Vor-Ort-Be-
gehung vorgenommen. Der Erhebung nach Stand damals (Stand 2015) war von den etwa 460 Ge-
bauden ca. jedes zehnte in der Altstadt leer, darunter 13 Baudenkmaler. Von Leerstand betroffen
waren insbesondere Gebdude mit einer kleinen Grundflache. In der Erdgeschosszone standen 30
Ladenlokale sowie 36 Wohnungen leer. Weitere 20 Gebaude waren von partiellem Wohnungs-
leerstand im Erdgeschoss betroffen. In 54 Gebauden in der Altstadt standen die Obergeschosse in
Ganze sowie in etwa 45 teilweise leer.

2.5 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur Sulzbach-Rosenbergs ist unverdandert trotz des betrachtlichen Struktur-
einbruchs (Stichwort: Schliefdung "Maxhiitte") mafégeblich durch das produzierende Gewerbe ge-
pragt. 43 % aller Beschéaftigten arbeiten in Sulzbach-Rosenberg in diesem Sektor. Das ist erheblich
mehr als im gesamtdeutschen Vergleich, hier betragt der Anteil des produzierenden Gewerbes
24 %.3 Auf den Sektor Handel, Verkehr und Gastgewerbe entfallen 17 % der Beschaftigten, auf den
der Dienstleistungen 39 %. Grund fiir die starke Auspragung des produzierenden Gewerbes in der
Stadt Sulzbach-Rosenberg ist die bereits beschriebene Vergangenheit als Montanindustriestand-
ort.

Die Beschiftigtenzahlen des produzierenden Gewerbes gingen mit Verweis auf die o. g. Werks-
schliefung in den Jahren von 2000 bis 2003 um fast 1.300 Beschaftigte zurtick (BayLfStaD). Um
die Wirtschaftsstruktur der Stadt Sulzbach-Rosenberg zu stiitzen, war es von grofder Bedeutung,
die Branchenstreuung und somit die wirtschaftliche Basis der Stadt zu erweitern. Im Ergebnis
erholten sich die Beschaftigungszahlen im produzierenden Gewerbe und stiegen wieder leicht an.
Seit 2015 ist die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten nahezu konstant.

3 Destatis Genesis Online-Datenbank
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Abb. 10: Uberblick Uber die Entwicklung der Beschaftigungszahlen in der Stadt Sulzbach-Rosenberg zw. 2008 und 2018 (Ju|m]s|
STADTSTRATEGIEN, Bayerisches statistisches Landesamt)

2.5.1 Arbeitslosigkeit

Im zeitlichen Verlauf zwischen

2008 und 2019 sank die Arbeits- e

losigkeit sehr deutlich von ca. 700 e bt
auf 360 Arbeitslose in Sulzbach-

Rosenberg. Stirker von der Ar- £ s° 7%

beitslosigkeit betroffen sind die :f 400 % o8

55- bis 65-Jahrigen. Die Zahlen i3 253

sind zwar rickliufig, machen aber — gé

dennoch einen grofien Teil der Ar- 100 ﬁm

beitslosen aus. Die Jugendarbeits- 0 i

2008 2010 2012 2014 2016 2017 2018 2019

losigkeit hat sich seit 2008 positiv ,
entwickelt. Die Gesamtzahlen sind Abb. 11: Zahl der Arbeitslosen und deren Entwicklung unterschieden nach Per-

von 78 auf 45 Personen gesunken sonengruppen (Julm|s| STADTSTRATEGIEN nach BayLfStaD, 2020)
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2.5.2 Pendlerbeziehungen

Die Anzahl der Ein- und Auspend-
ler steigt in Sulzbach-Rosenberg
seit 2008 kontinuierlich an. Der
Uberschuss an Einpendlern betrug
im Jahr 2019 881 Beschiftigte. Mit
dem Anstieg der Pendlerzahlen
nimmt die Verkehrsbelastung in
Sulzbach-Rosenberg zu. Der gut
funktionierenden Anbindung der
Altstadt an den Bahnhof fiir Fuf3-
ginger, Radfahrer und OPNV-Nut-
zer kommt in dem Zusammenhang
eine hohe Bedeutung zu. Hierin
eingeschlossen sind die Qualitat
und Quantitdt von Park&Ride- so-
wie Bike&Ride-Angeboten.
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Abb. 12: Entwicklung der Ein- und Auspendler in Sulzbach-Rosenberg (Ju|mls|
STADTSTRATEGIEN nach BayLfStaD, 2020)

2.6 Kommunale Planungen: Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sulzbach-Rosenberg wurde am 17.04.1984 wirksam,

die digitale Version des FNP am 06.02.2015. Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Unter-

suchung ist im FNP mehrheitlich als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO sowie untergeordnet als
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.
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Abb. 13: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sulzbach-Rosenberg (Stadt Sulzbach-Rosenberg)
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3 Bestandsanalyse und Ermittlung stadtebaulicher Missstande

3.1 Wohnungsangebot und Bevolkerung im VU-Gebiet gem. Fragebogen-
Auswertung

Die Hauptgebaude, zu denen Fragebogen zurtlickgesendet worden sind, entstanden zu 50 % vor
den 1930ern (Anz. der Nennungen: 14). Hervorzuheben ist zudem der relativ hohe Anteil neuerer
Gebaude, die seit den 1990ern entstanden sind (32 %, Anz. der Nennungen: 9), zu denen Riick-
laufe vorliegen. Der Kontrast unterschiedlicher Baualtersklassen ist als charakteristisches Merk-
mal des Untersuchungsgebiets festzuhalten. Die dominante Wohntypologie im Untersuchungsge-
biet sind Mehrfamilienhauser (57 %, Anz. der Nennungen: 16).

Das Wohnen stellt die primare Nutzungsform im Untersuchungsgebiet dar. In einigen Gebauden
existieren erganzende Nutzungen in der Erdgeschosszone. Hier betragt der Anteil der Wohnnut-
zung 59 % (Anz. der Nennungen: 17). In den Obergeschossen und Nebengebauden ist der Wert
mit 80 % (Anz. der Nennungen: 20) respektive 83 % (Anz. der Nennungen: 10) signifikant hoher,
die Relevanz anderer Nutzungen geringer. Hinzuweisen ist auf den im Vergleich mit den anderen
VU-Gebieten deutlich grofieren Anteil an Leerstand (Obergeschosse: 19 %, Anz. der Nennungen:
6; Nebengebdude: 29 %, Anz. der Nennungen: 5). Die im Fragebogen gegebenen Antworten deu-
ten auf schon langer bestehende Leerstinde (mehr als 24 Monate) hin, der nicht kurzfristigen
Umstanden geschuldet ist (100 %, Anz. der Nennungen: 2).

Die Mehrzahl der Wohnungen im Geltungsbereich des Untersuchungsgebiets besitzt eine Grofde
zwischen 30 und 70 m? (54 %, Anz. der Nennungen: 14). Die eher kleinflichigen Grundrisse sind
auf die Charakteristik der historischen Bausubstanz zuriickzufiihren. Die Wohneinheiten sind pri-
mar als Ein- oder Zweiraumwohnungen konzipiert (62 %, Anz. der Nennungen: 15). Hervorzuhe-
ben ist dariiber hinaus die Absenz von Wohnungen mit 6 oder mehr Zimmern.

Die Halfte der iiber den Fragebogen erfassten Objekte wird von den Eigentiimern selbst genutzt
(50 %, Anz. der Nennungen: 13), 38 % der Befragten vermieten ihren Immobilienbesitz. Der Be-
sitz von Eigentum in Untersuchungsgebiet ist primar auf Vererbung (35 %, Anz. der Nennungen:
20) und personliche Bindung zum Ort (33 %, Anz. der Nennungen: 19) zuriickzufiihren. Die Mehr-
zahl der Befragten gibt an, dass ihr Eigentum saniert (44 %, Anz. der Nennungen: 12) oder teilsa-
niert (41 %, Anz. der Nennungen: 11) ist. Dennoch beabsichtigen 48 % der Eigentiimer in der
Zukunft ein Sanierungsvorhaben, 22 % wollen kleinere Maf3nahmen realisieren. Als Griinde fiir
bisher ausgebliebene Sanierungstatigkeiten werden primar eine ungewisse Zukunftsperspektive
und ein unzureichendes Verhaltnis zwischen Kosten und potentiellen Einnahmen angegeben
(jew. 29 %, Anz. der Nennungen jew.: 4).

Die Befragung der Mieter hat ergeben, dass der Grofdteil der Personen im erwerbstatigen Alters-
spektrum zwischen 18 und 44 Jahren zu verorten ist (60 %, Anz. der Nennungen: 6).
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3.2 Zustandsbeschreibung charakteristischer Bereiche des Untersuchungsge-
biets

Das Untersuchungsgebiet schliefdt drei charakteristische, ortsbildpragende Bereiche ein. Den ers-
ten Bereich markiert die historische Blockrandbebauung mit ausnahmslos giebelstandigen Ge-
bauden an der Rosenberger Strafde und mehrheitlich traufstandigen Gebauden an der Neutor-
gasse (vgl. Nr. 01 in Abb. 16). Die Hofe der Blockrandbebauung sind mit Nebengebdude hochver-
dichtet und zumeist vollstandig versiegelt. Als zweiter Bereich ist die Stadtbefestigung mit einer
Grabenanlage zu nennen, die mit Haupt- und Nebengebduden verschrankt ist, welche z.T. zum
Wohnen genutzt werden. Eine Liicken- bzw. Zeilenbebauung entlang der Langen Gasse aus den
1990er Jahren stellt den dritten, charakteristischen Bereich dar. Diese Wohnzeile ist traufstandig

und wurde von der historischen Bauflucht abgertickt.

Abb. 14: Die unterschiedlichen Bautypologien im Untersuchungsgebiet: Wohnzeile aus den 19goer Jahre links oben, traufstan-
dige, historische Blockrandbebauung rechts oben, Wohnbebauung verzahnt mit der Stadtbefestigung links unten, giebelstandige
Blockrandbebauung an der Rosenberger Stral3e rechts unten (Julm|s| STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 15: Charakteristische Bereiche des Untersuchungsgebiets bzw. in dessen unmittelbarer Nachbarschaft (Julm|s| STADT-
STRATEGIEN)
Gebaudezustand

Der Zustand samtlicher Hauptgebaude innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde per Inaugen-
scheinnahme eingeschétzt. Dabei wurden folgende Elemente der Gebaudehtille hinsichtlich ihres
Zustandes beurteilt:

— Dach (Material und Zustand sowie erkennbare Undichtigkeiten),
— Fassade (Material und Zustand),

— Fenster (Material und Bauweise).

Zudem wurden die aktuellen Nutzungen der Gebdude erhoben. Im Rahmen der Ortsbegehung
wurde ein erheblicher Sanierungsbedarf im Untersuchungsgebiet festgestellt. Bei knapp 19 Ge-
bauden innerhalb des Untersuchungsgebietes ist eine Sanierung im Bereich des Daches kurz- oder
mittelfristig notwendig. Teilweise lassen sich Undichtigkeiten an einigen Stellen vermuten, an de-
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nen der liberdeckende Dachziegel fehlt. Die Fassaden sind in deutlich weniger Fallen sanierungs-
bediirftig. Uberwiegend sind die Putzfassaden unbeschadet oder es treten nur leichte Schiden,
wie abplatzender Putz oder kleine Risse, auf. Lediglich in einem Fall konnten an einem Gebaude
starkere Putzschiden festgestellt werden.

Die Verteilung der Materialitat (Holz, Aluminium, Kunststoff) und Beschaffenheit der Fenster im
Untersuchungsgebiet ist sehr breit gefachert. Bei ca. 21 % der Fenster handelt es sich gem. Inau-
genscheinnahme um einfachverglaste Holzfenster, die zumeist sanierungsbediirftig sind. Am hau-
figsten sind dem Material nach Holzfenster in den Gebduden anzutreffen.

Dieser Umstand sowie das Alter vieler Gebaude lasst darauf schliefRen, dass auch ein Sanierungs-
bedarf im Hinblick auf die energetische Beschaffenheit der Bebauung vorliegt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Gebaudehiillen in der Minderzahl in einem sehr guten bis
guten Zustand sind. Bei lediglich 40 % der Gebdude im Untersuchungsgebiet ist kein Sanierungs-
bedarf abzulesen.

Gebdudenutzung

Innerhalb des Gebietes gibt es ca. 14 Ladenlokale, von denen ca. 65% fiir Einzelhandel, Gastrono-
mie und sonstige Dienstleistungen genutzt werden. Die iibrigen 35% der Ladenlokale der Wohn-
und Geschaftshiuser im Gebiet stehen leer (Stand 06/2020). Die Leerstande konzentrieren sich
im nordlichen und stidlichen Abschnitt der Neutorgasse. Dagegen scheint die 1A-Lage Rosenber-
ger StrafSe so gut zu funktionieren, dass in diesem Bereich vom Untersuchungsgebiet kein Leer-
stand zu erkennen waren.

Die Obergeschosse der erhobenen Wohngebaude sind iiberwiegend der Wohnnutzung gewidmet.
Bei ca. 4 Hauptgebduden lief3en sich leerstehende Wohnungen in den Obergeschossen erkennen,
womit hiervon nur ca. 10-12% der Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet betroffen waren.

- b : 3909 Gag oo | g o
N ’ -ﬁl 2 . : \

Abb. 16: Schwerpunktbereiche mit Leerstanden (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)
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3-3

Denkmalschutz und Anreizstrukturen fir die Sanierung

Grofsteile der Altstadt Sulzbach-Rosenbergs, das gesamte Untersuchungsgebiet eingeschlossen,
stehen unter Ensembleschutz (Denkmal-Nr. E-3-71-151-1).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zudem folgende Einzeldenkmaler: 4

Lange Gasse 21; Lange Gasse 23; Lange Gasse 25; Lange Gasse 27; Lange Gasse 29;
Lange Gasse 31; Lange Gasse 33; Lange Gasse 35; Lange Gasse 41; Lange Gasse 43;
Lange Gasse 45; Lange Gasse 47: Stadtbefestigung; dlteste Abschnitte der Befestigung iiber
anndhernd flinfeckigem Grundriss frith- und hochmittelalterlich, heute nur untertitig erhalten
oder in die Bebauung integriert, im Zuge der Stadterweiterung Umwehrung der neuen Stadtteile,
14. Jh., Verstiarkung durch Zwingermauer mit Schalentiirmen {iber halbrundem, rechteckigem
oder flinfeckigem Grundriss, um 1420/30, Errichtung von ehem. 16 Wehr- oder Mauertiirmen,
um 1500, Befestigung des Grabens, 17. Jh., im 19. Jh. Abbruch sdmtlicher ehem. Stadttore und
zahlreicher Tirme; erhaltene Teilstiicke der Stadt- und Zwingermauer nordlich, ostlich sowie
westlich der Altstadt, Bruchsteinmauerwerk, teils ergéinzt und in die Bebauung integriert, Ab-
schnitte mit Wehrgang im Bereich der Grundstiicke (...) zwischen Lange Gasse 19 und 25, in den

Bereichen Lange Gasse 29 und 31, zwischen Lange Gasse 45 und Rosenberger Straie 27 (...) ;

Lange Gasse 19: Wohnhaus, zweigeschossiger Putzbau mit Frackdach, teils vorkragendem Ober-
geschoss und verputztem Fachwerk, im Kern wohl 18. Jh., im riickwértigen Teil Stadtmauersub-

stanz,

Lange Gasse 47; Rosenberger Strafle 27: Wohnhaus, zweigeschossiger, traufstindiger Putzbau

mit leicht vorkragendem Dach, im riickwartigen Teil Stadtmauersubstanz,

Neutorgasse: Brunnenfigur des sog. Delphinbrunnens, mit vier wasserspeienden Delphinen,

Stein, 1755; transloziert, urspriinglich vor Neustadt 8, dann im Stadtpark aufgestellt,

Neutorgasse 14: Wohnhaus, zweigeschossiger, zweifliigeliger und verputzter Massivbau in Eck-
lage, mit Satteldach und Eckrisalit, 18./19. Jh.,

Neutorgasse 18: Wohnhaus, zweigeschossiger, giebelstdndiger Satteldachbau mit verputztem
Fachwerk im Ober- und Dachgeschoss, Stichbogen6ffnungen und einfacher Fassadengliederung,

wohl 18. Jh. mit dlterem Kern,

Rosenberger Strafle 19: Wohn- und Geschéftshaus, zweigeschossiger, giebelstandiger und ver-
putzter Massivbau mit Satteldach, zweigeschossigem Bodenerker und einfacher Fassadengliede-

rung, im Kern wohl 17. Jh.

Zusatzlich werden das Bodendenkmal , Archdologische Befunde und Funde des Mittelalters und
der frithen Neuzeit in der historischen Altstadt von Sulzbach” (Denkmal-Nr. D-3-6436-0022) fiir
den Altstadtbereich Sulzbach-Rosenbergs wie auch Untertagige Befunde (Denkmal-Nr. D-3-6436-

4 Bayrisches Landesamt fuir Denkmalpflege (http://geodaten.bayern.de/denkmal_static_data/externe_denkmal-
liste/pdf/denkmalliste_merge_371151.pdf)
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0199) im Bereich der spatmittelalterlichen und frithneuzeitlichen Stadtbefestigung von Sulzbach
aufgefiihrt.

Zum Abpuffern von Mehrkosten fiir kleinere, bestandsgerechte Sanierungsarbeiten (z. B. Aus-
tausch von Fenstern, Erneuerung der Dachdeckung etc.) an Denkmalern oder an Gebduden mit
Ensembleschutz wurde 2002 das kommunale Férderprogramm beschlossen, das u. a. mit Stadte-
bauférdermitteln ausgestattet ist. Geférdert werden private Erhaltungs-, Sanierungs- sowie Ge-
staltungsmafdnahmen mit bis zu 30 % der Baukosten und maximal 10.000 € je Mafdsnahmenbe-
reich bzw. Bauteil (Dach, Fassade, Hof). Erst nach "sachgeméafder und den Vorschriften der Gestal-
tungssatzung entsprechenden Ausfithrungen" werden die Mittel ausgezahlt.

Als flankierenden Qualitatsmafistab verabschiedete die Stadt zeitgleich zum kommunalen Forder-
programm eine Gestaltungssatzung fiir 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 Mafdnahmen 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 stiarkere Ausdifferenzierung des Regelwerks abzielt.

3.4 Verkehrund Straf3enzustand

Aufgrund der historischen und topografischen Situation in der Altstadt Sulzbach ist das Strafden-
netz innerhalb des Untersuchungsgebietes von kleineren Erschliefdungs- und Anliegerstrafden ge-
pragt. Dabei ist die Rosenberger Strafde als im Untersuchungsgebiet beidseitig befahrbare Durch-
gangsstrafde am stiarksten vom Verkehr frequentiert. Deutlich nachrangiger ist die Neutorgasse
gefolgt von der Langen Gasse befahren. Beide sind durchgehend oder abschnittsweise als Ein-
bahnstrafien ausgewiesen. Uber die Neutorgasse kann in die Altstadt eingefahren werden (vgl.
Abb. unten). Das sehr enge Strafdenprofil der Langen Gasse lasst deren Befahrbarkeit im nordli-
chen Abschnitt im Kurvenbereich nur fiir PKW zu.

Das gesamte Untersuchungsgebiet liegt in einem verkehrsberuhigten Geschaftsbereich (Tempo-
20-Zone, VZ.274.1).
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Mehrheitlich lasst sich in den Strafenrdumen ein erhohter Parkraumdruck feststellen, der u. a.
auf die historische Bau- und Gebaudestruktur zuriickzufiihren ist: Weder in den Innenhéfen noch
innerhalb der historischen Gebaude sind in vielen Fallen Stellplatze, auch aus Denkmalschutzas-
pekten, realisierbar. Wahrend im Profil der Rosenberger Strafie und Neutorgasse beidseitig Fuf3-
wege vorgehalten sind, lasst sich dies in der Langen Gasse mit Verweis auf das geringe Lichtraum-

profil auch nicht einseitig realisieren

gi 2092 Gas oo M 5357 o0 o : 5 \

ErschlieBungsstrafien

- FuRwege
1259 |

Abb. 19: Erschliel3ungsstruktur im Untersuchungsgebiet (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)

i

Als besondere Qualitat im Untersuchungsgebiet stellt sich die fu3laufige Blockquerung zwischen
Neutorgasse und Langer Gasse dar, welche entlang der Giebelseite der 1990er Bebauung fiihrt.
Entgegen der Rosenberger Strafde und Neutorgasse Strafien weist die Lange Gasse einen dem
Denkmalensemble nicht gerecht werdenden Asphaltbelag auf, der grof3tenteils sanierungsbediirf-
tig ist. Aufgrund des o.g. sehr geringen Lichtraumprofils ist der Parkraum fiir den ruhenden Ver-
kehr in der Langen Gasse stark verknappt.
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Abb. 20: Fuldwegeverbindung Neutorgasse — Lange Gasse (links oben), Straldenraum der Neutorgasse
(rechts oben), Engstelle der Langen Gasse (links unten), Strafsenraum der Langen Gasse auf Hohe der
1990er Wohnzeile (rechts unten) (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)

3.5 Offentlicher Raum, Grin- und Freiflachen

Aufgrund der kompakten Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebietes gibt es innerhalb der
Stadtmauer im Untersuchungsgebiet keine 6ffentlichen Frei- sowie Spielflachen. Auferhalb der
Stadtmauer konnte im Wallgraben des Untersuchungsgebietes dagegen ein Spielplatz angelegt
werden. Der betrachtete Block zwischen Neutorgasse und Lange Gasse bietet durch die kompakte
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Bauweise kaum Platz fiir private Garten. Die Innenhofe sind u. a. durch Nebenanlagen sehr stark
verdichtet. Eine Ausnahme bilden hier richtungsweisend die Garten an der 1990iger Wohnzeile
sowie im riickwartigen Bereich der Neutorgasse 14 und 16.

4 Bestehende stadtebauliche Missstande

Im Verlauf der durchgefiihrten Bestandsaufnahme sowie der Analyse- und Beteiligungsprozesse
liefden sich wesentliche, stddtebauliche Missstinde identifizieren. Diese liegen nach § 136 BauGB
vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffen-
heit den allgemeinen Anforderungen nicht entspricht oder in der Erfiillung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Insbesondere zu beriicksichtigen sind nach § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB hierbei zumeist substanzbe-
zogen die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbei-
tenden Menschen sowie die Funktionsfahigkeit des Gebietes.

4.1.1 Substanzschwachen

(@) Bezliglich der Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeits-
stitten liegen im Untersuchungsgebiet Missstinde vor. Die Innenhéfe der Rosenberger
Strafde, Neutorgasse und Lange Gasse sind sehr stark verdichtet mit Nebengebauden, wel-
che den Riickseiten der Vorderhauser wichtige Belichtungsflaichen nehmen. Damit einher
gehen auch fehlende private Garten in den Innenhofen.

(b) Die im Rahmen der Befragung der Eigentiimer und Mieter sowie die bei der Inaugen-
scheinnahme erfassten Missstdnde und Bedarfe zur Sanierung von Fassaden, Fenster und
Dachern lassen auf die Notwendigkeit schlief3en, die bauliche Beschaffenheit von Ge-

bduden, Wohnungen und Arbeitsstitten an die aktuellen Anforderungen anzupassen.

(c) Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist liberwiegend gegeben. Dementsprechend liegt

diesbezliglich kein stadtebaulicher Missstand vor.

(d) Im Untersuchungsgebiet sind keine Auswirkungen zwischen den vorhandenen Wohn-
und Arbeitsstitten (Nutzungskonflikte) festzustellen. Aufgrund der iiberwiegenden Pra-

gung als Wohnstandort liegt in diesem Punkt kein stddtebaulicher Missstand vor.

(e) Aufgrund teils nicht mehr nachfragegerechter Gebaude- und Grundrissstrukturen ist eine
Nachnutzung leerstehender Gebaude fallweise stark erschwert. Dies geht u. a. aus der Be-
fragung der Eigentlimer hervor, die angegeben haben, dass 100 % der Einheiten seit mehr
als 24 Monaten leer stehen. Daher ist die im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung
erforderliche Nutzung von bebauten und unbebauten Fldchen nach Art, Maf3 und Zu-
stand fiir eine Auswahl an Gebauden nicht gegeben. An dieser Stelle besteht Handlungs-

bedarf, um diese Substanzschwiche zu beheben.
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()

(h)

4.1.2

Die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen,
stellen einen weiteren Bewertungsfaktor dar. Starkere Einwirkungen dieser Art waren

nicht feststellbar, weshalb in diesem Punkt kein Handlungsbedarf vorliegt.

Die vorhandenen Erschlief3ungsflichen im Untersuchungsgebiet sind zu ca. 50% in ei-
nem unzureichenden Zustand im Bereich der Langen Gasse. Hier wirkt der Asphaltbelag
stark ortsbildschddigend und entspricht nicht dem Gedanken eines Altstadtensembles.

Diese Substanzschwache sollte behoben werden.

In Bezug auf die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhande-
nen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung besteht erhoh-
ter Handlungsbedarf. Die Moglichkeiten einer energetischen Ertiichtigung des Bestandes

wurden verdachtsweise bis dato zu wenig genutzt.

Funktionsschwachen

Als Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des Gebietes hinsichtlich infrastruktureller und

wirtschaftlicher Aufgaben sind zu berticksichtigen:

(@)

(©)

Hinsichtlich der infrastrukturellen Situation bezogen auf den fliefenden und ruhenden
Verkehr ist eine Uberlastung des ErschlieRungssystems festzustellen, die fiir den erhéh-

ten Parkraumdruck in der Langen Gasse gilt. Diese Funktionsschwache ist zu beheben.

Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes ist durch fufdlau-
fige Anbindung zur Nahversorgungslage Rosenberger Strafie gewahrleistet. Dort werden
alle Waren des tdglichen Bedarfes angeboten. Einige Ladenlokale im Gebiet stehen leer.
Die Moglichkeit von deren gewerblicher Nutzung sollte iiberpriift werden. Die Funktions-
schwiche fehlender Einzelhandelsnutzungen sollte an dieser Stelle behoben werden, was

die Attraktivitdt und Lebensqualitdat im Quartier steigern wiirde.

Als Resultat der Analyse der infrastrukturellen Erschliefung des Gebietes, seiner Aus-
stattung mit Griinflachen, Spiel- und Sportflichen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben des Gebietes
im Verflechtungsbereich, wurde der wesentliche Missstand fehlender, privater Griin- und
Freiflachen identifiziert.
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5 Stadtebauliche SanierungsmafRnahme

5.1 Erfordernis einer stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme

Die in Kap. 4 dargestellten stddtebaulichen Missstdnde (Substanz- und Funktionsschwéachen) er-
fordern zu ihrer Beseitigung eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme (gemaf § 136 ff. BauGB,
besonderes Stadtebaurecht), die sowohl einheitlich als auch zeitlich ziigig durchzufiihren ist.

5.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Auf Basis der Ergebnisse der stadtebaulichen Voruntersuchungen wird als Umgriff das Untersu-

chungsgebiet der Voruntersuchung (vgl. Kap. 1.3) vorgeschlagen. Die im Sanierungsgebiet , Alt-
stadt Sulzbach I11“ vollstandig oder anteilig liegenden Flurstiicke sind der Anlage 1 zu entnehmen.

@ g

Abb. 21: Vorschlag zum Umgriff des Sanierungsgebietes (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)

5.3 Sanierungsziele

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Bewertung der Situation im Untersuchungsgebiet
wurden Ziele zur Entwicklung in den Schwerpunktbereichen festgelegt. Diese gliedern sich wie
folgt:

® Wohnen, Gebiudesanierung & Denkmalschutz
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| Anpassung des Bestandes an Wohn- sowie Wohn- und Geschaftshauser an verdnderte
Rahmenbedingungen

| Steuerung und Forderung der Sanierung der historischen Bausubstanz zum Erhalt pra-
gender Raumkanten in der unteren Altstadt

| Steigerung der Energieeffizienz des Gebdaudebestandes

®» Stadtebau & Einzelhandel

Verbesserung der Belichtung, Besonnung und Beliiftung von Wohnungen und Arbeitsstat-
ten sowie Verbesserung des Mikroklimas und des Wohnumfeldes

Steigerung der Attraktivitat von Geschiften und Ladenlokalen

Verkehr & Mobilitat

Steuerung des ruhenden Verkehrs
Aufwertung von Strafdenrdumen und -beldgen

®»  Wohnumfeld, Griin- und Freiflaichen

| Steigerung der Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen Raum
| Qualifizierung des Stadtbildes

5.4 Wahl des Sanierungsverfahrens

Fiir das Sanierungsgebiet ,Altstadt Sulzbach III“ wird aus folgenden Griinden das vereinfachte Sa-
nierungsverfahren vorgeschlagen:

a) Das Sanierungsgebiet ist durch stadtebauliche Missstiande gekennzeichnet.

b) Die Sanierungsmafinahmen beziehen sich in grofem Umfang auf den 6ffentlichen Bereich
(Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse, Aufwertung des offentlichen Raums bzw. des

Frei- und Naturraums).

c) Die notwendigen Mafinahmen im privaten Bereich dienen vor allem der Anreizférderung
fiir Modernisierungsmafénahmen im Bereich der energetischen und bestandserhaltenen

Sanierung.

d) Die vorgesehenen Erneuerungsmafinahmen bewirken keine erheblichen Bodenwertstei-
gerungen; Ordnungsmafinahmen, die den Bodenwert beeinflussen, sind nur in geringem

Umfang vorgesehen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften ist somit weder erforderlich
noch wiirden sie die Durchfiihrung erleichtern. Sie sind deshalb auszuschlief3en. Aus den vorste-
henden Darlegungen ergibt sich, dass die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156 BauGB nicht erforderlich ist.
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Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen unterschiedli-
che verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz). Sie kann in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften ausschliefRen:

— die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Verdnderungssperre),
— die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (schriftliche Genehmigung durch die Gemeinde

bei Grundstiicksverdaufserung, Aufhebung Baulast, Teilung Grundstiick etc.) oder

— die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 insgesamt.

5.5 DurchfUhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme

5.5.1  Mitwirkungsbereitschaft und 6ffentliches Interesse

Die gemaf3 § 137 BauGB erforderliche Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen wurde durch-
gefiihrt (vgl. Kap. 1.2).

5.5.2 Zeitliche Begrenzung und Finanzierbarkeit

Die hiermit vorgeschlagenen stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen im Sanierungsgebiet , Alt-
stadt Sulzbach III“ sind ziigig und in einem absehbaren Zeitraum von 15 Jahren durchzufiihren.
Die Finanzierung der stidtebaulichen Sanierungsmafinahmen ist in der Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht (gemaf? § 149 BauGB, vgl. Kap. 5) dargestellt.

Fiir die stadtebauliche Gesamtmafinahme ergeben sich Ausgaben in Hohe von ca. 10 Mio. € bis 20
Mio. € in Abhingigkeit der Mafdinahmendurchfiihrung fiir 6ffentliche Mafdnahmen.

Die Finanzierung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen stellt eine erhebliche Herausforde-
rung fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg dar. Diese Investitionen sind aber fiir die Bereitstellung
zukunftsfahiger Angebote des Gemeinbedarfs im Sinne der Daseinsvorsorge als auch fiir die wei-
tere touristische Entwicklung fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg und die umliegenden Gemeinden
von enormer Bedeutung und sind aus heutiger Sicht durch die Stadt Sulzbach-Rosenberg nur leist-
bar, wenn flankierend Fordermittel der Stadtebauférderung zum Einsatz kommen.

6 Stadtebaulicher Rahmenplan, MaBnahmen und Handlungsfel-
der

Die stadtebauliche Rahmenplanung als Teil der Vorbereitenden Untersuchungen ist einer der Be-
standteile der in § 140 BauGB aufgefiihrten Vorbereitung der Sanierung, soweit sie fiir die Sanie-
rung erforderlich ist. Im Kontext bereits aufgezeigter Sanierungsziele (vgl. Kap. 5.3) stellt der
stidtebauliche Rahmenplan eine Konkretisierung und Ubersicht der damit verbundenen Hand-
lungsfelder und Mafdnahmen dar. Dem zugrunde liegen die nachfolgenden, iibergeordneten stra-
tegischen Leitplanken bzw. Leitprojekte, die Anstofdwirkung fiir das gesamte Sanierungsgebiet
haben sollen, wobei hier die 6ffentliche Hand eine Vorreiterrolle einnimmt. Diese Leitprojekte
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sind z. T. bereits in Form des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) , Alt-
stadt Sulzbach” in der Stadtratssitzung am 23.05.2015 mit diesem Beschluss global und einstim-
mig verabschiedet worden: ,Der Stadtrat nimmt die Sitzungsvorlage des Stadtbauamtes vom
12.06.2015, Az.: Ill1-6140/KK/St, zur Kenntnis und beschliefst das integrierte stddtebauliche Ent-
wicklungskonzept (ISEK) sowie die Umsetzung des MafsSnahmenplans einschliefSlich des Zeit- und
Kostenplans des integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes fiir das Untersuchungsgebiet
JAltstadt Sulzbach” in der Fassung vom 11.06.2015. Die einzelnen MafSnahmen miissen dem Stadtrat
zur Beschlussfassung vorgelegt werden.” Zit. Auszug aus dem Sitzungsbuch der Stadt Sulzbach-Ro-
senberg vom 24.06.2015. Sofern die nachfolgenden Projekte im ISEK ,Altstadt Sulzbach” aufge-
fiihrt sind, ist dies mit ,ISEK“ kenntlich gemacht worden.

Neues Wohnen (ISEK)

Inhalt dieser Mafdsnahme - ein ISEK-Leitprojekt - ist der z.T. notwendige Umbau von Wohn- und
Geschiaftshausern fiir das Mehrgenerations- und Familienwohnen an Stellen, an denen sich leer-
stehende Ladenlokale nicht mehr erfolgreich gewerblich reaktivieren lassen. Diese nicht mehr
nachfragegerechten, privaten Immobilien der Neustadt sollen fiir den Wohnungsmarkt "umgeriis-
ten" werden. Hierfiir wurden im o.g. ISEK modellhaft zwei Varianten vorgeschlagen:

— Die erste Variante sieht vor, das bestehende Gebadude in seiner stadtebaulichen Funktion
beizubehalten und bestandsorientiert zu sanieren. Dabei werden auf den bestehenden drei
Ebenen (Erd-/Ober- und Dachgeschoss) je eine Wohneinheit errichtet. Die Erdgeschossein-
heit wird in altengerechter Ausfiihrung hergestellt, um eine soziale Durchmischung der Be-
wohnerstruktur zu erreichen. Die bestehenden Raumstrukturen werden bestandsorientiert
der Nutzung angepasst; die bestehende Treppenanlage wird in Lage und Ausfiihrung ver-
andert. Der bestehende, ggf. zugebaute Hofbereich wird entsiegelt und als innerstadtischer
Garten hergestellt. Die Wohneinheiten in den oberen Geschossen erhalten zur Erhohung der
Wohnqualitat ggf. einen Balkon bzw. eine Loggia.

— Die zweite Variante sieht ebenfalls vor, den Bestand in seiner stadtebaulichen Funktion bei-
zubehalten und bestandsorientiert zu sanieren. Dabei sollen Erd- und Obergeschosse zu ei-
ner Wohneinheit mit drei Ebenen (Erd-/Ober- und Dachgeschoss) verschmolzen werden.
Die Zielgruppe der kiinftigen Nutzer sind v. a. Familien mit Kindern. Die bestehenden Raum-
strukturen werden bestandsorientiert der Nutzung angepasst; die bestehende Treppenan-
lage wird dabei beibehalten. Der bestehende, ggf. verbaute Hofbereich wird entsiegelt und

als innerstadtischer Garten hergestellt.
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Abb. 22: Beispielmodell fir den Umbau eines Wohn- und Geschaftshauses in der Altstadt von Sulzbach (Planungsbiro Helm &
Kinzel - Heinze GmbH)

Kommunales Férderprogramm 2.0

Eine wichtige Aufgabe fiir den Erhalt der Attraktivitat des Ortskernbereiches ist der o. g. Umbau
der leerstehenden Wohn- und Geschaftshauser sowie der nicht mehr nachfragegerechten Wohn-
hauser. Privaten Bauherren sollte hierzu ein kommunales Forderprogramm 2.0 unterstiitzend an
die Hand gegeben werden, das beim Eingriff in die Baustruktur und die Umwidmung von Leer-
standen (Leitprojekt ,Neues Wohnen“) finanziell unterstiitzt. Somit soll das fortzuschreibende
Férderprogramm iiber eine Hiillenféorderung hinausgehen. Eine Uberarbeitung des kommunalen
Forderprogramms muss somit den Typ Wohnhaus & Wohn- und Geschaftshaus im historischen
Ortskern in den Blick nehmen.

Das kommunale Férderprogramm 2.0 zur Nutzung von Alt-Immobilien soll in der Neuauflage so-
mit ebenfalls Eingriffe in den Bestand férdern, die auf die Anpassung auf aktuelle Wohnbediirf-
nisse abzielen. Erhohte Fordersitze sollten hierbei a) fiir die Umnutzung von Wohn- und Ge-
schiftshdusern zu reinen Wohnhdausern, b) fiir die Umnutzung fiir bestimmte Sonderzwecke, wie
Senioren-WGs mit Pflegeangeboten sowie c) fiir die Herstellung von seniorengerechtem Wohn-
raum in Aussicht gestellt werden. Beim Bestandsumbau sollten in der Altstadt einschlief3lich der
Neustadt zukiinftig starker nachgefragte Wohnungstypen entstehen und entsprechend geférdert
werden. Dies sind Kleinst- und Kleinwohnungen (1- bis 2-Raumwohnungen) fiir junge und alte
Singlehaushalte sowie Familienwohnungen (4- und Mehrraumwohnungen).

Private Ortskernsanierung & Sanierungs- sowie Energieberatung (ISEK)

Die Zahl der Leerstiande im Untersuchungsgebiet bewegt sich noch in einem moderaten Bereich.
Betroffen ist zumeist der Typus des Wohn- und Geschaftshauses. Auffillig ist der hohe Anteil an
Leerstianden in den Erdgeschosszonen. Fiir die Stadt Sulzbach-Rosenberg ist jedoch das Ausblei-
ben der Nachnutzung vom historischen Bestand, fiir den z. T. Sanierungsbedarf besteht, ein dra-
matisches Szenario. Daher sollten die Anstrengungen intensiviert werden, attraktive Anreize fiir
die Nachnutzung und Sanierung durch die Abschreibungsmoglichkeiten im Sanierungsgebiet zu
schaffen und das kommunale Forderprogramm (s. 0.) ggf. um Umstrukturierungsmafinahmen als
Fordergegenstiande zu erweitern.
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Wesentliches Instrument zur Sensibilisierung der Eigentiimerschaft ist zudem eine fundierte Be-
ratung, um das Wissen um die Vorteile einer geférderten Sanierung zu verbreitern. Dies gilt ge-
rade auch im Hinblick auf die Verbesserung der Energiebilanz der Gebaude. Private Bauherren
sollten in der Altstadt eine vergleichbare Investitionssicherheit erhalten, wie sie Fertighauspro-
jekttrager auf der "Griinen Wiese" bieten. Letztere beraten nicht nur inhaltlich (Grundriss, Mate-
rialitdt, Energieeffizienz), sondern auch finanziell, indem vordefinierte Finanzierungspakete an-
geboten werden. Dieses Gesamtpaket, inklusive einer Einschitzung des baulichen Zustandes des
betroffenen Projektes, soll Gegenstand der Sanierungsberatung sein.

Es wird angeregt, Machbarkeitsstudien, welche das "Rund-um-sorglos-Paket" fiir den Bauherrn
darstellen, 6ffentlich zu finanzieren. Die beschriebene Sanierungsberatung soll bedarfsweise bei
ausgewahlten, schwer zu entwickelnden Immobilien zum Tragen kommen und Maf3nahmen des
Leitprojektes Neues Wohnen vorbereiten.

(Anlauf-)Beratungen zur energetischen Sanierung von Altbauten werden von unterschiedlichen
Stellen (Forderbanken [bspw. KfW], Bundes- und Landesministerien [bspw. Bundesministerium
fiir Wirtschaft und Energie]) gefordert. Die an die Eigentiimer von alteren Hausern und Wohnun-
gen gerichteten Forderprogramme subventionieren bspw. die Beauftragung anbieterunabhangi-
ger und qualifizierter Energieberater, die nach einer Gebaudeanalyse ein Sanierungskonzept und
zusatzlich einen Mafdnahmenfahrplan erstellen, anhand dessen der Hauseigentiimer die Sanie-
rung - aus finanziellen oder anderen Griinden - auch in sinnvollen Einzelschritten durchfithren
kann. Der Bericht eines solchen Energieberaters enthalt in vielen Fallen auch die entsprechenden
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und dessen personliche Erlduterung.

Von diesen Fordermoglichkeiten, den Einspareffekten durch eine energetische Sanierung, von fiir
den Altbaubestand geeigneten Verfahren der energetischen Ertiichtigung sowie fachkundigen
Baufirmen, welche in der Lage sind, diese Verfahren anzuwenden, haben in der Altstadt von Sulz-
bach noch zu wenige Eigentiimer Kenntnis. Bspw. auf Energieinformationstagen, welche ein zer-
tifizierter Energieberater durchfiihrt, sollen diese "Einstiegsinformationen” in die Materie vermit-
telt werden. Ziel dieses Ansatzes ist es, deutlich mehr Privateigentiimer der Altstadt Sulzbach fiir
energetische Ertiichtigungsmafinahmen zu mobilisieren.

Die Innenhofe in der Sulzbacher Altstadt - die Neustadt eingeschlossen - wurden in der Vergan-
genheit oft mit Nebengebauden, die zumeist eine gewerbliche Funktion hatten, hoch verdichtet.
Die Altstadt hat im Vergleich zur alteren Vergangenheit auch eine funktionale Transformation er-
fahren: das Gewerbe (insbesondere Handwerk) wurde zunehmend aus den beengten Verhaltnis-
sen der Altstadt verlagert. Die Nebengebdude 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, beinhaltet die Mafdnahme, die
Innenhofe, wo immer moglich, zu attraktiven Aufenthaltsflachen fiir die Bewohner umzugestal-
ten. Um diesen Prozess seitens der Kommune anzustofien, sollte a) flir die Entsiegelung und Be-
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raumung von Hofflachen eine Anreizforderung mit einer begrenzten Laufzeit von ca. 3 Jahren ge-
schaffen sowie b) bereits bestehende, gelungene Beispiele der Innenhofgestaltung in der Neustadt
sowie im gesamten Sulzbacher Altstadtbereich 6ffentlichkeitswirksam aufbereitet werden. Der
Punkt a) wird hierbei bereits durch das bestehende kommunale Férderprogramm z. T. abgedeckt,
das die Herstellung und Umgestaltung von Hofrdumen mit bis zu 30 % der Baukosten und maxi-
mal 2.500 € subventioniert.

Der Sanierungsbedarf des Strafdenbelags in der Langen Gasse wurde in der Analyse ausfiihrlich
herausgearbeitet. Beim Ersatz von Asphaltbeldgen ist der kostenintensive, aufwendige Strafden-
unterbau zu bedenken, welcher im Altstadtbereich z. T. erforderlich ist. Demnach werden ortsiib-
lich erganzend zur Auswechslung des Strafdenbelags die Strafdenentwdsserung erneuert (ggf. in
Kombination mit Arbeiten am Wasser- und Abwassernetz), eine ca. 70 cm starke Schotterschicht
aufgefiillt sowie eine Asphaltierung unterhalb der Strafdendecke aufgebracht.

Sulzbacher Zeitenspriinge (ISEK)

Die Mafdnahme - ein ISEK-Leitprojekt - sieht die Konzeption und Umsetzung eines touristischen
(Bau-) Geschichtslehrpfades vor, der sowohl durch die obere als auch untere Altstadt und damit
durch die Neustadt fiihren sollte. Dabei sind nicht nur Schloss, Luitpoldplatz, Rathaus etc. wichtige
Stationen, sondern auch die jiingst sanierte ehemalige Synagoge und bspw. die Bebauung der Lan-
gen Gasse an den Wehranlagen. Bei der Konzeption des Pfades sind Fragen der Zuganglichkeit von
Sehenswiirdigkeiten u. a. mit Blick auf Offnungszeiten am Wochenende, der Form (bspw. ergin-
zend digital durch QR-Codes) und Gestaltung (bspw. durch Intarsien im Gehwegbelag) des Wege-
leitsystems sowie der Flihrungen einzubeziehen.

Bluhende Altstadt - Blihende Neustadt (ISEK)

Die Neustadt besitzt als historisch bedingte Steinerne Stadt wenig Griinflichen und selten die er-
forderlichen, lichten Strafdenbreiten, um Straflenbdume anzupflanzen. Fiir die Atmosphére in der
Altstadt sind jedoch "Griine Akzente" von hohem Mehrwert, die auf Grund der geschilderten, be-
engten Raumverhaltnisse nur in Zusammenarbeit mit den Privateigentiimern geschaffen werden
konnen. Das Projekt sieht daher vor, die bisherige Praxis der Férderung von blithendem, be-
standsvertraglichem Fassadengriin an privaten Gebduden zu intensivieren. Als Thema werden
insbesondere Rosenstocke 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 Rosengit-
ter und ggf. Rosenstocke an den privaten Fassaden zu stellen. Als Gegenleistung schlief3t der Haus-
besitzer ein Pflegeabkommen mit der Stadt Sulzbach-Rosenberg ab, in dem er sich zur ganzjahri-
gen Pflege des Fassadengriins verpflichtet.
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Abb. 23: Beispiele von Rosenstocken an historischen Fassenden (Schober Architekten)
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6.2 Malinahmenkatalog
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Im Folgenden werden die jeweiligen Ziele, eine Kurzbeschreibung der Maf3nahme sowie eine

Grobkostenprognose und identifizierte Forderoptionen aufgefiihrt.
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Anlage 1: Flursticke im vorgeschlagenen Sanierungsgebietsumgriff

262,354/5, 356,357, 358, 359,359/1, 360, 361, 362, 364, 366, 366/2,368,369,369/2,371,372,
373, 373/2, 374, 374/2, 376, 377 (teilweise), 517, 518, 519, 519/2, 520, 521/2, 522, 522/3,
522/4, 522/6, 522/7, 522/8, 522/9, 522/10, 523, 524, 524/2, 527, 528, 528/2, 529, 530, 532
(teilweise), 533/2,533/8,533/9
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Anlage 2: Standardfragebogen an EigentUmer im VU-Gebiet

Beschreibung der Methodik und Resonanz auf die Erhebung via Fragebogen

Um erste Einschatzungen zum Zustand des Gebdudebestands zu erhalten, wurden die Eigentiimer
von Immobilien innerhalb des Untersuchungsgebiets befragt. Pachter und Mieter konnten nicht
mit einem Fragebogen adressiert werden, da diese im VU-Gebiet nicht anzutreffen sind. Die Fra-
gebogen wurden am 31.03.2020 versendet. Riicksendetermin war der 17.04.2020. Folgende As-
pekte waren Bestandteil der Befragung:

— Art der Immobilie (Ein-/Zweifamilienhaus, Doppelhaushalfte, Mehrfamilienhaus, Wohn-
und Geschéaftshaus, Geschaftshaus),

— Gebdudenutzung,

— Zustand der Immobilie,

— Grole und Ausstattungsmerkmale der Immobilie,

— Leerstande,

— erforderliche und durchgefihrte Sanierungsmafinahmen,

— Zufriedenheit und zukinftige Entwicklung der Altstadt.

Insgesamt wurden 68 Fragebogen an Mieter oder Pachter verschickt. Hierauf erhielt die Stadt
Sulzbach-Rosenberg 9 ausgefiillte Fragebogen zuriick, was einer Riicklaufquote von 13,2 % ent-
sprach. Die hohere Riicklaufquote (44,4 %) wies die Befragungen der Eigentiimer auf. Hier fiillten
28 der 63 angeschriebenen Eigentiimer den Fragenbogen aus und gaben diese bei der Stadt ab.
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Anlage 3: Auswertung Fragebogenricklauf Eigentimer im VU-Gebiet

(2) Baujahr des Gebdudes

Baujahr Nebengeb&ude
Baujahr Hauptgebaude = Vorag3oer

Q

(3) Haustyp

= 1930er

= Vorig3oer « 1g40er

= 1930er + 25506r
= 1940€er .
= 1960er
= 1950€r

= 1960er " 1970er

m19yo0er = 198oer

= 198o0er 1990er

1990er

ab 2000

ab 2000

m Mehrfamilienhaus
m Einfamilienhaus

= Doppel-
/Reihenhaus

Personliche Angaben
(A1) Familienstand und -gréfie

-/ P,
= Ledig m 2 Personen

' = 3 Personen
m Verheiratet

| “ 4 Personen
= Geschieden = 5 Personen

= Verwitwet = 6 oder mehr Personen
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(A2) Nationalitit

(A3) Wieso sind Sie Eigentiimer einer/von Immobilie(n) in Sulzbach-Rosenberg?

a = Erbe
@ = Pers. Bindung
‘ ' » Lage

m deutsch

m andere

= Finanziell attraktiv

(A4) Sind Sie Vermieter und/oder Selbstnutzer Ihrer Immobilie?

= Eigennutzung

" teilweise
Eigennutzung/Vermietung

q = Vermietung
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Grundstiickszustand und Umgang mit dem Grundstiick

(A5) Welche konkreten Mafnahmen planen sie auf lhrem Grundstiick? (Mehrfachnen-
nungen moglich)

u Zysatzl. Terrasse

= Einrichtung Spielplatz
Aufwertung Garten

= Einrichtung Stellplatze

= Errichtung von Anbauten

= Abriss
o 1 2

Gebaudezustand

(A6) Wie beurteilen Sie den generellen Zustand Ihres Gebaudes?

® Neubau

® saniert

= teilsaniert
unsaniert

® abbruchreif

(A7) Welche Nutzungen befinden sich in [hrem Gebdude? (Mehrfachnennungen mog-
lich)

25
20
15
10
| L
o I | H e I o B=
Wohnen Biro Handel Dienstleistung Handwerk
m Erdgeschoss, belegt m Erdgeschoss, leer
1 Obergeschoss, belegt Obergeschoss, leer
m Nebengebdude, belegt m Nebengebdude, leer
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(A8) Wie viele Wohnungen mit folgenden Merkmalen befinden sich in Ihrem Gebdude

(inkl. Eigennutzung)?

B <30mM?
m 30-70m?2
= 70-gom?2

>gom?

(A9) Wieviele Zimmer (ohne Bad und Kiiche) befinden sich in Ihrer/Ihren Woh-
nung(en) bzw. Ihrem Gebdude?

m1-2Zimmer

® 3-5Zimmer

(A10) Welchen Ausstattungsstandard hat/haben die Wohnung(en) bzw. Ihr Gebiaude?
(Mehrfachnennungen maglich)

Einzelheizung
Etagenheizung
Zentralheizung

Nur WC
WCund Bad
Freiflache

Terrasse

I w
R
~N

N

~

Balkon

o
(%1

10 15 20 25

30
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(A11) Nur bei Leerstinden beantworten: Seit wann existieren diese Leerstinde und wie
schitzen Sie eine mogliche Nachvermietung ein?

= <6 Monate = moglich

= 6 bis 12 Monate = schwierig

= 12 bis 24 Monate = evtl nicht mégl

= mehr als 24 Monate

Umgang mit dem Gebadude

(A12) Sind aus Ihrer Sicht Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafdnahmen in den néchs-
ten Jahren fiir Ihr Gebaude notig?

nein, nicht moglich

nein, bereits durchgefihrt

ja,Sanierung

o
N
~
(o)}

0]

10 12 14

(A13) Welche Griinde verhinderten bisher die Sanierung? (Mehrfachnennungen mog-
lich)
Zukunft ungewiss
grofRer Aufwand _
kein Kapital _
Verhsltois
Y

hohe Kosten

o
[uy
N
w
~
u
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(A14) Welche konkreten Mafnahmen im/am Gebdude sind aus Ihrer Sicht notwendig?

Teilabriss
Erweiterung durch Anbau  [IF1
Schénheitsrep. I
Erneverung FulRboden [T

Anderung Grundriss  [EJ

Erneverung WC, Bad ey

Erneverung Medien [ re
Dachumbau/Aufstockung  [IEY
Erneuerung Dachdeckung T

.13

Fassade/Fenster

o
N
~
[e)]
0]
6
o

14 16

(A15) Nur bei abgeschlossener Sanierung beantworten: Wann wurden die Sanierungs-
mafinahmen durchgefiihrt?

B vVOor 2000
® 2000-2005

¥ 2005-2010

2010-2015

= ab 2015
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(A16) Nur bei abgeschlossener Sanierung beantworten: Haben Sie fiir die von Ihnen
durchgefithrte(n) Sanierungsmafdnahme(n) ein Forderprogramm in Anspruch genom-
men?

® nein

(A17) Haben Sie Mafdinahmen zur energetischen Sanierung Ihres Gebdudes in den letzten
fiinf Jahren durchgefiihrt bzw. zukiinftig geplant? (Mehrfachnennungen maglich)

Warmedammung 4 11

Fenster austauschen 4 12

o 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

durchgefihrt ®geplant M nein

(A18) Wiirden Sie Ihr Haus gern innerhalb der Familie weitergeben oder an Interessen-
ten verdufdern?

veraulsern

vererben

o} 2 4 6 8 10 12 14

W nein = ja,mittelfristig ™ sofort
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Entwicklung der Stadt Sulzbach-Rosenberg
(A19) Wie wichtig finden Sie eine Weiterentwicklung/Sanierung des Ortskernes?

= sehr wichtig
wichtig

= unwichtig

(A20) Welche der folgenden Maf3nahmen halten Sie fiir wichtig? (Mehrfachnennungen
moglich)

Bewahrung des Ortsbildes

Verbesserung des Parkplatzangebotes

Reduzierung des Verkehrsaufkommens

Férderung des Radverkehrs (z.B. durch Anlegen von Radwegen)

Weitere Aufwertung im Bereich Altstadtkern

Verbesserung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes 24

o

5 10 15 20 25

(A21) Haben Sie im Rahmen des geplanten Sanierungsverfahrens Interesse an einer kos-
tenlosen, individuellen Beratung fiir Modernisierungs-/Sanierungsmafinahmen?

® nein

5o
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Anlage 4: Auswertung Fragebogenricklauf Mieter/ Pachter im VU-Ge-
biet

Personliche Angaben
(A1) Familienstand und -gréfie

= Ledig
® Verheiratet
m Geschieden

= Verwitwet

(A2) Anzahl und Alter der Familienmitglieder:

m <6 Jahre m 1 Pers.
" 6 bis1y = 2 Pers.
" 18-44 = 3 Pers.
“ 45-60 " 4 Pers.
= 61-80 m 5 Pers.
® >80 Jahre " 12 Pers.
(A3) Nationalitit
m deutsch
m andere
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(A4) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen:

>4000
3000-unter 4000

2000-unter 3000

Einkommenin EUR

<500-1000

(@]
[
N
w
~
(9, ]

(A5) Miet-/Pachthéhe pro m2

3 .
£~
v 2
v
[=2)
&
3
£1
o ®

1 2 3 A 5 6 7 8 9 10
Miethohe in € progm

(A6) Warum wohnen/arbeiten Sie in der Stadt Sulzbach-Rosenberg? (Mehrfachnennun-
gen maoglich)

Loge [ED
Arbeitsplatz _

Perssnliche Bindung
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(A7) Wie beurteilen Sie folgende Aspekte in Bezug auf Ihre aktuelle Wohnsituation? (Be-
werten Sie nach Schulnoten: sehr gut = 1, gut = 2, befriedigend = 3, unbefriedigend =4,
schlecht = 5, sehr schlecht = 6, k. A. = keine Angabe)

Sicherheitund Ordnung N |
Bed. fur Radfahrer und Ful3ganger I 4
Parkmaglichkeiten T —_——
Gastronomie [N |
Einkaufsmoglichkeiten [ I e
Attraktivitdt Umfeld
Wohnen fir Altere

Leben mit Kinder
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
H1 2 W3 4 H5 H6

Gebaudezustand
(A8) Wie beurteilen Sie den generellen Zustand des Gebédudes?

m saniert
= Neubau

® unsaniert

(A9) Fir welche Zwecke nutzen Sie Ihre Miet-/Pachteinheit? (Mehrfachnennungen
maoglich)

|
Wohnen B

0 1 2 3 4 5

i Nebengebdude m Obergeschoss m Erdgeschoss
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(A10) Wie viele Zimmer (ohne Bad und Kiiche) hat Ihre gemietete Wohnung?

= 1-2 Z-Whg
= 3-4 Z-Whg
» 5 Z-Whg

(A11) Wie grof} ist Ihre Miet-/Pachteinheit?

= <30
" 30-70
" 70-90

= >90

(A12) Welchen Ausstattungsstandard hat Ihre Miet-/Pachteinheit? (Mehrfachnennungen
maoglich)

Freifiche Nutzung - T
Balkon n
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Umgang mit dem Gebdude

(A13) Sind nach Ihrer Einschitzung Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafdnahmen in

den nidchsten Jahren fiir Ihr Gebdude notwendig?

(A14) Welche konkreten Mafnahmen im/am Gebdude sind aus Ihrer Sicht notwendig?

m nein, bereits
durchgef.

ja, Sanierung

ja, kleine
MafRnahmen

(Mehrfachnennungen sind moéglich)

Schénheitsrep.

Erw. durch Anbau
Teilabriss

FulRboden

Grundriss

Sanitar
Gas/Wasser/Elektro
Dachumbau/ Aufstockung
Dachdeckung

Fassade/ Fenster

lulmls|

STADTSTRATEGIEN
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(A15) Wurden bzw. sind Mafnahmen zur energetischen Sanierung im/am Gebiude in
den letzten fiinf Jahren durchgefiihrt/zukiinftig geplant? (Mehrfachnennungen moéglich)

Warmedammung

Heizungsanlage erneuern

‘ ]

Austausch Fenster

) 1 2 3 4

(9]

M nein MWgeplant © durchgefihrt

Entwicklung der Stadt Sulzbach-Rosenberg

(A16) Wie wichtig finden Sie eine Weiterentwicklung/Sanierung des Ortskernes?

sehr wichtig
wichtig

® unwichtig

(A17) Erwarten Sie von einer Sanierung des Ortskerns eher Vorteile oder Nachteile?

Eher Vorteile
m Eher Nachteile

keine
Veranderung
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(A18) Welche der folgenden Maf3nahmen halten Sie fiir wichtig? (Mehrfachnennungen
moglich)

Bewahrung des Ortsbildes

Verbesserung des Parkplatzangebotes

Forderung des Radverkehrs (z.B. durch Anlegen von Radwegen)

Weitere Aufwertung im Bereich Altstadtkern

6 |
5 |

Reduzierung des Verkehrsaufkommens [T
2
4
7 |

Verbesserung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes

o
&Y
N
w
~
V]
[e)])
~
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Anlage 5: Stadtratsbeschluss zum Einleiten der VU nach § 141 Abs. 3
Satz 1 BauGB
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Anlage 6: Abwdgung der Stellungnahmen der Behorde / Trdger offentli-
cher Belange (TOB)
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