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Starken-und-Schwachen-Profil

Die Gegeniiberstellung der Starken und Schwachen von Selllach griindet auf den
Ergebnissen der umfangreichen Grundlagenerhebungen und Analysen durch die
Planer:iinnen. Einbezogen wurden zudem die Resultate aus den durchgefiihrten
Expertengesprachen sowie den Veranstaltungen des Birgerbeteiligungsverfah-
rens.

Aus den Stdrken und Schwachen leiten sich im Weiteren die Handlungsfelder fiir
die kunftige Entwicklung der Kommune bzw. beiden Orte ab, wobei die Starken
besonders auf vorhandene oder entwickelbare Potenziale, die Schwachen auf
mogliche Handlungsbedarfe hinweisen.
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Fazit Sanierungsgebiete (§136 BauGB)

Mit den bislang durchgefiihrten MaBnahmen der Stadtsanierung konnten in bei-
den Sanierungsgebieten bereits wesentliche Verbesserungen fiir die Wohn- und
Lebenssituation fiir die Menschen vor Ort erreicht werden.

Das ehemals landwirtschaftlich gepragte Gemiinda ist heute ein Wohnort mit
einer funktionierenden Nahversorgung. In der Se3lacher Altstadt ist der Wandel
von einer Ackerbirgerstadt zu einem beliebten Wohn- und Tourismusstandort
gelungen. Der beworbene Wandel der Altstadt in einen innerstadtischen Ge-
schaftsstandort allerdings ist nur fiir kurze Zeit gegliickt. Hier steht die Stadt vor
neuen Herausforderungen. Auch das Tourismuspotenzial erscheint noch nicht
ausgereizt.

Hinzukommen der demografische Wandel und dessen Auswirkungen als ge-
samtstadtische Aufgabe und die bestehenden stadtebaulichen Missstande nach
§ 136 (2) Baugesetzbuch, die nachfolgend und getrennt nach den beiden Sanie-
rungsgebieten zusammengefasst werden:

5.1
Altstadt SeBBlach

« Inder Altstadt stehen einzelne Anwesen seit Jahren leer und weisen in Folge
einen sehr hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf. Ein erhdh-
tes Leerstandsrisiko aufgrund einer Uberalterung der Bewohnenden bzw.
Hauseigentiimer:iinnen konnte im Rahmen des Flachenmanagements 3.0
nicht festgestellt werden. In den kommenden Jahren wird die Gesellschaft in
SeBllach allerdings weiter altern, so dass das Leerstandsrisiko voraussichtlich
steigen wird.

« Ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebdude sind teilweise unterge-
nutzt und weisen dabei teilweise einen hohen bis sehr hohen Sanierungsbe-
darf auf. Der Sanierungsaufwand muss vor allem im Verhdltnis von Baumas-
sen und ihrer Nutzbarkeit als hoch angesehen werden.

« InFolge, und um negative Auswirkungen auf das Ortsbild und die Ortsstruk-
tur zu vermeiden, ist die Uberarbeitung der Gestaltungsverordnung aus dem
Jahr 1976, die aufgrund zahlreicher Befreiungen ihre zugedachte lenkende
Wirkung verloren hat, empfehlenswert. Sie sollte - in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz - hinsichtlich ihrer Notwendigkeit Gberpriift und ggf. an-
gepasst werden. Um gezielt Anreize fiir private MalBnahmen in den beiden
Sanierungsgebieten zu férdern, sollte Uberlegt werden, ob hier gesonderte
Forderrichtlinien im Rahmen der Stadtebauférderung erlassen werden (vgl.
StBauFR Nr. 20.1), z.B. auch fiir Begriinungs- und Entsiegelungsmal3nahmen.
In diesem Zusammenhang ist eine Fortflihrung und aktivierende Sanierungs-
beratung fir private Hauseigentiimer:innen empfehlenswert.



+ In den vergangenen Jahren wurden die Nahversorgungsfunktionen in der
Bahnhofstral3e ausgebaut. Arztpraxis und Apotheke folgten an diesen Stand-
ort. Geschafte in der Altstadt werden aufgegeben. Diese Funktionsverluste
in der Altstadt miissen ausgeglichen werden, um die Altstadt attraktiv flr
Bewohnende und Gaste zu erhalten. Mdgliche Auswirkungen der pandemi-
schen Jahre auf die Gastronomie kdnnen noch nicht bemessen werden.

+ Die Oberflachen von Strallen und Pldtzen in der Altstadt sind nicht barrie-
refrei begeh- und berollbar, abschnittsweise sind sie sanierungsbedirftig
(bspw. Kirchplatz).

«  Der Rothenberger Torturm und Hattersdorfer Torturm als Teile der mittelal-
terlichen Stadtbefestigung sind sanierungsbeddirftig.

« Die Griinanlagen der Stadtmauervorbereiche weisen Defizite auf. Die Vege-
tation leidet sichtlich unter dem Klimawandel, Baumbestand ist bereits aus-
gefallen. Dies wirkt sich negativ auf die Aufenthaltsqualitat der Griinanlagen
aus. Auch entsprechen die Griinanlagen teilweise nicht mehr heutigen An-
spriichen an Aufenthalt, Bewegung und Spiel. Die Wege sind abschnittsweise
sanierungsbediirftig und sehr schmal. Der Spielplatz ist mangelhaft.

« Vor dem Rothenberger Tor stehen mehrere stark sanierungsbedirftige An-
wesen leer. Die Stadt hat diese Gebdaude erworben, um den Bereich neuzu-
ordnen und in die bestehenden Griinanlagen einzubinden sowie das Umfeld
dieses Stadteingangs insgesamt aufzuwerten.

+  Vor dem Geiersberger Tor kommt es zu Konflikten zwischen den unterschied-
lichen Verkehrsteilnehmenden.

5.2
Ortskern Gemiinda

+ In der Altstadt stehen einzelne Anwesen seit Jahren leer und weisen in Folge
einen sehr hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf. Ein erhoh-
tes Leerstandsrisiko aufgrund einer Uberalterung der Bewohnenden bzw.
Hauseigentiimer:iinnen konnte im Rahmen des Flachenmanagements 3.0
nicht festgestellt werden. Doch auch in Gemiinda altert die Gesellschaft vo-
raussichtlich zunehmend. Das Leerstandsrisiko wird voraussichtlich steigen.

« Ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebdude sind teilweise unterge-
nutzt und weisen dabei teilweise auch einen hohen bis sehr hohen Sanie-
rungsbedarf auf. Der Sanierungsaufwand muss vor allem im Verhaltnis von
Baumassen und ihrer Nutzbarkeit als hoch angesehen werden.

«  Firdieleerstehenden Objekte direkt am Dorfplatz fehlen passende Nutzungs-
und Sanierungskonzepte fiir eine erfolgreiche Wiederbelebung. Hierzu zahlt
beispielweise auch das Anwesen Goldener Lowe (Heldburger Stral3e 15).

+ In Folge, und um negative Auswirkungen auf das Ortsbild und die Ortsstruk-
tur zu vermeiden, ware eine Fortfiihrung und aktivierende Sanierungsbera-
tung flr private Hauseigentlimer:innen empfehlenswert. Um gezielt Anreize
fur private MalBnahmen in den beiden Sanierungsgebieten zu férdern, sollte
Uberlegt werden, ob hier gesonderte Forderrichtlinien im Rahmen der Stad-
tebauforderung erlassen werden (vgl. StBauFR Nr. 20.1), z.B. auch fiir Begrii-
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nungs- und Entsiegelungsmal3nahmen.

« Die Oberflachen an der Heldburger Stral3e sind nicht barrierefrei begeh- und
berollbar, abschnittsweise sind sie sanierungsbediirftig. Der kleine Platz an
der Dorflinde, in der Dorfmitte hat nur eine geringe Aufenthaltsqualitat.

« Gassen weisen vereinzelt und abschnittsweise funktionale Mangel auf (bspw.
Am roten Huigel)

« Derfir die Dorfgemeinschaft wichtige Platz an bzw. neben der Feuerwehr hat
gestalterische Mangel und keine Aufenthaltsqualitat.

« Am sudostlichen Ortsrand stehen die Flachen einer ehemaligen Gartnerei
und eines vormaligen Baubetriebes (An der Lache, Heldburger Stral3e/ Obe-
rer Lachenweg) fiir eine Neuordnung zur Disposition. Hier waren im Sinne der
Innenentwicklung die Mdglichkeiten fiir die Entwicklung von Wohnflachen
zu Uberprifen.

Verldangerung der Sanierungssatzungen

Auf Grundlage der Bestandserhebung und Analyse wurde festgestellt, dass in den
beiden Sanierungsgebieten Altstadt Sef3lach und Geminda weiterhin stadte-
bauliche Missstande vorliegen, die den Einsatz des besonderen Stadtebaurechts
rechtfertigen. Die Stadt Sel3lach beabsichtigt, MaBBnahmen zur Behebung der
Missstande und Verbesserung der Sanierungsgebiete zligig durchzufiihren.



