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Unter Entwicklungsszenarien wird
hier die Diskussion von Strategien
und ihren Auswirkungen verstanden,
aufgrund derer sich die Gemeinde
unterschiedlich entwickeln konnte.

Dabei sind die Starken der Gemeinde
von besonderem Interesse. Sie gilt es
im Sinne einer zuklinftigen Ortsent-
wicklung zu nutzen, auszubauen und
nach aul3en zu tragen. Die Schwachen
sollten sollten zumindest so gemildert
werden, dass eine vertragliche Ent-
wicklung moglich ist.

Die Szenarien wurden unter Zugrun-
delegung der beschriebenen Ent-
wicklungstrends und des Starken-/
Schwachenprofils erarbeitet, um die
Diskussion im Hinblick auf das Leit-
bild des Stadtentwicklungskonzeptes
fihren zu konnen und diesen Prozess
zu veranschaulichen.

Zugleich wird in den Szenarien von
1-3 ein jeweils starkerer Grad von
Veranderungen der bisherigen Hand-
lungsansatze (und im Szenario 3 auch
der Rahmenbedingungen) von der
Ortsentwicklung angenommen und
in seinen denkbaren Auswirkungen
dargestellt.

Das Szenario 3 geht dabei noch einen
Schritt weiter und richtet den Blick
auf die Region.
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Sulzbach am Main

Szenario 0: Passivitat

Das Szenario soll als Vergleichsinstru-
ment zu den ,aktiven” Szenarien die
erwartbaren Entwicklungslinien ohne
eine neue, aktive Ortsentwicklungspo-
litik aufzeigen. Die bestehenden Ent-
wicklungstrends werden fortgeschrie-
ben. Eingriffe der Gemeinde werden
nur als Reaktion auf unmittelbaren
Handlungsdruck angenommen.

Folgewirkungen

Positiv

Kurzfristig ergibt sich eine geringe
Belastung des Haushaltes durch In-
vestitionen.

Negativ

Bestehende Schwachen werden nicht
abgemildert.

Die Ortsentwicklung stagniert weiter,
die Gemeinde setzt keine eigenen Im-
pulse, zum Beispiel in Bezug auf die
Verbesserung der Aufenthalts- und
der Wohnqualitaten.

Bereits jetzt erkennbare, mittel- und
langfristige Entwicklungsprobleme
werden nicht frihzeitig strategisch
angegangen. Insbesondere die riick-
laufige Bevolkerungsentwicklung und
das weitere Nachlassen der Anzie-
hungskraft des Ortskerns konnen
gravierende Probleme aufwerfen.
Daraus ergibt sich insgesamt eine
langfristig andauernde Mehrbelas-
tung des Haushaltes.
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Szenario 1: Qualitatsoffensive als
Wohnstandort

Das Szenario geht von einer Strategie
aus, bei der die Ortsentwicklungspo-
litik aktiv eingreift und durch eigene
Projekte und die Forderung von inno-
vativen Wohnbauvorhaben, den eige-
nen Wohnungsmarkt an den zuklinfti-
gen Entwicklungen auszurichten.

Dies geschieht zunachst Uber die
klassischen Handlungsfelder der kom-
munalen Entwicklungspolitik, also
Flachenausweisungen und Infrastruk-
turmalBnahmen. Parallel dazu ver-
sucht die Gemeinde Uber den eigenen
Grundstucksbestand und dem strate-
gischen Erwerb wichtiger Grundsttick
eigene Projekte zu forcieren.

Um der demographischen Entwick-
lung entgegenzuwirken muss eine
attraktive Infrastruktur- und Flachen-
entwicklung gerade flir junge Famili-
en angestrebt werden.

Folgewirkungen

Positiv

Rucklaufige Entwicklung bei den Be-
volkerungszahlen, darauf abgestimm-
tes Infrastrukturprogramm bei Schule
und Kindergarten, Einrichtungen fir
Senioren etc. ermoglicht relativ hohe
Planungssicherheit in der mittelfristi-
gen Finanzplanung.

Insgesamt eine stabilere Bevolke-
rungsentwicklung als in der 0- Varian-
te.

Negativ

Hoherer Mittelfristiger Finanzbedarf
im Haushalt.

Hoherer Personalaufwand fir Fla-
chenentwicklung.

Kaum direkte wirtschaftliche Impulse.
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Szenario 2: Transformation zu
einer Gemeinde der Kulturen

Uber die Strategie des Szenarios

1 hinaus wird das kulturelle Zu-
kunftspotential der Gemeinde gezielt
gefordert. Das Szenario beschreibt
die Herausbildung eines fiir Sulzbach
spezifischen Entwicklungsprofils
durch die Entwicklung und Umgestal-
tung des Ortskerns.

Dies betrifft vor allem die Neugestal-
tung des Ibeloareals zu einem Ort des
Gemeindewesens mit hochwertigen
Gebauden, u.a. fur die zahlreichen
Sulzbacher Vereine, sowie attraktiver
AulRenraume die die Burger zum Auf-
enthalt einladen.

Dazu gehort jedoch zwingend die
ganzheitliche Weiterentwicklung uber
ein schlussiges Verkehrskonzept, mit
oder ohne Entlastungsstral3e, die zu
einer Verkehrsberuhigung und damit
verstarkten Aufenthaltsqualitat des
Ortskerns flihrt.

Als Identitat wirkt mittelfristig die
Kulturgemeinde Sulzbach und Iost die
suburbane Wohnstadt allmahlich im
offentlichen Bewusstsein als grund-
legendes Image ab. Die Sulzbacher
identifizieren sich mit Ihrer Gemeinde
insgesamt, dem kulturreichen Zen-
trum und danach mit dem attrakti-
ven Wohnumfeld der Quartiere und
Ortsteile.

Folgewirkungen

Positiv

Ausbau der wirtschaftlichen Starken
im Bereich Tourismus.
Eigenstandiges Kulturelles Profil und
,nheues Image”.

Chancen fiir eine Neu- Definition und
Urbanisierung des Zentrums.

Im Zusammenspiel mit den MalRnah-
men der Strategie 1 kann die Gemein-
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de langfristig eine positive Bevolke-
rungsentwicklung erhoffen.

Negativ

Hohe Bindung von Investitionsmitteln
und Personal fiir die Flachenentwick-
lung und den Umbau des Ortes.
Positive finanzielle Effekte fiir die
Gemeinde sind nicht kurzfristig zu
erwarten.

Tendenzielle Verstarkung der inter-
kommunalen Konkurrenz in der Regi-
on, wenn keine regionalen Vereinba-
rungen getroffen werden.

Die Ortsteile Soden und Dornau, als
auch Vereine und Betriebe

Konnen sich vernachlassigt sehen,
wenn sie nicht in die Strategie einge-
bunden werden.
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Sulzbach am Main

Szenario 3: Aufenthaltsqualitaten
schaffen

Das Szenario 2 setzt auf ein eigen-
standiges Profil Sulzbachs in der
Region und versucht, dafiir auf den
besten Zukunftspotentialen aufzu-
bauen. Das Szenario 3 bezieht sich
neben der Schaffung innerortlicher
Aufenthaltsqualitaten auf eine intensi-
ve Verbindung mit den angrenzenden
Landschaftsraumen und aber auch
auf eine verstarkte Zusammenarbeit
mit den Umlandgemeinden in Bezug
auf eine gemeinschaftliche Wahr-
nehmung der Region (Radwegenetz,
Tourismus, Werbung).

Dazu zahlt vor allen Dingen die Off-
nung der Gemeinde zum Main, durch
eine attraktive Wegebeziehung und
Uberwindung der vorhandenen Bar-
rieren sowie einer teilweisen Umwid-
mung des momentanen Landschafts-
schutzgebietes entlang des Mains.

Die Aufwertung der Griinen Lunge,
der Ausbau des Mauerrundgangs

mit attraktiven Raumsequenzen, die
Wiederherstellung der Freitreppe

vor der St. Anna Kirche sowie die
Bildung eines echten Ortsplatzes, der
dem Namen Markt Sulzbach zur Ehre
gereicht, sind wichtige Bausteine flr
eine nachhaltige positive Entwicklung
der genannten Szenarien.

Folgewirkungen

Positiv

Stabilere, weil groRraumiger koor-
dinierte Entwicklung in einem wirt-
schaftlich gut aufgestellten Region-
verband.

Entlastung der Gemeinde von Einzel-
aufgaben, dadurch auch Entlastung
des Haushaltes.

Aufwertung des Wohn- und Kultur-
standortes Sulzbach am Main.
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Negativ

Bindung von Investitionsmitteln und
Personal fur die Flachenentwicklung
und den Umbau des Ortes.

Positive finanzielle Effekte fiir die
Gemeinde sind nicht kurzfristig zu
erwarten.
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Planungsstande

Der Marktgemeinderat kann auf
unterschiedlicher Planungsebene die
formulierten Ziele und Zukunftspers-
pektiven beschlie3en, mit Hilfe derer
die gewunschte Entwicklung des
Landschafts- und Siedlungsraums
geleitet wird.

Vor, wahrend sowie auch nach Erar-
beitung des ISEK liegen der Markt
Sulzbach diverse Planungen unter-
schiedlicher Genauigkeitsstufe und
Relevanz vor, die - sofern sie weiter-
hin den im ISEK formulierten, Gber-
geordneten Zielen entsprechen - in
die hier formulierten Handlungsfelder
/ MalBnahmen mit aufgenommen
werden.

Teilweise lagen zu Beginn der Be-
arbeitung des ISEK Planungen wie
der Flachennutzungsplan und Rah-
menplane fir Teilbereiche vor. Diese
wurden untersucht und entsprechend
ihrer Relevanz und Gultigkeit den
weiteren Betrachtungen zu Grunde
gelegt.

Bei Realisierung von Projekten muss
eine eventuelle Erfordernis der An-
passung dieser Planungen untersucht
werden.

Fir andere Bereiche wurden im Zuge
der Erarbeitung des ISEK Projekte ge-
neriert, die einer raschen Realisierung
bedurften. Dazu gehdren zum Beispiel
die in Zusammenarbeit mit Kindern
und Jugendlichen ausgesuchten und
aufgestellten Banke in der Griinen
Lunge, erste Untersuchungen und

ein Bauantrag fiir den Bau eines
Dirt-Parks (siehe Dokumentation der
Workshops) oder auch die Installation
feststehender Tischtennisplatten am
Jugendtreff.

Darliber hinaus wurde ein erster Vor-
entwurf flr den Bereich Briinnchen
(Ortseingang Nord) erstellt sowie eine
Vorauswabhl flr die zukiinftige Moblie-
rung im Altort getroffen, die in einem
Katalog zusammengefasst werden
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und als Grundlage fiir weitere Planun-
gen dienen sollen.

Auch grolRere MalBnahmen, gefordert
durch die Stadtebauforderung, konn-
ten begonnen werden (Ortsbefesti-
gung), andere stehen kurz vor ihrer
Fertigstellung (Mehrgenerationen-
haus Spessartstrale 4).

Auf den folgenden Seiten werden
laufende MalRnahmen / vorliegende
Planungen erlautert.

Im Kapitel ,Integriertes Handlungs-
konzept mit Massnahmenubersicht”
(ab Seite 145) werden zukiinftige
Planungen/ Projekte beschrieben und
mit Kostenschatzungen sowie an-
gestrebten Realisierungszeitraumen
versehen.
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Regionalplan Bayrischer Untermain

Quelle: www.regierung.unterfranken.bayern.de
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Regionalplan Bayerischer Untermain

Ubergeordnetes Werkzeug fir die
Entwicklung Sulzbachs sind tber-
regionale Planungen, die in immer
detaillierter ausformulierte Planungs-
vorgaben fir die Ortskernentwicklung
miunden.

An erster Stelle stehen die Ziele der
Regionalplanes.

Im Regionalplan Bayerischer Unter-
main ist Sulzbach a.M. im Verbund
mit der Nachbargemeinde Niedern-
berg als Unterzentrum ausgewiesen.
Er legt hinsichtlich der Ausweisung
von Entwicklungsachsen fir die
Marktgemeinde Sulzbach am Main
folgendes fest:

»Mit der Fertigstellung der Main-
briicke Sulzbach a. Main / Niedern-
berg gewinnt die neu ausgewiesene
Entwicklungsachse von regionaler
Bedeutung Grof3ostheim-Niedern-
berg- Sulzbach a. Main-Leidersbach-
Heimbuchenthal ihre Bedeutung.
Wahrend die Entwicklungsachsen der
Region uberwiegend in stud-nordli-
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cher Richtung verlaufen, soll diese
Achse der westostlichen ErschlielBung
der Region dienen.

Die ausgewiesene Entwicklungsachse
von regionaler Bedeutung entlang
der Staatsstral3e St 2312, also der
ehemaligen Bundesstral3e B 8, soll
die Weiterfiihrung der in der Region
Wirzburg neu auszuweisenden Ent-
wicklungsachse auf gleicher Trasse
sicherstellen.

Hinsichtlich stadtebaulicher Entwick-
lungs- und Sanierungsmalnahmen
wird folgende Festsetzung gemacht:
,In der Kommune Sulzbach am Main
sollen im Sinne des Bayerischen
sowie des Bund-Lander-Stadte-
bauforderprogramms Mal3nahmen
durchgefihrt werden. Dies betrifft vor
allem die Beseitigung von Mangeln
an Wohn- und Arbeitsstatten, an der
Infrastruktur sowie der innerortlichen
VerkehrserschlielRung. Diese sollen
der Starkung der zentralortlichen
Funktion dienen.”
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Flachennutzungsplanung

Bei der Aufstellung oder Anderung
eines Flachennutzungsplanes (FNP)
sind die Ubergeordneten Ziele der
Raumordnung, Landes- und Regional-
planung zu beachten (siehe S. 99). Im
FNP werden weder Flurstlicksgrenzen
abgebildet noch Flursticksnummern
angegeben.

Der FNP ist ein vorbereitender Bau-
leitplan und stellt die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung einer
Gemeinde dar. Als solcher entfaltet er
keine direkte Rechtskraft flir den Bur-
ger, sondern enthalt behordenintern
bindende Vorgaben bzgl. des Inhalts
von Bebauungsplanen sowie unver-
bindliche Hinweise zur Entscheidung
Uber Genehmigungen von Vorhaben.
FNPs sind fiir die Entwicklung nach-
geordneter Planwerke (z.B. Bebau-
ungsplane) bindend.

Der vorliegende FNP, erstellt in Zu-
sammenarbeit mit der Planergruppe
HTWW Aschaffenburg wurde im
Sommer 2009 zur Rechtskraft ge-
bracht.
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Festsetzungen Sulzbach

Der Bereich des Altortes ist als Dorf-
gebiet oder Mischgebiet ausgewie-
sen, mit Ausnahme des Bereiches
um das Rathaus und die Kirchen (wo
Gemeinbedarfsflachen ausgewiesen
sind).

Das Dorfgebiet erstreckt sich auf den
Innenbereich zwischen Spessart- und
Jahnstral3e, westlich der Hauptstral3e
bis zur Hinteren Dorfstral3e, sowie auf
Teile des nordlich an die Spessartstra-
Be angrenzenden bebauten Streifen.
Dazwischen befinden sich Mischge-
biets- und Parkflachen.

Hier wird die bestehende Nutzungs-
struktur weitestgehend gesichert und
vereinzelt durch erforderliche Flachen
erganzt.

Bis zum Gewerbegebiet im Bereich
des Bauhofs wird der stidliche Be-
reich des Spessartstralde und in
Verlangerung ebenso die stdlich an
die Jahnstral3e angrenzenden Flachen
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Flachennutzungsplanung

als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

Der Grunstreifen ,Griine Lunge” wird
ebenfalls erhalten und im Bereich der
Braunwarthsmiuhle eine Verzahnung
mit den westlich angrenzenden Griin-
flachen sichergestellt.

Die nordlich angrenzenden Wohnbau-
flachen werden weiterhin dem Woh-
nen vorbehalten, wobei Nutzungen,
die das Wohnen erganzenden sowie
das Wohnen nicht storende Betrie-

be (Mischgebiet bzw. Allgemeines
Wohngebiet) auf einem Grol3teil der
Gemarkung zugelassen sind.
Lediglich im Norden und am 0Ostlichen
Grenzbereich sind Gewerbeflachen
ausgewiesen.

Bestehende Gemeinbedarfsflachen
werden gesichert.

Im Osten wird die Marktgemeinde
von landwirtschaftlichen und im
Anschluss daran forstwirtschaftlichen
Flachen gerahmt.
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Ortsteile Dornau und Soden

Auch in Dornau und Soden werden
vornehmlich die bestehende Sied-
lungs- und Infrastrukturflachen,
daruber hinaus angrenzende, der
Land- und Forstwirtschaft dienende
Flachen, gesichert.

Die Ortsteile sind grof3tenteils ,, selbst-
versorgend” mit den daftr erforderli-
chen Einrichtungen:

Kindergarten, Blrgerhaus und Kirche.

Verwaltung sowie weitergehende
Versorgungs- und Infrastrukturein-
richtungen werden dennoch auch in
Zukunft im Hauptort Sulzbach aus-
gewiesen, sodass die bestehende
weitmaschige Verknupfung der raum-
lich recht weit auseinanderliegenden
Ortsteile erhalten wird.

Planwerk Quelle: Gemeinde Sulzbach /
Planergruppe HTWW Aschaffenburg
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Rahmenplanung

Quelle: Architekturwerkstatt Schaffner, Kleinostheim

Der Rahmenplan stellt eine sog. infor-
melle Planung dar, die als Planungs-
leistung des stadtebaulichen Entwurfs
zahlt.

Er stellt nicht, wie der Bebauungsplan
eine Satzung dar, sondern schafft die
Basis daflir und macht Abgaben zu
gestalterischen Zielen und Entwick-
lungsperspektiven auf unterschiedli-
chen Ebenen (Griin, Verkehr, Nutzung
usw.

Der Rahmenplan ,,Raumliches Kon-
zept / Freiflachenkonzept” aus dem
Jahr 1989 / 1990 enthalt zahlreiche
Planungsinhalte, die bis heute Gultig-
keit haben und in den aktuellen Be-
bauungsplanen aufgegriffen werden.

Durch stadtebauliche, wirtschaftliche
und strukturelle Veranderungen sowie
die Entwicklungen um das IBELO-Are-
al und Ergebnisse aus vorliegenden
Untersuchungen und Gutachten sind
jedoch Teile des Rahmenplans nicht
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Rahmenplanung

Quelle: Architekturwerkstatt Schaffner, Kleinostheim

mehr aktuell bzw. Gberholt.

Da die Bebauungsplane nordlich und
sldlich der Spessartstral3e bereits auf
diese Entwicklungen eingehen, kann
von einer Anpassung / Fortschreibung
der informellen Planung abgesehen
werden.

Eine vertiefende Rahmenplanung fur
Teilbereiche sollte die entsprechen-
den dazugehorigen gestalterischen
Empfehlungen liefern.
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Rahmenplanung

Rahmenplan Parkplatzgestaltung
Kirchgasse / SpessartstraRe

Einer der Teilbereiche, flir den bereits
eine Rahmenplanung, auch mit dem
Ziel der Prifung der Machbarkeit
vorliegt ist der Bereich der geplanten
Parkscheune zwischen Spessartstra-
Be und Kirchgasse. Der abgebildete
Planungsstand zeigt die Ausflihrungs-
planung, die als Grundlage bei der
Erarbeitung des Bebauungsplanes
(siehe S. 111) gedient hat.

Zur Entspannung der in Teilbereichen
schwierigen Stellplatzsituation wird
im dargestellten Bereich nordlich der
Spessartstralde eine Parkscheune
errichtet. Derzeit wird eine kurzfris-
tige Realisierung dieser Malinahme
angestrebt, die richtungsweisend fir
weitere Projekte und die mittelfristi-
ge Planung und Realisierung eines
Kirchenvorplatzes sein kann.
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Rahmenplanung

Quelle: Gemeinde Sulzbach
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Rahmenplanung

Rahmenplan Kirchgasse

Es wurde flir einen weiteren Teil-
bereich, 6stlich der Kirchgasse, ein
Rahmenplan erstellt.

Dieser dient als Grundlagenermitt-
lung fir den folgenden Bebauungs-
plan (siehe S. 111) sowie als Grund-
lage fiir MaBnahmen im Rahmen der
Stadtebauforderung.
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Rahmenplanung

Quelle: Gemeinde Sulzbach
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Rahmenplanung

Griinordnungsplan Sulzbachtal

Als weitgehend aktuell kann der
Grinordnungsplan aus dem Jahr
1989 angesehen werden.

Nur Teilbereiche am Briinnchen
(Ortseingang Nord) und Malinahmen
den flieBenden und ruhenden Verkehr
betreffend bedlrfen einer Aktualisie-
rung.

Dartliber hinaus wird die Fortfiihrung
der Griinen Lunge (hier Sulzbachtal

genannt) Richtung Westen und die
Verzahnung mit den Mainauen emp-
fohlen.
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Rahmenplanung

Quelle: Gemeinde Sulzbach
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Bebauungsplanung

Bebauungsplan Nordlich Spessart-
stralRe und Siidlich SpessartstralRe

Der Bebauungsplan regelt die Art und
Weise der moglichen Bebauung von
parzellierten Grundstiicken und die
Nutzung der in diesem Zusammen-
hang stehenden von einer Bebauung
frei zu haltenden Flachen.

Der Begriff Bebauungsplan (verkirzt
B-Plan) stelle eine verbindliche Bau-
leitplanung dar.

Im Bebauungsplan legt die Gemeinde
als Satzung (Ortsgesetz) fest, welche
Nutzungen auf einer Flache zulassig
sind. Der Bebauungsplan wird in der
Regel nur fur einen Teil des Gemein-
degebietes, etwa ein einzelnes Grund-
stick oder einen Stadtteil, aufgestellt.

Die hier vorliegenden B-Plane wurden
in Zusammenarbeit mit dem Biro
Schaffner, Kleinostheim erstellt und
regeln die zuklinftige stadtebauliche
und bauliche Entwicklung des Orts-
kerns von Sulzbach.
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Bebauungsplanung

Die aktuellen Bebauungsplane
.Nordlich Spessartstrale” und ,Sudlich Spessartstral3e”
Quelle: Architekturwerkstatt Schaffner, Kleinostheim
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Mehrgenerationenprojekt fiir Sulzbach

Neben der Bauleitplanung liegen

der Gemeinde Untersuchungen und
Gutachten vor, die ebenfalls als Basis
fir Entscheidungen zu zukunftigen
baulichen und stadtebaulichen Mal3-
nahmen dienen.

Dazu gehoren das Mehrgenerationen-
haus, das derzeit realisiert wird sowie
die Sanierung der Ortsbefestigung als
grolRere MalRnahmen.

Darliber hinaus werden auf den fol-
genden Seiten kleinere, aber fir die
Ziele und Perspektiven der Gemeinde
ausschlaggebende Planungen und
Uberlegungen zusammengetragen.
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Allgemeines zu Mehrgenerationen-
hausern

Als Mehrgenerationenhauser (MGH)
gelten Einrichtungen, die ein Tref-
fen und einen Austausch von Kin-
dern, Jugendlichen Erwachsenen,

so genannten ,Jungen Alten” so-
wie Hochbetagten ermaoglichen. Ein
Mehrgenerationenhaus dient als
Informations- und Dienstleistungs-
drehscheibe vor Ort. Es bezieht die
lokale Wirtschaft mit ein und bietet
einen offenen Tagestreff mit Cafeteria
oder Bistro. Als wichtig wird dabei
erachtet, dass mindestens ein Haupt-
amtlicher (meist handelt es sich dabei
um Sozialarbeiter) mit mindestens
einer halben Stelle im MGH arbeitet.
Dieser pflegt die Kontakte zu Koope-
rationspartnern und ehrenamtlichen
Mitarbeitern und unterstutzt sie
dabei, Aufgaben im MGH zu Giberneh-
men. Finanziert werden die Hauser
durch Forderung des Bundes und der
Kommunen sowie z.T. durch Eigen-
finanzierung (z.B. durch Verkauf von
Kaffee und Kuchen oder Vermietung
von Raumen). Als Trager eines MGH
kommen sowohl Wohlfahrtsverban-
de, als auch Landkreise, Kommunen
oder Vereine in Frage. Eine solche
Einrichtung bedeutet fir eine Kom-
mune zwar immer einen gewissen
finanziellen Aufwand; dabei darf aber
nicht aul3er acht gelassen werden,
dass ein MGH auch Leistungen ab-
deckt, die Aufgaben der Gemeinde
sind und sonst andersweitig erfillt
werden miussten.
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Empfehlung eines MGH fiir Sulz-
bach

Die in Zusammenarbeit mit der
Marktgemeinde Sulzbach erstellte
Diplomarbeit von Teresa Elbert an der
Fakultat Soziale Arbeit der Hochschu-
le Wiirzburg empfiehlt die Einrichtung
eines MGH fiir Sulzbach nachdrick-
lich — und zwar in erster Linie, um den
Standort im Wettbewerb mit anderen
Kommunen zu starken. Als besonders
empfehlenswert erscheint der Diplo-
mandin die Einbeziehung folgender
Initiativen in ein MGH:

a) Eine Birgerin mochte im MGH als
Geschichtenerzahlerin auftreten, was
sowohl zielgruppenspezifisch als auch
generationslibergreifend geschehen
konnte.

b) Jugendinitiativen, die sich im kul-

turellen, kunstlerischen oder sozialen
Bereich engagieren (z.B. Zusammen-
arbeit mit dem Jugendrat Sulzbach.)

konnten sich im MGH ansiedeln. Pro-
jekte in diesem Bereich konnen durch
EU-Mitteln gefordert werden.

c) Begegnung von Menschen mit und
ohne Demenz, um nachbarschaftliche
Hilfe und Austausch zu unterstltzen.
Projekte dieser Art konnten z.B. durch
den Seniorentreff initiiert werden

d) Das MGH koénnte Platz eines Neu-
birgerempfangs werden, um es der
Gemeinde zu ermadglichen, Kontakt zu
neuen Einwohnern aufzubauen

e) Im Auftrag des MGH konnte eine
Hebamme jedes Neugeborene mit
einem kleinen Geschenk (etwa vom
Strickkreis der Kirchengemeinde her-
gestellte Babyschiihchen) besuchen.
So kann die Gemeinde Interesse an
jungen Familien zeigen sowie lhnen
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Informationen und ggf. Unterstlitzung
zukommen lassen.

f) Der Seniorentreff ,Herbstlaub”, der
ohnehin als Fixum flirs MGH vorgese-
hen ist, sollte nicht von den anderen
Gruppen separiert werden — sprich:
das Treffen sollte nicht in einem sepa-
raten Raum stattfinden, sondern im
Offenen Treff mit direktem Kontakt zu
anderen Besuchern, um einen offenen
Austausch zwischen den Generatio-
nen zu gewahrleisten.
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Ortsbefestigung

Historische Tirme, Tore, Mauern
und Pfade

Um die Suche nach den Spuren und
den Einflissen der Ortsbefestigung
auf das heutige Ortsbild voran zu
bringen wurde 2008 die Kunsthistori-
kerin Susanna Rizzo mit einer Studie
durch den Marktrat beauftragt.

Die Sulzbacher Ortsbefestigung er-
weist sich in der Gesamtanlage wie
auch in den einzelnen Elementen als
ein Wehrbau, wie er sich im Mittelal-
ter fiir Dorfer und Landorte herausbil-
dete. Die Ortsbefestigung bestand aus
einem geschlossenen Mauerring mit
zwei Toren, dem Unteren Tor im Nor-
den und dem Oberen Tor im Siiden.
Diese beiden Tore ermadglichten nach
der Passage durch den Ort Verbindun-
gen nach Aschaffenburg, Kleinwall-
stadt, Leidersbach und Soden sowie
Dornau. Vom Grundriss entsprach

die Form des Dorfes und der Befesti-
gungsanlage annahernd einem Recht-
eck. Als Tortiirme fungierten zinnen-
bewehrte Halbrundtiirme, die heute
noch existieren und die urspringlich
wohl eine Hohe von ca. 4,5 m oder
mehr aufwiesen. Als Baumaterial fur
die Ortsmauer, die ca. 3 m hoch und
durchschnittlich 75 cm stark anzu-
nehmen ist, dienten Bruchsteine, die
quaderformig behauen wurden. Die
Siidostecke wurde durch einen Halb-
rundturm verstarkt, der sich heute
zinnenlos prasentiert. Die Mauer war
teils durch Streben gestitzt. Sowohl
der Korper der Ringmauer als auch
die Tortiirme waren bzw. sind mit
Schiel3scharten versehen. Zwischen
dem Mauerring und der im Inneren
des Mauergiirtels liegenden, dicht
besiedelten Flache mit Wohnhausern
und Nebengebauden lag ein breiter
Gurtel aus Gras- und Gartenland.
Parallel zur Ringmauer und am Rande
der Hauser und Scheunen verlief ein
Rundweg, der in Sulzbach als Wehr-
gang oder Wehrpfad bezeichnet wird
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und damals wohl als Kontrollweg
diente. Die Anlage an sich weist auf
eine einheitliche und bewusste Pla-
nung hin. Ihr moglicher oder wahr-
scheinlicher Verlauf.

Auch die Sulzbacher Ortsbefestigung
ist eng mit der Ausbildung und Ent-
wicklung der Dorfgemeinde im Mit-
telalter verbunden. Sulzbach muss
aufgrund der vorgefundenen Anhalts-
punkte wohl zu dieser Zeit eine relativ
gut gestellte Gemeinde gewesen sein.
Die Ortsmauer diente, wie andere
Orts- und Stadtmauern auch, zum
Schutz vor Angreifern. Sie band die
Ortsgemeinde enger zusammen, da
die Errichtung und Erhaltung oder
Veranderung einer Ortsbefestigung
sich als ein auf einen langeren Zeit-
raum ausgerichtete MalRnahme
darstellt. Sie wertete das Bild der
Gemeinde auf, indem die Gemein-

de durch die Befestigungsanlage in
einem gewissen Mal3 stadtische Zlige
annahm. Sie pragte das Ortsbild fir
Jahrhunderte. Und sie konnte ebenso
dazu eingesetzt werden, die Ordnung
im Dorfe aufrechtzuerhalten und die
Bewohner zu kontrollieren.

Wie in anderen Ortschaften auch
veranderten sich die Funktionen im
Laufe der Jahrhunderte oder sie be-
kamen eine andere Gewichtung. Mit
zunehmender Feuerkraft der Waffen
und mit dem Dreil3igjahrigen Krieg
war die Zeit des uberkommenen
Wehrbaus vorbei. Die Schutzfunktion
verlagerte sich mehr auf den Schutz
vor Diebesgesindel und Bettlern.

So kommt es 1784 zum Durchbruch
der Mauer im Stidwesten und zur
Errichtung eines neuen Tores bzw.
eines dritten Durchlasses. Erhohung
der Einnahmen, bequemere Verkehr-
verhaltnisse, Nutzung der gemein-
deeigenen Torhauser fir Hirten und
Nachtwachter, Aufrechterhalten der
offentlichen Ordnung stehe Ende des
18. Jahrhunderts und im 19. Jahr-
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Ortsbefestigung

hundert immer mehr im Vordergrund
und lassen sich auch auf Sulzbach
am Main Ubertragen. Sie aul3ern sich
schliel3lich im 19. Jahrhundert, durch
Wachstum der Einwohnerzahlen und
Industrialisierung bedingt, fur Sulz-
bach ab dem Ende des 19. Jahrhun-
derts in den Abbrichen der Toranla-
gen des Unteren Tores um 1870 und
um 1881/ 1882 durch Niederlegung
des neuen Tores, den zunehmenden
Bebauungen aul3erhalb der Ortsmau-
er und manchem Durchbruch in der
Ringmauer. Und durch die neuen
Anforderungen in Bezug auf Stral3en-
fihrung und Offnung der Mauer im
Osten, die sich zwischen 1865 und
1890 in Form der Verbreiterung und
Erweiterung der einst durch die Orts-
mauer im Osten begrenzten Spessar-
tstralle manifestieren. Auch im 20.
Jahrhundert erfahrt die Sulzbacher
Befestigung manche Veranderung
oder Abbruch, vor allem zu Beginn
des 20. Jahrhunderts in Bezug auf
die Tortiirme im Norden und in den
frihen 70er Jahren in Bezug auf die
westliche Mauerpartie. Im Norden
und Osten ist sie noch in weiten Tei-
len erhalten, auch wenn diese Parti-
en streckenweise Veranderungen in
Form von Uberbauungen oder Reduk-
tionen erfuhren. Im Sitden vor allem
um die Pfortengasse herum und an
der Stidostecke der ehemaligen Ring-
mauer. Interessanterweise haben die
Rundtiurme der urspringlichen Tor-
anlage Uberdauert, die des jingeren
Tores nicht.

Auch heute erfiillt die ehemalige
Ortsbefestigung noch mehrere Funk-
tionen: Sie hinterlasst immer noch im
Ortsbild Formbesonderheiten wie die
erhaltenen Tortlirme an den Torstra-
Ben. Sie ist in ihrem Verlauf immer
noch nachvollziehbar durch die er-
haltenen Mauerpartien und Tortlirme
und somit dauerhaft als Fenster in
die Geschichte Sulzbachs verfestigt.
Sie pragt immer noch das Ortsbild
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und erfordert Entscheidungen. Vom
schitzenden Wehrbau ist sie aber
auch zum schitzenswerten Denkmal
geworden.

Im Jahr 2009 wurde durch das Buro
Knoll+Konopatzki ein Entwurfskon-
zept mit einem MalBnahmenkatalog
zur Instandsetzung der Ortsbefes-
tigung erstellt. In diesem Konzept
wird der aktuelle Zustand der his-
torischen Befestigungen aufgelistet
und entsprechende MalRnahmen zur
Sichtbarmachung und zum Erhalt der
Reste dargestellt. Zu dem Mal3nah-
menkatalog wurde vom selben Biiro
eine Kostenprognose erstellt.

Das Entwurfskonzept sieht einen
Rundweg vor, der beim Rathaus
beginnt und dann im Uhrzeigersinn
uber die Hintere Dorfstral3e entlang
der ehemaligen Tore, Mauern und
Wege verlauft.

Nach einer Analyse der Bestandssitu-
ation werden konkrete MalRnahmen
zur Instandsetzung der Mauerelemen-
te vorgeschlagen. Dort wo keine Mau-
erreste mehr vorzufinden sind soll der
frihere Verlauf der Stadtmauer auf
Gehwegen und bei Fahrbahnquerun-
gen mit roten Sandsteinplatten oder
Pflaster nachgezeichnet werden.
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Ortsbefestigung

Der MalBnahmenkatalog sieht zudem
folgende Punkte vor:

- Beseitigung des Schilderwaldes

- Vereinbarung mit Eigentimern an-
grenzender Privatgrundsticke (keine
neuen Anbauten, ggf. Versetzen von
Anbauten)

- Offentliche Flachen im Anschluss an
die Mauer nutzen

- Aufbau eines Informationssystems
(Rundweg, Stadtmodell)

- Aktive Offentlichkeitsarbeit zur ,Be-
spielung” der Bereiche

- Sicherung der Wehrmauer in ge-
schadigten Bereichen

- Beleuchtung der Tirme, Wege und
Mauern

- Partielle Wiederherstellung des his-
torischen Laufniveaus

- Visualisierung abgegangener Berei-
che

- Instandsetzung der Wehrmauer

Quelle: Knoll & Konopatzki Architekten, Rothenburg

Im MalBRnahmenkatalog und der Kos-
tenprognose werden die einzelnen
Malnahmen aufgeschlisselt und mit
den ausfiihrenden Akteuren und maog-
lichen Zeitfenstern hinterlegt.

Grafik rechts: Verfasser
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Vorentwurf Briinnchen

Der nahezu rechtwinklige Bereich der historischen Stadtmauer steht,
entlang der Hauptstral3e, auf dem wird aus seiner isolierten Lage in den
sich das Brinnchen befindet und an Kontext der Umgebung gebracht.

dessen Ende einer der zwei Tirme
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Der neue ,,Brunnenplatz”, die Stra-
Benflache der Hauptstral3e in diesem
Bereich sowie der Einmindungsbe-
reich der Hinteren Dorfstral3e werden
zusammengefaldt, indem sie mit ei-
nem einheitlichen Belag aus Natur-
steinpflaster versehen werden. Eine
Trennung der Stral3enflache vom
FuRgangerbereich Uber einen Flach-
bord ist denkbar, ebenso eine ledig-
lich optische Trennung durch eine
gepflasterte Entwasserungsrinne. Op-
tisch jedoch soll die Flache als ruhige
Einheit wirken.

Eine steinerne Mauer, die die Farbig-
keit der Stadtmauer und der Tarme
aufnimmt, umfasst die Bestandslinde
und verlauft weiter Richtung Siiden -
sie dient gleichzeitig als Sitzgelegen-
heit. Zusatzliche Sitzmobel sind nicht
erwunscht, um nicht mit dem Briinn-
chen in Konkurrenz zu treten und die
homogene Wirkung der Materialien
zu storen.

Der Bereich gewinnt den Charakter
eines Platzes und wird mit Hilfe eines
nach Suden verlaufenden, schmalen
Wasserbassin in Szene gesetzt.

Um den Platz mehr zu fassen und

als erlebbaren Raum auszubilden,
wird entlang der ostlich angrenzen-
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den Grundstiicks ein Grinstreifen in
Form einer Buchenhecke gepflanzt.
Die ehemals vorhandene Linde wird
wieder gepflanzt, sodass der Bereich
hervorgehoben und die Torsituation
als Ortseingang entsprechend akzen-
tuiert wird.

Sowohl im Bereich des Briinnchens,
als auch der zwei Tiirme wird die Ge-
samtsituation mit Hilfe von Licht und
der Materialwahl aufgewertet und
neu interpretiert.

Die Pflasterflache wird bis zum Pfad-
chen fortgefiihrt und miindet in
dessen Zugang; damit entsteht ein
spurbarer Zusammenhang zwischen
dem Brunnenplatz und den von hier
ausgehenden Pfaden in ganz Sulz-
bach. Das Pfadchen erhalt als Belag
eine wassergebundene Decke mit
einer mittig verlaufenden, gepflas-
terten Entwasserungsrinne, um die
differierende Breite des Pfades op-
tisch abzuschwachen und eine ruhige
Gesamtwirkung zu erzielen.

Das Konzept gewinnt an Wirkung,
wenn alle weiteren Pfade analog aus-
gestaltet werden.

Die Auswahl der Oberflachenmateri-
alien sollte in ein Gesamtkonzept flr
Sulzbach miinden.

Grafik: Verfasser
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Moablierung

Die Stadtmoblierung und damit Ge-
staltung der offentlicher Raume spielt
eine sehr wichtige Rolle. Sie kann
einen offentlichen Raum aufwerten,
interessant machen oder ihm die ge-
winschte Spannung oder auch Ruhe
verleihen.

Art und Gestaltung des Mobiliars ent-
scheiden wesentlich uber die Attrakti-
vitat eines Ortes mit.

Durch seine Wirkung kann das Mobi-
liar daher ebenso ein unschénes und

wenig einladendes Erscheinungsbild

schaffen.

Die Markt Sulzbach hat im Hinblick
auf die bevorstehenden Ordnungs-
und Aufwertungsmal3nahmen be-
schlossen, ein Mobiliar-Gesamtkon-
zept mit Katalog entwickeln zu lassen,
um in Zukunft auf dessen Basis und
ohne weiteren Aufwand und wieder-
holtem Abstimmungsbedarf das an-
gemessene Objekt oder eine Objekt-
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zusammenstellung fiir den jeweiligen
Platz oder Ort in Sulzbach, benennen
zu konnen und so die attraktive Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums auf
Dauer sicherzustellen.

Die Objektauswahl umfasst Sitzbanke
sowie die erforderlichen Erganzungs-
mobel wie Poller, Baumscheiben,
Fahrradstander usw.

Bei Bedarf kann diese Zusammenstel-
lung ausgeweitet werden und eine
Erganzung des Kataloges um die er-
forderlichen Mobel erstellt werden.

Ein zu erarbeitender Katalog stellt
eine Richtlinie mit Empfehlungen dar
und dient der Gemeinde als Leitfaden
zur Wahl der geeigneten Stadtmoblie-
rung.

119



o ISEK - INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2010 Sulzbach am Main

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA



ZIELE



o ISEK - INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2010 Sulzbach am Main

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA



o ISEK - INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2010 Sulzbach am Main

ZIELE
Ziele und Leitbilder fiir das weitere kommunale Handeln

Ziele und Leitbilder Dem Bedarf anpassen

Als Zwischenergebnis der Bestands-
analyse lassen sich vier Uibergeordne-
te Themen herausfiltern und in erste
Ziele und Leitbilder zusammenfassen,
die im weiteren Prozess konkretisiert
werden und zu Handlungsstrategien
und MalRnahmen fihren. Wohnen, Wohnformen (betreutes,
touristisches, Studenten, Senioren,
Generationen)

Bedeutung fur Sulzbacher: Familie,
Mitmenschen

Neu ausrichten

Rickgang der
Landwirtschaft
Historischer Nachlass (IBELO)
Spurensicherung, Baukultur
Neuformulierung erforderlich
Alter Kern, Neue Mitte

Schaffen

Mainauen, Griine Lunge, Bachlauf,
Altort, Pfade / Wege, (Einkaufs-)Stra-
Ben, Markt-/ Weihnachts-/ Ortsplatz

Aufrecht erhalten VEREINE

Identitat, Stabilitat,
Zusammenhalt, frankische
Geselligkeit
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Ziele

In Sulzbach lassen sich aus den ge-
nannten Zielen und Leitbildern drei
Ubergeordnete (Haupt)ziele fir die
Stadtentwicklung formulieren, die
weiter konkretisiert und durch klare
und auf Sulzbach und seine Bevolke-
rungsstruktur ausgerichtete Projekte
und MalRnahmen aufgeflillt werden:

ZIEL 1

Sulzbach muss der Abnahme der Be-
volkerung durch eine Attraktivierung
und Aktualisierung des Angebotes
flr Familien, Kinder und Jugendliche
gegensteuern

ZIEL 2

Sulzbach muss auf die Alterung der
Bevolkerung durch ein angemesse-
nes Angebot an Infrastruktur, Versor-
gungseinrichtungen und alternativen
Wohnformen reagieren

ZIEL 3

Sulzbach muss auf die Veranderun-
gen durch den Strukturwandel mit ei-
ner zukunftsfahigen Entwicklung und
stadtebaulichen Planung reagieren
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LEITBILD 1

Familien- und kinderfreundliches
Sulzbach

Die in Sulzbach stark splirbare Al-
terung der Bevolkerung kann durch
Zuzug junger Familien gemindert
werden.

Um dies erreichen und zielgruppen-
orientiert handeln zu kdnnen, ist es
erforderlich, die aktuellen Bedlrfnisse
junger Familien und deren Anforde-
rungen an Wohnraum abzufragen.
Denn eine familien- und kinderfreund-
liche Entwicklung stellt fur Sulzbach
eine zentrale Strategie zur Sicherung
ihrer Zukunftsfahigkeit dar.

Angebot

Wichtig dabei ist, ein breit gefacher-
tes und besonderes statt ein einseiti-
ges Angebot zu schaffen und auf indi-
viduelle und sich weiter verandernde
Anforderungen flexibel zu reagieren.

Eine Erganzung des vorhandenen
Wohnraumangebotes kann zum
Beispiel durch Forderung und Unter-
stutzung bei der Modernisierung von
Baubestand im Kernbereich erreicht
werden.

Die Lage Sulzbachs bietet dartiber
hinaus die Chance, junge Menschen,
die in dem benachbarten Aschaffen-
burg eine Ausbildung oder Studium
absolvieren, fiir Sulzbach als Wohn-
standort zu begeistern.

Attraktivitat

Die von der Marktgemeinde zur Ver-
fligung gestellten Freizeit-, Grin- und
Erholungsflachen werden zu wenig
genutzt; deren Pflege, Sicherstellung
der Funktionalitat sowie Attraktivie-
rung entsprechend der Winsche der
Nutzer muss gewahrleistet sein (siehe
auch Thema Aufenthaltsqualitaten).
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Qualitaten / Besonderes

Mit ihren Vorschlagen fiir Sport- und
Freizeiteinrichtungen in Sulzbach ha-
ben sich die Kinder und Jugendlichen
beim Workshop 4 bereits Gedanken
gemacht und diese prasentiert. Eine
grol3e Rolle spielte dabei die Uberle-
gung, welche der vorgeschlagenen
Einrichtungen die grof3ten Chancen
hat, dauerhaft zu existieren und eine
Bereicherung fiir Sulzbach darzustel-
len. Dabei haben sie genau beleuch-
tet, welches Angebot die umgeben-
den Orte haben und welches Angebot
ihnen und ihren Altersgenossen fehlt
oder nicht in erreichbarer Nahe liegt.
Diese Strategie sollte auch im Hin-
blick auf andere Planungen verfolgt
werden: Sulzbach muss durch ein
besonderes durch ein vielseitiges An-
gebot die junge Bevolkerung an sich
binden. Dieses darf vor allem nicht
beliebig und bereits im Nachbarort
vorhanden sein.

Ein Beispiel hierfur stellt der Dirt-Park
dar, der ein einmaliges Angebot in
der naheren Umgebung darstellen
und Jugendliche aus Nachbargemein-
den nach Sulzbach ,locken” wiirde.

Durch ein Alleinstellungsmerkmal
und besonderes, erganzendes An-
gebot kann Sulzbach die gesteckten
Ziele erreichen.

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

LEITBILD 2
Seniorengerechtes Sulzbach

Die Alterung seiner Bevolkerung
kann Sulzbach nicht stoppen; es kann
jedoch auf diese Entwicklung reagie-
ren und ein Lebensumfeld flir Senio-
ren schaffen, das ihren Bedurfnissen
gerecht wird.

Hierzu gehoren unter anderem ein
attraktives Wohnumfeld, kurze Wege
zu Versorgungs- und Infrastrukturein-
richtungen sowie alternative Wohn-
formen, die den Senioren erlauben,
auch im Alter in ihrer gewohnten
Umgebung mit ihren bereits vorhan-
denen sozialen Kontakten bleiben zu
kdonnen.

Kleinere MalBnahmen wie ein Seni-
orenspielplatz in der Griinen Lunge
konnen kurzfristig umgesetzt werden
und das Angebot erganzen.

Das vorhandene Flachenpotenzial

und eine entsprechende stadtebauli-
che Struktur sind als Voraussetzungen
bereits gewahrleistet.
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LEITBILD 3

Neue ldentitat durch eine ,Neue
Mitte” Sulzbach muss sich sowohl im
regionalen Kontext als auch innerhalb
seiner Grenzen neu positionieren.

Der allgemeine Strukturwandel wird
in Sulzbach auf besondere Weise
durch den Wegzug des Mobelunter-
nehmens Kempf sowie die Schlie-
Bung der ehemaligen Feuerzeugfabrik
Ibelo begleitet.

Im Herzen des alten Ortskerns sorgte
Ibelo Jahrzehnte lang fiir Arbeits-
platze und Wohlstand und pragte
durch seine Lage den Charakter und
die stadtebauliche Gesamtsituation
Sulzbachs.

Im Zuge der Erarbeitung des ISEK
haben die Abrissarbeiten der Fabrik-
gebaude begonnen.

Nun muss Sulzbach mit einer zu-
kunftsfahigen stadtebaulichen und
strukturellen Planung reagieren, die
besonderer Sensibilitat und Nachhal-
tigkeit bedarf. Die Marktgemeinde hat
hier die Chance, ein neues Gesicht,
eine neue ldentitat durch die ,,Neue
Mitte” zu formulieren und sich auch
im Uberregionalen Kontext behaupten
zu konnen.

Die hervorragende Lage des IBELO-
Areals bietet unzahlige Moglichkeiten,
ein besonderes Angebot an dieser
Stelle zu realisieren:

am Ortseingang kann ein ,Fahrradho-
tel” einen besonderen touristischen
Anziehungspunkt darstellen, das Ver-
einsleben durch Abdecken der raum-
lichen Bedlirfnisse aufrecht erhalten
und Neue Wohnformen im Ortkern
realisiert werden.

Langfristig konnen, bei Nachweis

der notigen Nachfrage, neue Inves-
toren flir den Standort akquiriert und
das Angebot mit Praxisflachen, Ge-
schaften, Café usw. erganzt werden.
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Wichtig hierbei ist es, aus Fehlern zu
lernen und das Augenmerk auf eine
architektonisch und stadtebaulich
qualitative und asthetische Ausgestal-
tung zu setzen.
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Fasst man alle Uberlegungen und
Zielsetzungen, die fur die wirtschaft-
liche, soziale und kulturelle Entwick-
lung Sulzbachs, flir seine Stadtge-
staltung, Landschaftspflege und
Konkurrenzfahigkeit erforderlich sind
zusammen, so gelangt man zu dem
Ergebnis, dass Sulzbach nicht auf ein
Konzept bauen kann, das auf bekann-
ten Handlungsanweisungen basiert
und einen Zustand des Durchschnitts,
der MittelmafRigkeit anstrebt.

Dies wird weder das unklare Image,
noch die erwlinschte Attraktivierung,
noch das Profil, regional wie innerort-
lich, schaffen, das erforderlich ist, um
sich langfristig den Herausforderun-
gen wie Schrumpfung und Uberalte-
rung der Gesellschaft, wirtschaftlicher
Strukturwandel, regionale Konkur-
renz, Wanderungsverluste und Fi-
nanzprobleme der 6ffentlichen Hand
stellen zu kdnnen.

Sulzbach braucht vielmehr ein Kon-
zept, das seine Potenziale aufgreift,
weiterentwickelt und starkt, um auf
diese Weise besondere Qualitaten
und ein aulBergewohnliches Angebot
zu schaffen und sich im regionalen
Kontext herauszuheben.

Qualitat statt Quantitat oder ,weniger
ist mehr” muss dabei die Devise sein.
Die Maoglichkeiten und Potenziale fur
einen Weg Sulzbachs in die Zukunft
sind vorhanden.

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Alle Malinahmen, Projekte, Interven-
tionen und Planungen, die in diesem
Integrierten Stadtentwicklungspro-
zess beschrieben werden, zeigen auf,
dass Sulzbach mit seinen Besonder-
heiten und Potenzialen durch das
Leitbild

MARKT DER MOGLICHKEITEN

auf dem Weg in die Zukunft durch ein
Uberlegtes und zielgerichtetes Han-
deln nur gewinnen kann.

Um die Marktgemeinde in Konkurrenz
zur Region und hier insbesondere zu
Aschaffenburg zu starken, muss sie
sich mit ihrem Angebot deutlich vom
Wettbewerb abheben.

Mit einem Alleinstellungsmerkmal,
das verteidigungsfahig zielgruppen-
orientiert und wirtschaftlich tragfahig
ist, kann Sulzbach erfolgreich sein.
Als dieses Alleinstellungsmerkmal
haben sich die Starken / Potenzia-

le Sulzbachs als Wohnstandort mit
vorhandenen und weiter ausbaufa-
higen Kinderbetreuungsangeboten,
Wohnflachenreserven sowie Flachen-
potenzialen flir seniorengerechte
Einrichtungen und nicht zuletzt dem
Zusammenhalt der Sulzbacher heraus
kristallisiert.

SULZBACH ER- LEBENSWERT
In diesem Zusammenhang ein Zitat
von Woody Allen:

,Das Geheimnis des Erfolgs? Anders
sein als die anderen.”
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Handlungsfeld Attraktivierung -
Gestalterische Qualitat mit positi-
ven Folgewirkungen

Zu einer Attraktivierung Sulzbachs
durch die Schaffung familien- und
kinderfreundlichen Wohnraums sowie
einer seniorengerechten Infrastruktur
gehort ebenso zwingend die optische
Attraktivierung der Marktgemeinde.
Das gegenwartige Stadtbild weist
gestalterische Defizite auf, was sich
nachteilig auf viele Bereiche auswir-
ken kann.

Nicht nur Zuzug kann durch eine
Aufwertung des Stadtbildes angeregt
werden, auch die wirtschaftliche Situ-
ation hangt mit der optischen Wahr-
nehmung eines Ortes zusammen:
das Interesse potenzieller Investoren
wird geweckt, eine Ausweitung des
Dienstleistungs- und Einzelhandels-
angebotes kann durch erhohte Nach-
frage sowie durch Wanderungsgewin-
ne gewahrleistet und Arbeitsplatze
geschaffen werden.

Ein schoner Ort wirkt einladend fur
seine Bewohner und wird gerne ge-
nutzt; ein dann moglicher Ausbau von
(Freiluft-) Veranstaltungen und Festen
hat zudem die fur Sulzbach erforder-
liche identitatsstiftende Wirkung; das
kulturelle Angebot hierflir ist gegeben
(siehe S. 70/ 71 ff.).

Teilziel ist daher eine Erhdhung der
gestalterischen Anspriiche und Quali-
taten bei allen 6ffentlichen und priva-
ten BaumalRnahmen sowie im Zuge
von Planungen im o6ffentlichen Raum.

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Sulzbach am Main

Handlungsfeld Wirtschaftliche
Entwicklung - Qualitatssicherung

Die derzeitige wirtschaftliche Situa-
tion erfordert vorrangig eine Siche-
rung der bestehenden Arbeitsplatze
in den Unternehmen aus Mittelstand,
insbesondere aus den Bereichen
Handwerk, Dienstleistung und Ein-
zelhandel. Daruber hinaus ist eine
Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe
wunschenswert.

Ziel ist es, den Altort, den alten Kern
Sulzbachs als zentralen Versorgungs-
bereich zu starken.

Eine regionale Kooperation und ins-
besondere die Zusammenarbeit mit
den Ortsteilen Dornau und Soden an
einem Ubergeordneten Einzelhandels-
konzept muss dabei hochste Prioritat
haben.

Nur gemeinsam und nur nach Kla-
rung der Schwerpunkte und Defini-
tion der konkreten Ziele kann eine
raumlich-funktionale Ordnung des
Einzelhandels und Dienstleistungsan-
gebotes erzielt und die wirtschaftliche
Entwicklung vorangetrieben werden.

Dabei muss fir alle Uberlegungen
und Planungen die Strategie gelten:
»Qualitat statt Quantitat”! Ein An-
gebot hochwertiger und besonde-

rer Waren und Dienstleistungen als
Alleinstellungsmerkmal, ein Angebot,
das besondere Anreize schafft und die
Marktgemeinde, wie wahrend ihrer
Blltezeit, Uber ihre Grenzen hinaus
bekannt macht - das muss die Pers-
pektive von Sulzbach sein.
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Handlungsfeld Aufenthaltsqualita-
ten

Sulzbach birgt Orte und Platze mit
hohem Potenzial, das bisher nicht
ausgeschopft oder schlicht vernach-
lassigt wurde (siehe S. 70/ 71).

So verhalt es sich gleichermal3en im
Hinblick auf Aufenthaltsqualitaten im
Innen- und AulRenbereich.

Die Erhohung der Aufenthaltsqualitat
flir FuBganger, vorrangig in der
Haupt- Spessart- und Jahnstral3e,
muss zentrales Ziel sein, ist aber
allein mittels verkehrsplanerischer
Malnahmen gerade in Sulzbach
nicht zu erreichen. Hier mussen sich
MalBnahmen der Pflege historischer
Bausubstanz mit denen der Umge-
staltung, Begrinung und verkehrs-
technischer Beruhigung der Stral3en
erganzen.

Handlern und Gewerbetreibenden
kommen diese MalBnahme durch die
daraus folgende Belebung des Kern-
bereiches zu Gute.

Gleich hohe Prioritat hat die Herstel-
lung oder Ertlichtigung, Schaffung
und Pflege der Aufenthaltsqualitaten
auf Stral3en und Platzen in den um-
gebenden Wohngebieten und Land-
schaftsraumen.

Deren funktionale sowie gestalteri-
sche Aufwertung ist Voraussetzung
fur die Schaffung von Wohn- und
Lebensqualitat.

Dazu zahlen die Pfadchen, die Griline
Lunge, die zuganglichen Uferbereiche
um den Sulzbach (z.B. gegentiber der
Braunwarthsmuhle) und nicht zuletzt
die privaten Freiflachen.

Die genannten Bereiche sollten in
ein Ubergeordnetes Grin- und Land-
schaftsraum-Konzept aufgenommen
und im Zusammenhang planerisch
gestaltet werden.

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Sulzbach am Main

Stadtebauliche und raumliche
Handlungsfelder

Eine sozialvertragliche und zukunfts-
fahige Stadtentwicklung durch eine
stadtebaulich qualifizierte Entwick-
lung mit besonderem Fokus auf den
Kernbereich (Altort) muss verschiede-
ne Aspekte berlcksichtigen:

- den Erhalt des wenigen noch vor-
handenen baukulturellen Erbes und
sensibler Umgang bei baulichen
Eingriffen

- die Sensibilisierung der Eigentlimer
in Bezug auf den Umgang mit (leer
stehendem) Baubestand

- die Entwicklung sinnvoller und
mal3stablicher Umnutzungsstrategien
IBELO-Brache

- die Wiederherstellung der Baustruk-
tur und der Raum- bzw. Stral3enkan-
ten durch adaquate Bauleitplanung

- besondere gestalterische Qualitaten
im offentlichen Raum

- bauliche Aufwertung und Attrakti-
vierung der Stral3en und Platze

Die genannten Ziele und eine qualita-
tiv hochwertige zukiinftige Bebauung
sind unter anderem mittels Wettbe-
werben, interdisziplinaren Verfahren
und Workshops zu erreichen.

Bei privaten Vorhaben stellen Gestal-
tungsberatung und -satzung Instru-
mente dar, die eine dauerhafte und
nachhaltige bauliche Entwicklung
sicherstellen.
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Teilkonzept Nutzung des Stadtumbaus Sulzbach / Main
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Einzelhandel und Versorgung

Zur Sicherung der gezielten Weiter-
entwicklung des Einzelhandels in
Sulzbach wird bereits im Jahr 2005

in der GMA-Untersuchung als we-
sentliches Ziel die Stabilisierung und
Starkung der Ortsmitte als zentrale
Einkaufslage empfohlen.
Zentrumsrelevanter Einzelhandel soll
daher aul3erhalb der Ortsmitte weiter-
hin ausgeschlossen werden.

Eine Optimierung des Angebotes im
Lebensmittelbereich und bei Konsum-
gltern ist erstrebenswert.

Eine Auflistung der aus Sicht der Ver-
braucher fehlenden Angebote ist auf
Seite 47 zu finden.

“PLAN 6. Grafik: Verfasser
VergrofRerung siehe Anlagensammlung

Wohnen und Infrastruktur

Ein Starken der Wohnfunktion und
vor allem auch das Verstarken der
qualitativen Aspekte im Wohnungs-
bau mussen oberste Prioritat haben.
Die Sicherung einer Nutzungsmi-
schung durch diverse, zeitgemalle
Wohnformen wie altengerechtes, fa-
milienfreundliches und studentisches
respektive junges Wohnen muss
unter anderem folgende konkrete
Auspragungen erfahren: Senioren-
Wohngemeinschaften, Mehrgenera-
tionenwohnen, betreutes Wohnen,
lebenslagengerechte und flexible
Wohnformen.

Dies inkludiert natlrlich auch eine
adaquate, auf die Bedlirfnisse der Be-
wohner ausgerichtete Qualifizierung
und Gestaltung des Wohnumfelds.

Okologisch relevante Aspekte zeitge-

maler Architektur missen Einzug in
Sulzbach halten, beispielsweise durch

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA
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Teilkonzept Nutzung im Stadtumbau Sulzbach / Main

Werbung / Qualifizierung
Wohnraumangebot

Entwicklung / Starkung
Wohnraumangebot

|

N

D Stérkung Kerngebiet
[ Attort

|

Neue Mitte: Wohnen / Dienstleistung /
Div. Nutzungen / Tourismus

m = m \Wohnumfeld Qualifizieren
Bahnhof Standort Neu
Naherholung / Griinzug Bestand

D Ergénzung / Entwicklung
Naherholung Griin / Freizeit

B B = Verbesserung Standortbedingungen
Einzelhandel

Etablierung der aktuellen Themen
Solarhauser und Passivhauser.

Neuer Wohnraum wird auch verstarkt
im Zentrum gewunscht und bringt
den positiven Effekt mit sich, dass der
Ortskern belebt wird.

Zum Erhalt und zur Sanierung des
alten und des historischen Baubestan-
des, der sich vornehmlich im Zentrum
befindet, sollten verstarkt Mittel auch
aus einem kommunalen Forder-
programm generiert werden. Eine
fachlich qualifizierte Beratung zur
Erganzung des Wohnraumangebotes
muss dabei alle baulichen Mal3nah-
men flankieren, um die angestrebte
Entwicklung im Bestand durch Nach-
verdichtung und Umstrukturierung
erreichen zu kénnen.

Ein neues zentrales Wohnquartier im
Zentrum von Sulzbach kann zwischen
einem neuen Bahnhaltepunkt und der
stdlichen Hauptstral3e entstehen.
Neues Wohnen sidlich des Marz-

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

briickenweges, u.a. auf den Flachen
der bestehenden Gartnerei, soll die
Attraktivitat des Wohnstandorts
Sulzbach erhohen. Dies geschieht
besonders unter zukunftsweisenden,
okologischen Aspekten wie:

Nahe zur Bahn / Bus, verkehrsguinstig
gelegen , zentrumsnah, kurze Wege,
2 Minuten zum Rathaus, kleine be-
zahlbare Grundstlicke auch fiir Be-
wohner mit geringem Einkommen,
flexible Wohngrundrisse, z.B. fir
Mehrgenerationenwohnen, Singles
und Familien, Nahe zum Main, Faktor
Naherholung

Mit der Sicherung und Entwicklung
von Infrastruktureinrichtungen im
Altort, fir die sich die Dispositionsfla-
chen hervorragend eignen, wird ein
entscheidender Beitrag zur Stabilisie-
rung des Wohnstandortes Sulzbach
geleistet.

Neuer Bahnhaltepunkt

Dieser neue Bahnhaltepunkt, der

in der Verlangerung des Marzbru-
ckenweges gedacht ist bietet die
Gelegenheit zu vielfaltigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten. Dazu konnten die
folgenden Themen gehoren:
Park+Ride Station

Fahrradparkhaus

Fahrradhotel

Tor zum Main vom Ortskern kom-
mend

Verwaltung und Dienstleistung

Die zentrale Lage des Rathauses soll
beispielhaft fir die Entwicklung wei-
terer Standorte sein. Um die Abspal-
tung der Ortsteile von Sulzbach zu
minimieren und die Zentrumsfunktion
des Kernortes zu starken, mussen

alle weiteren infrastrukturellen sowie
Dienstleistungseinrichtungen vorran-
gig im Zentrum entwickelt werden.
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VergroRRerung siehe Anlagensammlung
Um in jeder Hinsicht den Ortskern Gestalterische Qualitat
weiter zu entwickeln und zu starken,
sind MalBRnahmen zur Verbesserung Die ebenso beim Thema Verkehr an-
der stadtebaulichen und gestalteri- geschnittene Pflege, Umgestaltung
schen Bedingungen erforderlich. und Begruinung soll noch einmal
gesondert als Saule des Teilkonzeptes
Verkehrsbelastung zur Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litaten genannt werden.
Eine deutliche Reduzierung der Ver- Die gestalterischen Anspriche und
kehrsbelastung im Ortskern flihrt zu Qualitaten bei allen 6ffentlichen und
der erstrebenswerten Erhohung der privaten BaumalBnahmen sowie im
Aufenthaltsqualitat im Kernbereich. Zuge von Planungen im offentlichen
Insbesondere muss es zentrales Ziel Raum sind ein Baustein zur Erhdhung
sein, die Sicherheit und Qualitat fur der Aufenthaltsqualitaten in Sulzbach.
den nicht motorisierten Verkehr zu
erreichen, was nicht allein mittels Gleich hohe Prioritat hat die Herstel-
verkehrsplanerischer Mal3nahmen zu lung oder Ertichtigung, Schaffung
erreichen ist. und Pflege der Aufenthaltsqualitaten
Hier missen sich MaRnahmen der in den umgebenden Wohngebieten
Pflege historischer Bausubstanz mit und Landschaftsraumen. Deren funk-
denen der Umgestaltung, Begriinung tionale sowie gestalterische Aufwer-
und verkehrstechnischer Beruhigung tung ist Voraussetzung fur die Schaf-
der Stral3en, insbesondere im so ge- fung von Wohn- und Lebensqualitat.
nannten ,Bermudadreieck” erganzen. Die Verbesserung der stadtebauli-

chen, gestalterischen und werblichen
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Teilkonzept Aufenthaltsqualitaten im Stadtumbau Sulzbach / Main

Platzgestaltung

OO

Entwicklung neue Brachflache

Gestaltung StraBenraum

|

Verbesserung der Wohn- und Freibereiche

Gestaltung / Attraktivieren Landschaftsraum

A

Zugang / Verbindung
Attrakt. Pfade und FuBanbindungen

Ortseingénge
Revitalisierung

/ absatzpolitischen Rahmenbedingun-
gen ist ebenso ein Baustein, der die
Stabilisierung und Weiterentwicklung
der Ortsmitte als Einzelhandels- und
Gewerbestandort fordert.

Auch im Hinblick auf die Malinah-
men, die das ortliche Gewerbe selbst
ergreifen kann, um zu einer Attrak-
tivitatssteigerung des Einzelhandels
beizutragen, lassen sich Malinahmen
wie z.B. die Optimierung von Laden-
gestaltung und Sortimentskonzeption
sowie die Durchfihrung gemeinsa-
mer Events / Veranstaltungen ablei-
ten, die zudem die fur Sulzbach erfor-
derliche identitatsstiftende Wirkung
haben.

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Grin- und Landschaftsraum

Im Sulzbacher Griin- und Land-
schaftsraum sind MalRnahmen zur
Pflege, Sicherstellung der Funktionali-
tat, Vernetzung sowie Attraktivierung
erforderlich. Die in diesem Zusam-
menhang erforderliche Entwicklung
eines Freiflachenkonzeptes mit Inte-
grierung des Ortskern beinhaltet die
Bildung von Orten / Raumen / Platzen
mit Aufenthaltsqualitat.

Ein Ausbau des Wegenetzes flir Ful3-
ganger und Radfahrer in Nord-Sid-
Richtung (Spazierwege) erschliel3t
uber die so kreierten Wegebeziehun-
gen (auch Radverkehr) ortsnahe Frei-
raume und Naherholungsgebiete und
kann so infolge dessen - wo maoglich
- geschickt mit der ErschlieBung des
Kerns verbunden werden.

Privates Griin

Zu guter Letzt muss auch Uber eine
potentielle Aufwertung privater Grin-
flachen nachgedacht werden, wobei
hier auf die Bereitschaft zur Koopera-
tion der Eigentimer zum Wohle eines
insgesamt gepflegten Erscheinungs-
bildes eingewirkt werden muss.
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Teilkonzept Verkehr

Alternative ErschlieBungsmodelle

Seit dem Jahr 2000 wurde verschie-
dene Untersuchungen fiir eine zu-
kunftsweisende Verkehrsplanung
beim Biro Habermehl+Follmann in
Auftrag gegeben.

Dabei wurde sowohl der innerortli-
che Verkehr im Bereich Hauptstral3e,
Spessart- und Jahnstral3e als auch
das Thema einer Umgehungsstral3e
betrachtet.

Fir den innerortlichen Bereich wurde
bereits 2003 ein Feldversuch gestar-
tet. Dieser wurde jedoch nicht zu
Ende geflhrt.

Mit dem Abriss der IBELO-Liegen-
schaft bieten sich nun innerorts neue
verkehrliche Perspektiven, da gerade
der Abbiegeverkehr aus der Haupt-
stral3e in Richtung Leidersbach prob-
lematisch ist.

Mit dem Abriss des Hauses Liebmann
an der Ecke Jahnstral3e / Spessart-
stral3e wurden bereits Grundlagen fir
eine Umgestaltung der Verkehrsflisse
durch die Gemeinde geschaffen.
Nach dem Umbau der stdlichen
Hauptstral3e (Juni bis Dezember
2010) soll ein neuer Feldversuch im
Ortskern zum Beginn des Jahres 2011
beantragt werden.

Seit Ende 2009 ist die Hauptstral3e in
einem Teilabschnitt bereits mit Tempo
30 geregelt worden, zunachst fir 5
Jahre.

Ein Regionalplan fiir die Region

Bayerischer Untermain wurde in den
vergangenen Jahren vom Regiona-
len Planungsverband Bayerischer
Untermain entwickelt. Dabei ging es
um zukunftige Entwicklungsachsen in
Verbindung mit einem Uberregionalen
Verkehrskonzept zwischen den Au-
tobahnen A3, A7 und A9. In diesem
Plan ist die Rolle Sulzbachs unklar.

Eine Ortsumgehung wurde beim
Land Bayern beantragt. Daruber soll
im Jahr 2011, spatestens jedoch in
2012 beschieden werden. Wenn die
Ortsumgehung kommt, so ist mit ei-
ner Realisierungszeit (Baurechtschaf-
fung und Umsetzung) von ca. 8-10
Jahren zu rechnen.

Wenn eine Umgehung vom Land
Bayern gefordert wird, so stellt sich
naturlich direkt die Frage nach der
maoglichen Trassenflhrung.

Im Gegenzuge miusste bei einer
Nichtforderung tber die zuklinftige
Entwicklung ohne Umgehung nach-
gedacht werden, da dann friihestens
erst nach 10 Jahren wieder mit einem
Entscheid zu rechnen ware.

Drei Varianten sind dazu zu betrach-
ten:

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA
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V1 Nord-Sid-Tangente

Diese Variante wurde parallel entlang
der Bahnstrecke verlaufen.

Dazu gibt es 3 Untervarianten. Einmal
westlich der Bahn. Einmal ostlich der
Bahn und einmal zur Halfte westlich
sowie dann nach Querung der Bahn
ostlich gefiihrt.

Dies ware dann eine Staatsstral3e.
Zur Anbindung der Stral3e an den
Ortskern wurden bisher die Varianten
Doppeltiirme und Rathaus diskutiert.
In Verbindung mit einer Verlegung
des Bahnhofs nach Siiden kbnnte an
dieser Stelle eine zentrale Anlaufstelle
fir Bahn, Bus, PKW und P+R entste-
hen.

Kritisch zu betrachten ware die da-
durch entstehende weitere Abriege-
lung von den Mainauen.

Grafik: Verfasser
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Sulzbach am Main

Pro

Entlastung Ortskern
Einbahnverkehr moglich
Wirtschaftliche Realisierung
Konsequente Entlastung Ortskern
Mehr Aufenthaltsqualitat im Orts-
kern

Mehr Wohnqualitat

Reduzierte Strallenquerschnitte

Contra
Barriere zu den Mainauen

Zusatzliche MaRnahmen
Verlegung Bahnhof nach Siiden
P+R-Station, Anbindung von
Siden

Einbahnverkehr im Ortskern
Tor / Bricke zum Main

139



> ISEK - INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2010 Sulzbach am Main

HANDLUNGSFELDER
Teilkonzept Verkehr im Stadtumbau Sulzbach / Main

Pro

Entlastung Ortskern

Anbindung Neubaugebiet und Ge-
werbe

Mehr Aufenthaltsqualitat
Reduzierte Stralenquerschnitte

Contra

Aufwendige Realisierung wegen To-
pographie

Nur teilweise Entlastung Ortskern

Zusatzliche MaBRnahmen

Neuer Bahnhof

P+R-Station Sichere Strallenquerun-
gen

V2 Nord-Ost-Variante

Diese Variante wirde von Norden
kommend um den Ort 6stlich herum
gefuhrt. Hierbei handelt es sich um
die flachenintensivste Losung.

Daran sind dann die Entwicklungsfla-
chen flir das Gewerbe und die Hasen-
hecke mit anzubinden.

Dies ware dann eine Kreisstral3e.

Grafik: Verfasser
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V3 Sid-Ost-Tangente

Diese Variante wirde die Ortsteile
Soden und Leidersbach direkt mit
der neuen Mainbricke und dem An-
schluss in Richtung Stiden verbinden.

Grafik: Verfasser
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Pro

Entlastung Ortskern

Mehr Aufenthaltsqualitat
Reduzierte Stralenquerschnitte

Contra

Aufwendige Realisierung wegen To-
pographie

Nur teilweise Entlastung Ortskern

Zusatzliche MaBRnahmen
Neuer Bahnhof
P+R-Station

Sichere Stral3enquerungen
Tor / Bricke zum Main

141



o ISEK - INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2010 Sulzbach am Main

HANDLUNGSFELDER
Teilkonzept Verkehr im Stadtumbau Sulzbach / Main

Grafik: Verfasser
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Variante 1 - Vertiefung -
Nord-Siid-Tangente

MafBnahmen

Platz St. Anna Portal

Neuer Bahnhof

P+R-Station, Anbindung von Siiden
Fahrradhotel

Parkscheune

Einbahnverkehr im Ortskern
Verbindung Breiter Weg an Jahnstra-
Be schlielRen

Tor / Briicke zum Main

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Planfall A- EntlastungsstrafRe
kommt

Was fur Konsequenzen/Chancen erge-
ben sich daraus fiir den Ortskern?
Dies soll ein im Jahr 2011 durch-
zufuhrender Feldversuch mit einer
Einbahnstralenregelung im Ortskern
aufzeigen.

Der Losungsansatz mittels Einbahn-
stral3enregelung soll zu einer gleich-
maldigeren Verteilung des gesamten
Verkehrsaufkommens im gesamten
Ortskern fiihren, welche dann die
Vorraussetzungen zur stadtebaulichen
Aufwertung darstellen.

Planfall B - Entlastungsstral3e
kommt nicht

In diesem Falle ist zu klaren, wie unter
Hinzunahme von Teilflachen der ehe-
maligen IBELO ein schliissiges Ver-
kehrskonzept aussehen konnte.

Auch hier wird der geplante Feldver-
such wichtige Hinweise liefern.

Fazit

Wenn man eine Entlastung, sprich
stadtebauliche Aufwertung des Orts-
kerns von Sulzbach erreichen will,
geht dies nur durch den Bau einer
Entlastungsstral3e.
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HANDLUNGSKONZEPT MIT MASSNAHMENKATALOG

Umgriff Gebiet Stadtumbau West

— 9

STADTUMBAU-
WEST:-GEBIET

SANIERUNGSGEBIET
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Umgriff Gebiet Stadtumbau West

§
1

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Das Stadtumbau-West-Gebiet gemalf3
Beschluss des Marktgemeinderates
vom 09.09.2010 liegt in Sulzbach am
Main und umfasst den Bereich des
Ortskerns mit nordlich, stdlich und
westlich angrenzenden Bereichen.

Im Bereich der Altortes tberlagert
sich das Stadtumbau-West-Gebiet mit
dem formlich festgesetzten Sanie-
rungsgebiet.

Mit der Abgrenzung des Stadtumbau-
West-Gebiets ist der Bereich definiert,
in dem auf Grundlage der Ziele und
Projektvorschlage aus dem integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept eine
Verbesserung der Wohnumfeld- und
Lebensbedingungen im Sinne des
Programms Stadtumbau-West er-
reicht werden soll.

FlachengroRe

Stadtumbau West Gebiet:
ca. b5 ha
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Nr.

Maldn.-
art

Projekt-
bezeichnung

Projekt-MaRnahmen

STADTBILDPFLEGE - ATTRAKTIVES SULZBACH

1

FreiﬂéchenkonzepﬂFreiﬂéchenkonzept zur Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen fur

Gebiet
Stadtumbau West

den festgelegten Bereich Stadtumbau West

- Charakterisierung der Einzelbereiche zur Sicherstellung einer interessanten und
spannenden Mischung mit Angeboten fir alle Nutzer

- Uberpriifung der Méglichkeiten fiir Baumpflanzungen

- Begriinung in Form von Pflanzbeeten
(private Unterhaltung, Abstimmung mit Gemeinde)

- Erhalt der des zusammenhangenden Freibereiches der Griinen Lunge
und Verbesserung der Gestaltung

- Verzahnung aller Gruin- und Naherholungsflachen

- Fortfihrung / Erweiterung der Griinen Lunge nach Westen

- Gestaltung der Mainauen

- Integration von Ful3génger- und Fahrradwegen zur Verknipfung der
vorhandenen und geplanten Naherholungs, Freizeit- und
Tourismuseinrichtungen (Tourismus-Point, Ibelo-Blockinnenbereich,...)

Abstimmung mit Konzept zur Oberflachengestaltung (Ful3- und Radwege, Fahr-
bahnbereich, Platze) Méblierungskatalog und Beschilderunssystem und Abstim-
mung des Konzeptes mit vorhandenen und geplanten MalRnahmen:

- Uberpriifung méglicher Standorte fiir Parken im StraRenraum

- Uberpriifung der Integration von Fahrradwegen / -streifen

- Uberprifung der Beleuchtung, insbesondere der Pfade und Gassen
Abstimmung der Planung mit Konzept zur Oberflaichengestaltung (Fuf3- und Rad-
wege, Fahrbahnbereich, Platze) Méblierungskatalog und Beschilderungssystem

StralRenraumge-
staltung Spessart-
stralle

Gestaltung des 6&ffentlichen Raums in der Spessartstrale bis zur Einmiindung
JahnstraRe (Ein- bzw. Zweirichtungsverkehr, ggf. Tempo 30)

- Kennzeichnung von Bereichen fir ruhenden Verkehr

- Integration von Fahrradwegen / -streifen

- Priifung der Moglichkeiten zur Errichtung einer Bushaltestelle

- Begriinung in Teilbereichen

- Beschilderung

- Beleuchtung

- M&blierung

Abstimmung der Planung mit Freiflachenkonzept Gebiet Stadtumbau West

StralRenraumge-
staltung Jahnstra-
Re

Gestaltung des 6ffentlichen Raums in der Jahnstralle

(Ein- bzw. Zweirichtungsverkehr, ggf. Tempo 30)

- Kennzeichnung von Bereichen fir ruhenden Verkehr

- Integration von Fahrradwegen / -streifen

- Prifung der Méglichkeiten zur Errichtung einer Bushaltestelle

- Begriinung in Teilbereichen

- Beschilderung

- Beleuchtung

- Méblierung

Abstimmung der Planung mit Freiflachenkonzept Gebiet Stadtumbau West

Strallenraumge-
staltung Haupt-
stralBe

Gestaltung des o6ffentlichen Raums in der HauptstraRe (Bereich zwischen
Spessartstrae und JahnstralRe (Ein- bzw. Zweirichtungsverkehr, ggf. Tempo 30)
- Integration von Fahrradwegen / -streifen

- Verbesserung der Sicherheitsanforderungen durch zusétzliche Querungen

- Beschilderung

- Beleuchtung

- Oberflachengestaltung

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 30 Stb-Férderung
Sulzbach

Markt 2200 Stb-Foérderung
Sulzbach 13c FAG
GVFG

Markt 1600 Stb-Férderung
Sulzbach 13c FAG
GVFG

Markt 1300 Stb-Férderung
Sulzbach 13c FAG
GVFG
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Nr. ' Maln.- Projekt- Projekt-MaRnahmen
art bezeichnung
5 Wettbewerb Auslobung eines Architektenwettbewerb zur Bebauung des Kirchenvorplatzes
Kirchenvorplatz - Priifung des MaRes der Uberbauung aus B-Planung

- Prifung der Integration einer Teiliberdachung
Abstimmung der Planung mit dem Rahmenplan Kirchgasse / Spessartstralle

6 Neuer Kirchenvor- Umbau des Neuen Kirchenvorplatzes in zwei Bauabschnitten

platz Bauabschnitt 1: Platz und Zufahrt Parkscheune

Bauabschnitt 2: Ergdnzung durch nérdlich angrenzende Bebauung

Abstimmung der Planung mit dem Rahmenplan Kirchgasse / Spessartstralle und
den Ergebnissen des Wettbewerbes

7 P |Rahmenplanung Vertiefung /Anpassung des Verkehrskonzeptes fiir den Teilbereich
Spessartstr. / Spessartstralle, Jahnstrale und Hauptstrale durch Abstimmung mit
Jahnstr. / Hauptstr. Malinahmen aus den Planungen zur StraRenraumgestaltung.

8 P Méblierungskata- [Erstellung eines Kataloges fiir Stadtméblierung im Altort Sulzbach
log Altort - Jahnstralde, Spessartstralle, IBELO-Areal, Kirchplatz alt und neu,...

9 Fortschreibung Fortschreibung der Gestaltungssatzung.

Gestaltungssat-  Erhéhung der Aufenthaltsqualitdten (Wohnen) im Ortskern.

zung Sanierungs- Ergénzung der Empfehlungen / Hinweise durch:

gebiet - Farbkonzept

- Gestaltungsgrundsétze fur private Freiflachen / Begriinung Hofe

- Grundlagen energetischer Sanierung

- EnEV 2009

- Méglichkeiten des Abbruchs abgéngiger Nebengeb&ude zur Verbesserung der
Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse

- Abstimmung der Fortschreibung auf Empfehlungen des Rahmenplans Altort und
Gestaltungskonzept

10 Kommunales Fér- Kommunales Férderprogramm zur Férderung privater Bau- und Modernisie-

derprogramm rungsmaflnahmen am Gebaude, im Bereich Einzelhandel sowie im Bereich der

privaten Freifldchen.

Attraktivierung des Wohnraums im Bestand, insbesondere im Sanierungsgebiet

mit dem Effekt der Starkung der Zentrumsfunktion

- energetische Sanierung

- Umbau zu barrierefreien Wohnungen (EG)

- Junge Familien im OG

- Verbesserung des Wohnumfeldes durch Schaffung von Freiflachen im
Innenbereich

- Entsiegelung

- Verbesserung der Belichtungs- und Beliftungsverhaltnisse

11 S  Sanierungsbera- Entwicklungs- und Sanierungsberatung fir Gemeinde und Birgerinnen durch
tung qualifizierten Fachplaner.
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Trager Grobe Méogliche Férderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Markt 100 Stb-Férderung
Sulzbach

Markt 500 Stb-Foérderung
Sulzbach 13c FAG

GVFG

Markt 15 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 1 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 10 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 300 100 100 100
Sulzbach

Markt 15 Stb-Férderung 5 5 5
Sulzbach
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Nr. Maln.- Projekt- Projekt-MaRRnahmen
art bezeichnung

ZUKUNFTSORIENTIERTES INNOVATIVES SULZBACH

12 Stadtumbauma-  Einrichtung eines ISEK-Biros im Titus-Geb&ude als Location fur
nagement - Treffen des Steuerungskreises
- Birgerberatung

- Informationspool zu laufenden / geplanten Projekten

- Burgerbeteiligung

- Workshops

- Ausstellungen

- Lesungen

- Vortrage im Zusammenhang mit Stadtplanung / Architektur usw.
Prufung alternativer Standorte.

Einrichtung eines Managements.

- Steigerung der Effektivitat aller MaRnahmen

- Vorbereitung / Durchfiihrung des Evaluationsprozesses

- Mitwirkung bei der Fortschreibung des ISEK

- Betreuung der Realisierung von ISEK-Projekten

- Bindeglied zwischen Verwaltung, Fachplaner(n) und Burgerinnen

13 Semesterprojekte Kooperation mit Hochschulen / Studenten

fachlbergreifend Semesterprojekte fir der Architektur-, Stadtplanung-, Design-, Marketing- und
BWL-Studenten der Universitat Wirzburg und FH Aschaffenburg bei MaRnah-
men im Zuge der Planung / Realisierung von Stadtumbau West Projekten

14 Erhalt TITUS Erhalt und Unterhaltung des ehemaligen Titus-Geb&udes (Ortsbild prégendes
Element)

- Nutzung der exponierten Lage

- Teilflachenvermietung, z.B. Vereine

- Teilflache einrichten als ISEK-Biro

OKOLOGISCHES SULZBACH

15 Energiekonzept  Erstellen eines Energiekonzeptes Gesamtgebiet Sulzbach.

- Untersuchung der Einsatzmdglichkeiten regenerativer Energien bei Neubauten:
Neubebauung IBELO, Neubau Entree Bahnhof,

- Wasserenergie (Main)

- BHKW

- Solarenergie

- Erdsonden

- Biomasse

- Sonstige MaRnahmen im Privatbereich (Pelletsanlage, Grauwassernutzung,...)

16 Solardécher Planung und Errichtung von Photovoltaikanlagen auf groRen Dachflachen und
offentlichen Geb&uden (nur bedingt im Altort)
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 12 Stb-Foérderung
Sulzbach
Markt 5
Sulzbach
Markt 2 Stb-Foérderung
Sulzbach
Markt 10 Stb-Foérderung
Sulzbach
Markt
Sulzbach
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Nr. ' Maln.- Projekt- Projekt-MaRnahmen
art bezeichnung

TOURISTISCHES SULZBACH

17 Fortschreibung Fortschreibung des Beschilderungskonzeptes Gesamtgebiet Sulzbach
Beschilderungs- - einheitliche Beschilderung der touristischen / historischen Einrichtungen und
konzept sonstigen Attraktionen sowie Gastronomiebetrieben

18 P Entwicklung Entwicklung / Planung / Ausbau der neuen Brachflache durch Einrichtung einer
Brachflache neuen, tourismusorientierten Nutzung als Boarding House / Radfahrerhotel /

Bahnhof Nord Standort fur Sportevents (Tourismus-Point)

- Teilabbruch von abgéangigen Gebduden / Geb&udeteilen
- Modernisierung des Bahnhofsgebdudes

- Gestaltung des Umfeldes

- Verkntpfung des Standortes an Maintalradweg

- ggf. Einrichten eines Parkplatzes fir Wohnmobile

19 P Verbindungsachse |Gestaltung und Aufwertung des StraRenraums Niedernberger Strale /

Bahnhof Nord- Friedhofstrale als Verbindungsachse zwischen Tourismus-Point und Ortskern
Ortskern - OrdnungsmalRnahmen
- Oberflachengestaltung

- Uberpriifung der Méblierung, ggf. Abstimmung mit Méblierungskatalog
- Uberpriifung Begriinungsméglichkeiten
- Hinweisbeschilderung in Abstimmung mit Beschilderungskonzept

20 Maintalradweg Planung, Ausbau und Gestaltung der Anbindung an den Maintalradweg

- Schaffen von ,Einmiindungen® in den Ortskern, zum Torismus-Point und zu den
Pfadchen sowie vorhandenen und geplanten Radwegen Dornau, Soden und
Leidersbach

- Hinweisbeschilderung in Abstimmung mit Beschilderungskonzept

21 Hotel Uberpriifung eines méglichen Standortes durch Machbarkeitsstudie
22 Toilettenanlage Einrichten einer Toilettenanlage
- Uberpriifung méglicher Standorte nahe Ortskern, Tourismus-Point, Entree
Bahnhof
WOHNSTANDORT SULZBACH
23 B  Standort Entwicklung des Areals als Standort fir Seniorenwohnen / Betreutes Wohnen
Bahnhofstralle - Sicherstellung einer gestalterisch qualitativen Architektur und standortgerechten

Stadtebaus an exponierter Lage
- Erstellung eines V+E-Planes durch Investor (lduft)

24 Areal ,Alte Rahmenplanung fur die Entwicklung des Areals ,Alte Gartnerei“, Bereich siidlich

Gartnerei“ des Marzbriickenweges mit dem Ziel der Ausweisung modernen, zentrumsnahen

und verkehrlich gut angeschlossenen Wohnraums

- Starkung des Wohnstandortes Sulzbach

- kostenguinstiges Bauen fir junge Familien

- vertragliche Nachverdichtung

- Auslobung eines Investoren- und Architektenwettbewerbs

- Uberpriifung der Erfordernisse Teilabbruch, R&umungsmafnahmen,
Grunderwerb

- Uberpriifung der ErschlieRung
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Trager Grobe Méogliche Férderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 20 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 250 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 1000 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 800 GVFG
Sulzbach Tourismus-
programm

Markt
Sulzbach,
Privat

Markt 50
Sulzbach

Markt
Sulzbach,
Investor

Markt 30 Stb-Foérderung
Sulzbach,
Privat,
Investor
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Nr. Maln.- Projekt- Projekt-MaRRnahmen
art bezeichnung

25 Neues Wohnen Bauleitplanung fir das Areal ,Alte Gartnerei“, Bereich stdlich des

,Alte Gértnerei* Marzbriickenweges zum Wohnstandort

Wohnen - Einleiten der MaRnahmen zur Entwicklung des Areals

- Anpassung an die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie und Wettbewerb

26 B  Spessartstralie 4 Umbau/ Anbau des Anwesens Spessartstr. 4 in ein Mehrgenerationenhaus
27 Aktualisierung Uberarbeitung / Priiffung / Ergénzung der Bauleitplanung und

Bauleitplanung Flachennutzungsplanung fiir den Stadtumbau West- Bereich mit Festlegung von
Prioritédten und unter Beachtung der Ziele eines Standortbildung

- IBELO- Areal

- Areal ,Alte Géartnerei“

- Entree Bahnhof Sud

- Bahnhof Nord
- Mainauen
NEUE MITTE SULZBACH
BRACHE IBELO- AREAL
28 S  Wettbewerb Ausschreibung eines Architektenwettbewerbs zur Revitalisierung und Bebauung
IBELO-Areal des Ibelo-Areals und Schaffung der ,Neuen Mitte“ Sulzbachs

- Verzahnung ,Neue Mitte“ mit Entree Bahnhof

- Integration des Rathausvorplatzes in den Bearbeitungs-/ Geltungsbereich

- Schaffen einer Freiflache Blockinnenbereich

- Schaffen von Wohnraum

- Schaffen von Flachen fir (AuRen)-Gastronomie

- Gewerbeflachen (EG)

- Flachen fur Tourismus (ggf. Hotel)

- Schaffen von Angeboten fur Kinder und Jugendliche (ggf. kleine Spielflache)

- R&ume flr Senioren

- Stellplatze (evtl. TG)

- Vorhalten einer Teilflache fur die Vereinsnutzung zur Kompensierung der
fehlenden Fléchen

- Einbindung der relevanten Akteure in die Ermittlung der erforderlichen Flachen
und des mdglichen Raumprogrmms

- Themenworkshops /Testentwiirfe: Vereine / Senioren / Dienstleistung /
Wohnen / Tourismus / Verwaltung / Gewerbe

29 INTER-Aktionen  Organisation von Veranstaltungen, Installationen und ,Feldversuchen® mit
IBELO Beteiligung der Birgerinnen vor Malnahmenbeginn

- Freiflache / Public Viewing / Bepflanzung / Strandbar / Sportturnier

- Beteiligung eines Fachplaners

- Beteiligung einer Moderatorengruppe

- Beteiligung Steuerungskreis

- Beteiligung des Quartiers-/ Flachenmanagements

30 S IBELO-Denkmal |Auslobung Wettbewerb ,Kunst am Bau* fuir die Gestaltung eines Denkmals
»Ibelo®
- Uberpriifung des Standortes (Ibelo-Areal, Verkehrskreisel, Rathausplatz)

31 IBELO-Areal Bauleitplanung fir das IBELO-Areals in Abhangigkeit von den Ergebnissen des
Wettbewerbs und der Workshops
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEEET? kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 60
Sulzbach,
Privat,
Investor
Markt 900 Stb-Férderung
Sulzbach
Markt 120
Sulzbach
Markt 100 Stb-Foérderung
Sulzbach
Markt 12
Sulzbach
Markt 15 Stb-Férderung
Sulzbach
Markt 35
Sulzbach,
Diverse
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Nr.  MaRn.- Projekt- Projekt-Ma3nahmen
art bezeichnung

HISTORISCHES SULZBACH

32 Ortsbefestigung  Einleiten von MaRnahmen zur Realisierung der Empfehlungen aus Gutachten
.Tore, Tirme, Mauern®, Biro Knoll & Konopatzki

Instandsetzung der Ortsbefestigung Sulzbach mit Ortstirmen- und Mauern in
mehreren Bauabschnitten.

32a Abschnitt A
Mauerabschnitt
,Hintere
Dorfstrafte”

32b Abschnitt B
Visualisierung
LHintere
Dorfstrafle”

32c Abschnitt C
.Nordtor Hauptstr.”

32¢c Abschnitt C
Archéologie
Nordtor
,Stadtkern,
Hauptstr.”

32d Abschnitt D
Nérdliche Mauer
beim Seepfadchen

32e Abschnitt E
Wehrmauer,
Sofortsicherung
Am Spielplatz
32f Abschnitt F
Hintere Mauer
,Gasthaus
Spessartstr. 49°

32g Abschnitt G
Visualisierung
~Spessartstralle”

32i Abschnitt |

Sudostlicher Turm
L~Jahnstr. 8*

32j Abschnitt J
Visualisierung
~Spessartstralle”

32k Abschnitt K
Erhaltene Mauer
,Jahnstr.”

32| Abschnitt L
Sudtor Einfahrt
.Pfortengasse”
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
Tausend
Euro

kurzfristig mittelfristig langfristig
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Markt 968 Stb-Foérderung
Sulzbach Denkmalschutz

24

47

164

204

52

45

22

108

49
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Nr.

Mafn.-
art

Projekt-
bezeichnung

Projekt-MaRRnahmen

32m

Abschnitt M, N, O
Visualisierung
Start- u. Zielpunkt

32x

Baunebenkosten

32y

Ing.- Leistungen

EINZELHANDEL SULZBACH

33

Fortschreibung
GMA-Untersu-
chung

Fortschreibung / Aktualisierung der GMA-Untersuchung von 2005.

- Aufstellung einer Sortimentenliste

- Anzeigen von Entwicklungspotenzialen fur Gastronomie, Dienstleistung,
Tourismus usw.

- Aufzeigen von Stellplatzbedarfen

- Uberpriifung der Hauptbereiche fiir zentralen Einzelhandel

- Uberpriifung der Hauptbereiche fiir Dienstleistungen

- Uberprifen der Offnungszeiten

- Aufzeigen von Vermarktungskonzepten, Strategien

- Uberpriifung des Internet-Auftritts Gewerbeverein

- Abstimmung mit Gewerbeverein

34

Einzelhandels-
konzept interkom-
munal

Interkommunales EZH-Konzept im Zuge der interkommunalen Zusammenarbeit

mit benachtbarten Unterzentren

- Untersuchung von Synergie-Potenzialen

- Sicherstellung einer Sortimentvielfalt und Verhindern von Uberschneidungen
(Alleinstellungsmerkmale)

- Untersuchung der Flachenpotenziale / Leerstandserhebung

35

Wochenmarkt

Einrichten eines Wochenmarktes auf dem Kirchhof

- Verbesserung der Lebensmittelversorgung und Starkung der ansassigen und
regionalen Landwirtschaftsbetriebe durch wéchentlichen Markt

- Standort Kirchplatz

- Prifung alternativer Standorte in Abhangigkeit der Entwicklungen Kirchgasse /
Ibelo-Areal

- Schaffen einer Plattform fiir den Austausch hinsichtlich Bedarfsabfrage
(Bundelung z.B. im ISEK-Biro)

- Prifung der Nutzungsmdéglichkeiten auch als Weihnachtsmarkt und Flohmarkt
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
53
58
132
Markt 10 Stb-Férderung
Sulzbach
Markt 20 Stb-Férderung
Sulzbach,
Nachbar-
kommunen,
Freistaat
Bayern
Markt 10
Sulzbach,
Gewerbever-
ein,
Gewerbetrei-
bende,
Privat
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Nr. Maln.- Projekt- Projekt-MaRRnahmen
art bezeichnung

ORTSEINGANGE SULZBACHS

36 GestaltungskonzeptRahmenplanung fir die Attraktivierung der Ortseingdnge Sulzbachs im
Ortseingénge Zentrumsbereich (Zugénge Sanierungsgebiet) mit thematischer Gestaltung wie z.B.
Sulzbach - nordlicher Eingang - Bezug nehmend auf Historie (Ttrme, Briinnchen)

- stdlicher Eingang - Bezug nehmend auf die Region (Mainbriicke, Zufahrt von
Bundesstrale und Autobahn)

37 Ortseingang Nord  Ausfiihrungsplanung und Gestaltung des historischen Ortseingangs in Abstimmung
,Brinnchen” der Malinahme mit Verkehrskonzept

(HauptstralRe / - Beruhigung durch Oberfldchengestaltung

Hintere DorfstralRe) - Baumpflanzung ehemalige Linde

- Begriinung

- Sanierung des Briinnchens

- Inszenierung durch Beleuchtung

Realisierung der Maflnahme im Zuge der Strallenumgestaltung Hauptstralle

38 Ortseingang Sid  Planung und Erstellung des stlichen Ortseingangs
- Schaffen eines Eyecatchers im Bereich Kreisel:

Werbetréger fir touristische Einrichtungen sowie Naherholungsangebote
Abstimmung der Malinahme mit Beschilderungskonzept

39 Ortseingénge Gestaltung der Eingadnge zu Soden und Dornau mit Hinweistafeln in Abstimmung der
Soden und Dornau Gestaltung mit Beschilderungskonzept

AUFENTHALTSQUALITATEN IN SULZBACH

40 Attraktivierung Einleiten von Pflege- und OrdnungsmalRnahmen im Bereich der Grinen Lunge
Griine Lunge - Austausch der Méblierung bei Bedarf, einheitliche Linie
- Schaffen von Attraktionen und Belebung, z.B.

Integration von Seniorenspielgeréaten

Integration einer Grillhiitte

Erlebsnispfad zu den Mainauen

Boule-Platz
41 Fortfiihrung Fortfihrung / Verlangerung des Griinzugs ,Griine Lunge“ Richtung Westen und
Sulzbachtal Verzahnung mit den Freiflachen Mainauen

- Ergénzung der MaRnahmen des B-Plans / Griinordnungsplans ,Griine Lunge®
- Uberpriifung der Einmiindung Maintalradweg

- Uberpriifung der Erganzung von FuR- und Radwegen

- Beschilderung fiur den Tagestourismus

42 B  BraunwarthsmuhleFreilegung des Sulzbach im 2. Bauabschnitt
Aussenanlagen - Attraktivierung der Flussaue fir Spiel, Sport und Kultur
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Trager Grobe Méogliche Férderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 10 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 200 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 80 Stb-Foérderung
Sulzbach

Markt 60
Sulzbach

Markt 35 Stb-Férderung
Sulzbach

Markt 100 Stb-Férderung
Sulzbach

Markt 800 Stb-Foérderung
Sulzbach
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Nr. Maln.- Projekt- Projekt-MaRRnahmen
art bezeichnung

NAHERHOLUNG UND LANDSCHAFTSRAUM SULZBACH

43 Gutachten Erstellung notwendiger Gutachten und Priifung technischer Rahmenbedingungen
Mainauen zur Aktivierung der Mainauen als Naherholungsbereich mit attraktivem
Freizeitangebot

- Bereich Bahnhof Nord bis Bahnibergang Sid
- Bodengutachten / Baugrundgutachten

- Larmschutzgutachten / Schallschutzgutachten
- Prifung sonstiger Erfordernisse

44 Freiflachenpla- Erstellung eines Freiflachen -und Nutzungskonzeptes auf Grundlage der Gutach-
nung Mainauen  ften
Sulzbach - Studentische Workshops als Input

- Prifung der méglichen Zugange /Zuwegungen (Bahn, Umgehungsstralle,
Maintalradweg)

- Genaue Lagebestimmung innerhalb der Auen in Abstimmung mit Gutachten

- Gestalterische Ausarbeitung Uferanlagen, Treppe zum Wasser, Stege

- Einrichten touristischer und Freizeitaktivitdten

- Einrichtung eines Grillplatzes / Grillhiitte

- Einrichtung eines Main-Bades

- Schiffsanleger

- Liegewiese

- Verlegung der Retentionsflache

- Schaffen von Stellplatzen

- Anderung des FNP

45 Unterflihrung Planung, Sanierung und Gestaltung des Bereiches der Unterfiihrung Friedhof-
Friedhofstralle stralBe

- Ansbindung an die Verbindungsachse Bahnhof Nord- Ortskern

- Aufwertung und Attraktivierung

- Schaffen einer Anbindung an den Maintalradweg

- Schaffen einer méglichen ErschlieRung der Mainauen / des Mainufers

46 Fuf3- und Fahrrad- Ergédnzende Planung und Gestaltung eines Fuf3- und Fahrradweges parallel zur
weg Niedernberger StralRe / Bahn
Niedernberger - Uberpriifung des méglichen Verlaufs westlich der Bahn
StralRe - Ansbindung an die Verbindungsachse Bahnhof Nord- Ortskern

- Aufwertung und Attraktivierung
- Schaffen einer Anbindung an den Maintalradweg
- Schaffen einer méglichen ErschlieRung der Mainauen / des Mainufers
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 100
Sulzbach
Markt 80 Stb-Foérderung
Sulzbach
Markt 100 13c FAG
Sulzbach GVFG
Markt 100 GVFG
Sulzbach
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Nr. Maln.- Projekt- Projekt-MaRRnahmen
art bezeichnung

ENTREE NEUER BAHNHOF

47 P Entwicklungs- Rahmenplanung fur den Bereich des Entrees Bahnhof (Neuer Standort)
konzept Entree - Gestaltung und Begriinung des Bahnhofsvorplatzes
Bahnhof - Einrichtung P+R

- Priifung der Méglichkeiten zur Integration eines Jugendcafés mit Jugendtreff
und Proberaum o.4a.

- Anbindung an Maintalradweg und ggf. Mainauen fuir Besucher / Touristen

- Uberpriifung der ErschlieRung tber Unter- bzw. Uberfiihrung

- Hinweisbeschilderung

- attraktive Verbindungsachse zum Kern zur Neuen Mitte

- Abstimmung mit Einzelhandelskonzept zur Prifung der Moglichkeiten eines
Angebotsnachweises / Ausbaus

Integration der Verbindungsachse zwischen Entree Bahnhof und Neue Mitte
Sulzbach (IBELO -Areal)

- Gestaltung des Stralenraums

- Standort fur P+R

- Standort fur Touristeninformation

- Umgang mit Nachbarbebauung

- Planung in Abstimmung mit den der Ergebnisses Wettbewerb IBELO-Areal

48 Verlegung des Umsetzung des Standortes Bahnhof in mehreren Bauabschnitten
Standortes unter Zugrundelegung des Entwicklungskonzeptes und Rahmenplans.
Bahnhof Nord Sukzessiver Realisierung der empfohlenen (und weiter zu ergdnzenden) Mal3-

nahmen fiir ein Entree Bahnhof Sulzbach am Main.

KINDER UND JUGENDLICHE

49 B  Spielplatze Modernisierung, Aufwertung und Attraktivierung des Spielplatzes
GrunewaldstralRe

50 B  Skater - Park Planung und Bau eines Skater-Parks (siehe Workshop Nr. 4) unter Beteiligung
der Kinder und Jugendlichen
- Priifung des Standortes Festplatz Soden / Oberhdll

51 B  Dirtpark Planung und Bau eines Dirtparks (siehe Workshop Nr. 4) unter Beteiligung der
Kinder und Jugendlichen am Standort Freizeitgebiet Rain-Goldecke (ehem.
Reitanlage)

52 S/B  Kiosk Einrichtung eines Kiosk (0.4.) speziell fur Jugendliche

- in Zusammenarbeit mit den Jugendlichen
- Prifung alternativer Betreibermodelle und Subventionsméglichkeiten
- Prifung der Standorte Titus-Gebaude, Teilflache Ibelo-Areal
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Trager Grobe Méogliche Férderung Umsetzungszeitraum
Kosten
Taulgend kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 50 Stb-Foérderung
Sulzbach,
WestFran-
kenBahn
Investor,
Diverse

Markt 300 Stb-Férderung
Sulzbach,
WestFran-

kenBahn

Markt 40
Sulzbach

Markt 30
Sulzbach

Markt 30
Sulzbach,
Diverse

Gewerbever- 10
ein,
Markt
Sulzbach,
Privat
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Nr. Maln.- Projekt- Projekt-MaRRnahmen
art bezeichnung

MOBILES SULZBACH

53 S  Feldversuch Altort Feldversuch zum Einbahnverkehr Spessartstralle / Jahnstrale / HauptstralRe.
Das Ergebnis soll in das zu erstellende Verkehrskonzept Ortskern Sulzbach
flieRen.

54 S/B 2. Bauabschnitt  Umsetzung der geplanten StraRenbaumalRnahme nérdliche Hauptstrale im 2.
StralRenbau nérdli- Bauabschnitt.

che Hauptstralle - Ergadnzung der Planung durch Ergebnisse aus dem Feldversuch

- Einbindung der Planung Briinnchen / Ortseingang Nord

- Abstimmen der MaRnahme mit Gestaltungskonzepten und Rahmenplénen
JahnstralRe, HauptstralRe und Spessartstralie.

55 P Verkehrskonzept Nach Vorliegen der Ergebnisse des Feldversuchs sowie zum Bau der Umge-
Sulzbach hungsstralie:

Neuregelung des ruhenden und flieBenden Verkehrs im Bereich Jahnstralle,
Hauptstrale und Spessartstralle und in Folge (Auswirkungen) im gesamten Ort
- Organisation der Stellplatze im StraRenraum (Jahnstral’e und Spessartstrafie)
- Organisation der FulRganger- und Fahrradwege, Anbindung an Maintalradweg,
Mainauen, Griine Lunge.

- Uberpriifung der EinbahnstraRen- und Tempo 30- Regelung

Jahn-/ Spessart-/ Hauptstralle

- Uberpriifen des OPNV beziglich Linienfilhrung und weiteren Haltepunkten

- Verbesserung der Sicherheitsanforderungen im Querungsbereich Jugendhaus,
auf den Schulwegen und Kreuzungspunkten mit Hauptstralle

56 P  Parkscheune Realisierung der Parkscheune Spessartstralie.
57 OPNV Einrichtung zusatzlicher OPNV-Haltepunkte zur Optimierung der Erreichbarkeit
Haltepunkte des Einzelhandels / Ortskerns

-Prufung der Standorte Spessartstrale und Jahnstralle

58 P/B Entlastungsstraf’e - Umsetzung einer der z.Z. diskutierten Varianten,
Bau einer Entlastungsstralle

- Abstimmung und ggf. Uberpriifung sonstiger MaRnahmen / Planungen, die von
der Umsetzung tangiert werden (Verkehrskonzept, Mainauennutzung,...)

Die Entscheidung fiir eine Realisierung hangt von der Férderung durch das Land
Bayern ab. Welche Variante dann mit welchen Vor- und Nachteilen umgesetzt
wird ist erst nach der Férderungszusage zu entscheiden.
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Trager Grobe [Mdgliche Foérderung Umsetzungszeitraum
Kosten
in
TEVEETE kurzfristig mittelfristig langfristig
Euro 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Markt 100 Stb-Foérderung
Sulzbach
Markt 1200
Sulzbach
Markt 120
Sulzbach

Markt 350 Stb-Férderung
Sulzbach

Markt 40
Sulzbach,
Bus

Markt
Sulzbach,
Kreis Milten-
berg,
Freistaat
Bayern
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Projekt-
bezeichnung

Projekt-MaRnahmen

SONSTIGE MASSNAHMEN - RAHMENBEDINGUNGEN

Werbung fur
Wohnbauflachen

Positionierung der Wohnbauflachen, insbesondere Hasenhecke, auf der Homepage der Markt
Sulzbach
- Uberregionale Werbung fiir den Standort (Verlinkung)

Immobilienbérse

Einrichten einer Borse fir Immobilienangebote
- privat
- Uberregional verlinkt

Standortgemein-
schaften

Bildung von Standortgemeinschaften in unterschiedlichen Bereichen

Zusammenschluss von Eigentiimern / Gewerbetreibenden / Einzelhandelsbetrieben mit dem
Ziel, durch gemeinsame Aktivitdten oder Ma3nahmen das Quartier / Angebot / etc. aufzuwer-
ten, um damit Nachfrage / Angebot zu verbessern.

Mégliche Hilfestellung und Organisation durch Stadtumbaubiro / Management.

- Organisation gemeinschaftlichen Handelns

- ldentitatsstiftung

- Auflésung von Entwicklungsblockaden

Stabilisierung der
Zentrumsfunktion

Nachweis der notwendigen Infrastruktureinrichtungen im Zentrum.
Stabilisierung der Zentrumsfunktion in Form von Aktivierung, auch durch entsprechende Be-
bauungsplanung.

Standortwerbung

Erstellung eines Akquisepapiers fur den Standort Markt Sulzbach und Ausgabe an Investo-
ren, Unternehmer / Dienstleister / Gewerbetreibende mit Potenzialliste (auf Grundlage eines
Einzelhandelskonzeptes).

GIS-System

Uberfiihrung der B-Planung, des FNP usw. in ein GIS-System.
In diesem Zuge evtl. Korrektur / Anpassung des Katasterplane.
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Die Fortschritte des nachhaltigen
Stadtumbauprozesses in Sulzbach
mussen auf Dauer untersucht und
dargestellt werden.

Dafir sind , Nachhaltigkeits-
kriterien”zu entwickeln. Um die Zu-
kunftsfahigkeit der Stadt zu sichern,
ist fir die Evaluierung der organisato-
rischen und raumlichen MalRnahmen
ein Monitoring - und Kontrollsystem
aufzubauen, mit dem Ziele Uberpruift
werden, mit dem aber auch Ressour-
cen gespart, Schwachstellen aufge-
deckt, Fehlinvestitionen vermieden
und Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklung formuliert werden sollen.
Eine den Prozess des Stadtumbaus
begleitende Erfolgskontrolle ist mit
aussagefahigen Indikatoren einzurich-
ten.

Fir den Prozess in Sulzbach kénnen
derzeit noch keine endgultigen Fest-
setzungen zu den geeigneten Indika-
toren abschlieRend vorgeschlagen
werden.

Uber die Art, Tiefe und die am Pro-
zess zu Beteiligenden wird mit dem
Steuerungskreis und dem Marktge-
meinderat beraten.

Eine Erfolgskontrolle muss prinzipiell
den Ansprichen genligen, aussage-
kraftig und exakt, verstandlich, ver-
mittelbar und fortschreibungsfahig

zu sein.

Sie muss nachvollziehbare und ob-
jektive Messmethoden und einen mit
einem angemessenen Kostenaufwand
verbundene Datenerhebung bieten.

Fir Sulzbach kommen im Hinblick auf
die formulierten Ziele und Handlungs-
empfehlungen folgende Indikatoren
als Grundlage fiir das Beobachtungs-
system und als Voraussetzung fir
weitere Handlungsempfehlung in
Betracht:

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Sulzbach am Main

1. DEMOGRAFIE

Demografische Entwicklung

- absolute Werte

- prozentuale Werte

- Aussagen zu Hauptwohnsitz

- Anzahl der Haushalte

- Veranderung der Altersstruktur

- Wanderungssalden (Fort- und Zuzi-
ge)

- Bevolkerungsdichte

2. WOHNUNGS- UND IMMOBILIEN-
MARKT

- Anzahl Baugenehmigungen

- Anzahl Neubauten

- Wohnungsleerstand

- Anzahl durchgefuhrter Sanierungs-
malnahmen

- Anzahl Antrage kommunales Forder-
programm

- Mietpreisentwicklung / Mietspiegel

- Entwicklung der Bodenrichtwerte

3. WIRTSCHAFT

- Erwerbsfahigkeit, Arbeitslosenquote
(auch im regionalen Vergleich)

- sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte

- Zahl der Unternehmen (Bereich
Dienstleistung und Gewerbe)

- Pendlersaldo

- Wirtschaftsstruktur

- Unternehmensgriindungen

- Anfragen fliir Unternehmensansied-
lungen (Gewerbe und Dienstlei-
stung)

4. TOURISMUS

- Entwicklung der Tourismuszahlen

- Anzahl Besucher, Ubernachtungen
(einleitend auch Ubernachtungsan-
fragen, Gasteankiinfte

- Zahl der Zugriffe auf stadtische
Homepage
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5. INFRASTRUKTUR

- Kapazitat der Einrichtungen

- Auslastung der Einrichtungen

- Entwicklung im Bereich Altenheim,
Pflegeplatze, Seniorenangebote

6. UMWELT

- Nutzung / Einsatz erneuerbarer
Energien

- Verbrauch fossiler Energien

7. STADTPLANUNG / STADTEBAU

- Mobilisierung von Baulandreserven

- Bodenmanagement
(Nachverdichtung, Reduzierung des
Zuwachses an Siedlungsflachen)

- Entwicklung brachliegender oder
ungenutzter Flachen

- Wohnungsentwicklung im Ortskern
(Wiedernutzung, Attraktivierung)

- barrierefreie Wohnungen (bes. im
Bestand)

- Zufriedenheitsindex Atmosphare
und Gestaltung (z.B. durch GMA)

- Anteil von Grin- und Erholungs-
flachen

- Anteil von Grin im Ortskern

8. VERKEHR

- Durchgangsverkehr

- Anzahl der Fahrzeuge im Ortskern

- Kapazitaten ruhender Verkehr

- Sicherheit (Unfallstatistik, Befra-
gung)

- Anzahl Ful3ganger / Radfahrer im
Ortskern (Einkauf, Dienstleistung,...)

HILLE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER BDA

Sulzbach am Main

Die stadtentwicklungsplanerischen
Einzelziele und raumliche Aspekte des
Stadtumbaus, einschliel3lich qualita-
tiver, quantitativer und statistischer
Erhebungen dienen als Grundlage fiir
die indikatorengestutzte Erfolgskont-
rolle.

Die Ziele daflir sind vom Marktge-
meinderat zu beschliel3en und bei
einer Fortschreibung zu tberprifen.
So lange sich diese in den prognos-
tizierten Zielkorridoren bewegen,
erscheint eine Anpassung der vorge-
schlagenen Strategien und Mal3nah-
men zum Stadtumbau nicht erforder-
lich.

Wird der Zielkorridor jedoch verlas-
sen, mussen die vorgeschlagenen
Strategien und MalBnahmen an die
neuen Bedingungen angepasst wer-
den. Bei investiven MalBnahmen wird
der erreichte Zustand bzw. der Fort-
schritt eines Bauvorhabens mit einge-
bracht und beurteilt.
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