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ISEK Sef3lach mit Fortschreibung der VU

1.1
Anlass der Untersuchungen

SeBlach mit seiner historischen Altstadt und dem umliegenden Siedlungsbereich
soll aufbauend auf den stadtebaulichen Veranderungen der letzten 40 Jahre ein
den heutigen Herausforderungen entsprechendes integriertes Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) erhalten.

Die historische Altstadt von Sef3lach wurde 1974 in die Stadtebauférderung auf-
genommen. Aufbauend auf Vorbereitenden Untersuchungen (DGL Miinchen,
1976, Erganzungen/Fortschreibungen u.a. SBS Planungsgemeinschaft Miinchen
1981 und 1985) wurde 1985 die Sanierungssatzung ,Altstadt Se8lach” rechtskraf-
tig. In das Fordergebiet sind seit 1974 ca. 3,1 Millionen Euro Zuschisse fiir 6ffent-
liche und private MaBnahmen geflossen, zuletzt aus dem Bund-Lander-Stadte-
bauférderungsprogramm ,Zukunft Stadtgrin®.

Der Ortsteil Gemiinda wurde 1989 in das Bayerische Stadtebauférderungspro-
gramm aufgenommen. Die Sanierungssatzung fiir den Ortskern wurde 1996
rechtskraftig. Fr die Sanierung 6ffentlicher Platze, StraBen und Wege erhielt die
Kommune bis 1998 rd. 880.000 Euro Fordermittel.

Seit 2001 ist Sef3lach Teil der Initiative Rodachtal, die die Entwicklung der Gesamt-
region vorantreiben und steuern mdchte. Die Initiative besteht u.a. aus finf thi-
ringischen und sechs bayerischen Kommunen (siehe auch 2.2 interkommunale
Planung). Mitglied im tiber 50.000 einwohnerstarken Biindnis sind auch die Land-
kreise Coburg und Hildburghausen.

Da die bislang bestehenden Konzeptionen und Grundlagen fiir die Stadtsanie-
rung von SeBlach und Gemiinda mit den Aufgaben heue weitgehend nicht mehr
vereinbar sind, gilt es, ein auf den demografischen Wandel, die infrastrukturel-
le Ausweitung, das wirtschaftliche und touristische Verbesserungspotential und
das 6kologische, 6konomische und soziale Geflige abgestimmtes Konzept zu ent-
wickeln. Hierbei soll SeBllach auf einen zukunftsweisenden Weg mit dem darin
einhergehenden Erhalt der traditionellen, kulturellen und denkmalgeschiitzten
Strukturen, welche einen Grundpfeiler der Stadt SeB8lach widerspiegeln, gefiihrt
werden. Die vorberatenen und vorbereiteten angedachten Veranderungen sollen
hier genauso mit einflieBen wie der Blick auf den Erhalt und die Verbesserung der
Lebensbedingungen. Hier sollen insbesondere die Versorgungsstrukturen, das
Arbeitsumfeld und die Attraktivitat sowohl fiir Biirgerinnen und Biirger als auch
fur Gaste von Sef3lach berlicksichtigt werden.

Die beschriebenen Zielsetzungen aufgreifend, wurde ein integriertes Stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet, das nun als Handlungsempfehlung
fur die Stadt SeB3lach vorliegt. 2019 wurde die Arbeitsgemeinschaft transform aus
Bamberg mit der Erstellung des ISEK beauftragt.

Im Ergebnis sieht die Stadt Sef3lach in den beiden Sanierungsgebieten noch Sa-
nierungsbedarf, der in den nachsten Jahren fokussiert behoben werden soll. Die
zugrundeliegenden Sanierungssatzungen sind weiterhin erforderlich. Die Durch-
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fuhrungsfrist der SanierungsmalBnahmen gem. § 142 Abs. 3 BauGB der beiden
Gebiete wurde 2021 durch den Stadtrat der Stadt Se8lach zunachst bis 31.12.2023
verlangert. Aufbauend auf den Ergebnissen des vorliegenden ISEK mit Fortschrei-
bung der VU soll im Anschluss eine angepasste Frist beschlossen werden.

1.2
Vorgehensweise

Zur Erstellung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) in
SeBlach wurden die vorhandenen Informationen und Planwerke sowie aktuel-
len Planungen analysiert und ausgewertet. Fehlende bzw. unvollstandige Infor-
mationen wurden soweit moglich recherchiert, erganzt und ebenfalls bewertet.
Begehungen und Untersuchungen durch die Planer:innen, diverse Gesprache
mit lokalen Akteuren, ein Dorf- bzw. Stadtrundgang sowie eine Blirgerwerkstatt
vervollstandigten die Bestandsanalyse, aus der die Handlungsbedarfe abgeleitet
wurden. In zwei weiteren Blrgerwerkstatten wurden gemeinsam mit den Biirge-
rinnen und Blrgern Ziele und MaBnahmenvorschlage fiir die Stadtentwicklung
erarbeitet, nach Dringlichkeit priorisiert und abschlieBend vertieft. Um den jewei-
ligen Ortsspezifika gerecht zu werden, fand eine Werkstatt in Se8lach und eine in
Gemiinda statt.

Die Ergebnisse wurden durch die Fachplaner:innen ausgewertet und insbeson-
dere in regelmaBigen Arbeitstreffen mit der Stadt Sef8lach sowie im Rahmen der
Sitzungen der Lenkungsgruppe erortert und diskutiert.

1.3
Prozess und Beteiligung

Der Prozess zur Erarbeitung des ISEK war nicht allein auf die Leistungen der
Fachplaner:iinnen gestiitzt, sondern enthielt mehrere Interaktionsstufen und Be-
teiligungsformen. Der Prozess-Zeitraum von mehr als drei Jahren liegt in den Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie begriindet. Es wurde bewusst darauf verzichtet,
Beteiligungsformate in den digitalen Raum zu verschieben.

Lenkungsgruppe

Neben dem SeBlacher Stadtrat als Entscheidungsgremium existierte eine pro-
jektbegleitende Lenkungsgruppe, die wichtige Entscheidungen fiir das ISEK vor-
bereitete und Ergebnisse im Vorfeld bewertete. Die Lenkungsgruppe in Sef3lach
setzte sich zusammen aus dem 1. Blrgermeister, der 2. Birgermeisterin und dem
3. Blirgermeister, die gleichzeitig auch als Vertreter:innen der einzelnen Fraktio-
nen fungieren, und dem Planungsbiiro.

Auftaktveranstaltung (16. Okt. 2019)

Bei der offentlichen Auftaktveranstaltung und Ideenwerkstatt prasentierten die
Planer:innen die ersten Erkenntnisse und Fragestellungen in den relevanten
Handlungsfeldern. Auf Stellwanden waren die Biirger:innen eingeladen, erste
Anregungen und Ideen einzubringen sowie Handlungsschwerpunkte auf einem
Luftbild zu markieren.



Auftaktveranstaltung in
der Grund- und
Mittelschule Sel3lach.

© transform.

Spaziergang Gemiinda und SeB3lach (16. Okt. 2020, 02. Juli 2021)
Interessierte Birger:innen begleiteten am 16.10.2020 die Planer:innen auf einem
Dorfspaziergang durch Gemiinda. Anhand spezifischer Fragestellungen wurden
gemeinsam die Handlungsbedarfe und Ideen fiir die weitere Entwicklung von
Gemiinda zusammengetragen und erortert.

Am 02. Juli 2021 beteiligten sich zahlreiche Bewohnende von SeB3lach an einem
vergleichbaren Stadtspaziergang durch ihren Wohnort und Lebensmittelpunkt.

Biirgerwerkstatt Gemiinda und SeBlach (27. Sept. und 04. Okt. 2021)

Die Konkretisierung der bis zu dem Zeitpunkt formulierten Ziele und MaBBnah-
men standen im Fokus der 2. gro3en Beteiligungsrunde. Nach der Vorstellung des
Handlungsprogramms durch die Planer:innen wurden mit den Teilnehmenden in
den einzelnen Handlungsfeldern die Schwerpunkte der stadtebaulichen Entwick-
lung erortert und bewertet.

Zwischenbericht im Stadtrat/ Verlangerung Sanierungssatzung

(07.Dez. 2021)

In der offentlichen Stadtratssitzung am 07. Dezember 2021 stellten die
Planer:iinnen den Entwurf zu den Zielen und MaBnahmen vor. Sie erdrterten mit
den Stadtrat:innen die bisherigen Ergebnisse und das weitere Vorgehen.

Die Stadtrat:innen beschlieen die die Frist zu Durchfiihrung von Sanierungs-
mafBnahmen zundchst bis 31.12.2023.

Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

Ausgewahlte Trager offentlicher Belange sollen aufgefordert werden, zum Ent-
wurf des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) SeBlach
Stellung zu beziehen. Die Stellungnahmen werden in einem nachsten Schritt in
Abstimmung mit dem Stadtrat abgewogen.

ISEK SeBlach 7
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1.4
Betrachtungsgebiet

Die Stadt Sef3lach liegt im oberfrankischen Landkreis Coburg und grenzt im Wes-
ten an den unterfrankischen Landkreis HaBberge sowie im Norden an den thiirin-
gischen Landkreis Hildburghausen. Die Gesamtflache des Stadtgebietes betragt
72,54 km? (7254 ha).

Der Schwerpunkt der Untersuchungen lagen in Abstimmung mit der Regierung
von Oberfranken auf dem Hauptort Sef3lach und dem Stadtteil Gemiinda. Die Alt-
stadt Sef3lach sowie der historische Ortskern von Gemiinda sind jeweils als Sanie-
rungsgebiet nach BauGB § 142 ausgewiesen.

Wahrend der Hauptort Sef3lach und der Ortsteil Gemiinda in der Stadtebaufor-
derung beriicksichtigt werden, werden in den Ortsteilen Autenhausen (einfa-
che Dorferneuerung, EinzelmaBnahme Freibad Autenhausen), Gleismuthhau-
sen, Merlach, Oberelldorf-Unterelldorf aktuell MaBnahmen der Dorferneuerung
durchgefiihrt.

SeBlach ist Teil des Naturraums des Itz-Baunach Hiigellandes. In den gliedernden
Talabschnitten durchflieBen mehrere Gewasser das Gemeindegebiet. Von Nord-
westen bzw. Nordosten kommend sind dies die Alster sowie die sudlich von Ge-
minda zusammenflieBende Kreck und Rodach. Ihr Einmiindungsgebiet wieder-
um ist die Itz im sudlich gelegenen Itzgrund.

Die StaatsstraBe 2204 verbindet Sef3lach mit dem thiringischen Heldburg und
der Bundesstral3e 4, die in die Kreisstadt Coburg (rd. 14 km) und nach Bamberg
(rd. 40 km) fiihrt. In West-Ostrichtung durchquert die BundesstraBe 303 (Wiirz-
burg, Kronach) das Gemeindegebiet. Die ndchstgelegene Autobahn ist die A73
(bei Coburg).

SeBlach gliedert sich seit 1978 mit Abschluss der Gebietsreform in Bayern in fol-
gende Stadtteile:

« Autenhausen

« Bischwind

- Dietersdorf

«  Eckersdorf

« Gemindai. Ofr.
« Gleismuthhausen
- Hattersdorf

+ Heilgersdorf

« Heinersdorf

«  Krumbach

« Lechenroth

« Merlach

«  Oberelldorf

+  Rothenberg

« Setzelsdorf

« Unterelldorf

+  Wiesen

ISEK SeBlach
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Die Stadtteile der Stadt Sef3lach

ohne Aumiihle, Gehegsmiihle, Muggenbach und Schloss Geiersberg

Autenhausen Bischwind

Dietersdorf Eckersdorf

Gemiunda i. Ofr. Gleismuthhausen

Hattersdorf Heiligersdorf



Krumbach Lechenroth

Rothenberg

Unterelldorf Wiesen
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2

Bestehende Planungen

2.1
Landes- und Regionalplanung

Aus dem Regionalplan Oberfranken-West ergeben sich fiir die Stadt Sel3lach fol-
gende Grundsdtze und Zielsetzungen:

Zentralortliche Gliederung

« Die Stadt SeBllach liegt in rdumlicher Nahe zum Oberzentrum Coburg und
wird - entsprechend der Vorgaben des aktuell geltenden Landesentwick-
lungsprogramms - im Regionalplan als ,Léandlicher Raum mit besonderem
Handlungsbedarf” ausgewiesen.

« Im Regionalplan ist SeB3lach als Grundzentrum (vormals Kleinzentrum bzw.
Unterzentrum) festgelegt. Dies folgt der Nomenklatur der Landesentwick-
lungsplanung.

+  Als Grundzentrum soll die Stadt Sef3lach darauf hinwirken, dass die Bevdlke-
rung ihres Nahbereiches mit Glitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

« Inder Erflllung ihrer zentralortlichen Aufgaben soll Se8lach im Versorgungs-
und Siedlungskern in ihrer Grundversorgungsfunktion fiir den Nahbereich
gesichert und bedarfsgerecht weiter ausgebaut werden.

+ Insbesondere soll in Sef3lach die Sicherung der Versorgungsinfrastruktur
sowie die Schaffung weiterer nichtlandwirtschaftlicher Arbeitsplatze ange-
strebt werden.

Die Textfassung des Regionalplans wurde teilweise in den 1980er und 1990er
Jahren erarbeitet. Einige Zielaussagen sind inzwischen (iberholt, und eine Einar-
beitung des Landesentwicklungsplanes von 2020 ist noch zu erwarten. Folgende
Ziele sind im Regionalplan mit besonderem Bezug zu SeB3lach formuliert:

Gewerbliche Wirtschaft und Dienstleistungen

« In Sef3lach sind fiir den sektoralen Wirtschaftsbereich (Z) Vorrang- und (G)
Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. In Muggenbach das Vorranggebiet TO 1 und
Vorbehaltsgebiet TO 10 fiir Ton, Blahton, Blahschiefer; in Heilgersdorf das Vor-
ranggebiet SS 2 und Vorbehaltsgebiet SS 6 flir Sandstein.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

« Aufdie Erhaltung und Erweiterung eines Netzes von Spezial- und Heimatmu-
seen in allen Teilen der Region soll hingewirkt werden. Das im Kleinzentrum
Sellach eingerichtete Heimatmuseum bedarf weiterer Unterstiitzung.

+ In Kleinzentren, so auch in SeBlach, sollen vorhandene Biichereien zu leis-
tungsfahigen Einrichtungen der Grundversorgung ausgebaut werden.

ISEK SeBlach
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2019
Beitritt der Stadte .

€isfeld und Hildburghausen,

Neustrukturierung
Vereinsgremien 2018

Erffoung

Markt 33

2016
Bayerischer Staatspreis

2
Beitritt der Gemeinde
L

Baukompetenzzentrum

Flurbereinigungsplanung, Energieversorgung und Strafenbau

«  Durchfiihrung und Abschluss von Flurbereinigungsverfahren in Sef3lach.

«  Verbindung des Nahbereichs Sef3lach mit der B 4 (St 2204) (Im 7. Ausbauplan
flr die Staatsstraf3en ist die Ortsumgehung Gemiinda aufgefiihrt; aus kom-
munaler Sicht soll diese nicht weiterverfolgt werden.)

- Watzendorf-West (61), Gemeinde GroB8heirath und Stadt SeBlach, Lkr. Coburg
ist u.a. als Vorranggebiet fiir Windkraftanlagen ausgewiesen.

Siedlungswesen

- Denkmalpflegerisch bedeutende Ortskerne sollen in ihrer unverwechselba-
ren Gestalt funktionsgerecht erhalten werden. Ausdriicklich genannt wird der
Ortskern von Sef3lach, dem neben anderen Ortskernen regionalplanerische
Bedeutung zukommt. Auf charakteristische Ortsbilder und Siedlungsformen
soll Riicksicht genommen werden.

«  Zielsetzungen fir flichensparende Siedlungsentwicklung und Nachverdich-
tung, Konzentration auf zentrale Orte.

- Bedarfsgerechter Ausbau und Modernisierung des Wohnungsbestandes und
Hinwirken auf mehr Geschosswohnungsbau.

Wer wir sind

m Nach Jahren der Trennung durch die deutsch-deutsche Grenze

war 1989 das Bediirfnis der Menschen groB, nachbarschaft-
liches Miteinander neu aufleben zu lassen. Auch Darfer und

Rodachtal lees Mitenandsr neu aulben 2 loscen, huch Dot

Im Jahr 2001 schlossen sich fiinf Kommunen zur Initiative
Rodachtal e.V. zusammen. Heute arbeiten 11 Gemeinden und
Stddte aus Thiiringen und Bayern, sowie die Landkreise Hild-
burghausen, Coburg und HaBberge in unserem - rund 50,000
Menschen starken - Biindnis zusammen. Die aktive Mitarbeit in
unserer Allianz bietet den einzelnen Kommunen neue Entwick-
lungschancen, die sie us eigener Kraft nicht stemmen kannten.

Die Akteure: Vertreter der Kommunen, das Team der Geschiifts-
stelle in und unser in Erfurt:

Wir stellen uns vor

O~a
h&um\
! Iv'l-n;udm

2014

Verabschiedung des
langjiihrigen Vorsitzenden
Hendrik Dessel
Amtsiibernahme

durch Martin Finzel

. 2007

Beitritt der Gemeinden
Ahorn und tzgrund

2003/2008
Anerkennung als
LEADER-Region

>

Beitritt der Gemeinde
Straufhain

2002

Erstes gemeinsames
Regionales Entwicklungs-
konzept (REK)

Y 2001
Griindung der Initiative
Rodachtel | rocachtal mit Bad Colberg-
Heldburg, Ummerstadt,
Bad Rodach, SeBlach,
Weitramsdorf

Flyer der Initiative
Rodachtal e.V.
wwwiinitiative-rodachtal.de
Aufruf am 03.09.2021.
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2.2
Interkommunale Planung

Die Stadt SeB3lach ist Griindungsmitglied im Verein ,Initiative Rodachtal”. Er biin-
delt seit 2001 alle Aktivitaten zum Erhalt und zur nachhaltigen Entwicklung des
namensgebenden Rodachtal. Inzwischen besteht der Zusammenschluss aus
funf thuringischen (Eisfeld, Heldburg, Hildburghausen, Straufhain, Ummerstadt)
und sechs bayerischen Kommunen (Ahorn, Bad Rodach, Itzgrund, SeB3lach, Un-
termerzbach, Weitramsdorf). Mitglied im Gber 50.000 einwohnerstarken Blindnis
sind auch die Landkreise Coburg und Hildburghausen.

Im Jahr 2020 wurde das Integrierte Entwicklungskonzept unter dem Motto ,Pers-
pektive Zukunft - Tradition und Innovation” erneut fortgeschrieben. Die Zukunfts-
themen mit Zielen und MalBnahmen sind im Kapitel 3.9 angerissen.



2.3
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde im Jahr 2000 aufgestellt. Eine Analyse der Fla-
chennutzungspotenziale fiir das Themenfeld Wohnen erfolgte im Rahmen des
Flachenmanagement 3.0 der Initiative Rodachtal. Die Ergebnisse sind in das Kapi-
tel Siedlungsentwicklung des vorliegenden ISEK eingeflossen. Dort werden auch
die Gewerbefldchen genauer betrachtet.

24
Sanierungsgebiete und Sanierungsbilanz

2.4.1 Altstadt SeB3lach

SeBlach giltals ein friihes Beispiel fiir eine gelungene Sanierung einer historischen
Kleinstadt im peripher gelegenen landlichen Raum. Bereits im Jahr 1974 wurde
die Altstadt von SeBllach im Bayerischen Stadtebauférderungsprogramm aufge-
nommen. In den Jahren folgten mehrere Programmwechsel und Preise. Seit dem
Jahr 2009 und mit Projektstand des Jahres 2009 wird SeB3lach auf den Internetsei-
ten des BMI als Praxisbeispiel der Stadtebauforderung gefihrt. (Vgl. https://www.
staedtebaufoerderung.info/DE/ProgrammeVor2020/SanierungEntwicklung/Pra-
xis/praxis_node.html, Aufruf vom 15.08.2021) Die folgenden Darlegungen wur-
den diesen Seiten entnommen und durch weitere Recherchen erganzt bzw. mit
Informationen der Regierung von Oberfranken, Sachgebiet Stadtebauférderung
abgeglichen. Der Stadt SeBlach wird zur Dokumentation der langjdhrigen Sanie-
rung empfohlen, die umfassenden Unterlagen der Stadtsanierung aus der Hand
des vormaligen betreuenden Stadtplanungsbiiros in stadtische Hand zu Gberfiih-

ren.

Projektumsetzung

1974 Aufnahme in das Bayerische Stadtebauférderungsprogramm

1979 Aufnahme in die Bund-Lander-Stadtebauférderung
(Grundprogramm)

1985 Beschluss und In-Kraft-Treten der Satzung tiber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt Se3lach”

1987/88 Landessieger im Bayerischen Wettbewerb
,Blrger, es geht um Deine Gemeinde”

2001 Landessieger im Wettbewerb
+,Modellhafte Stadt- und Dorfsanierung”

2009 Aufnahme in das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
Stadtebaulicher Denkmalschutz

2011 Aufnahme in das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
Kleinere Stadte und Gemeinden

2017 Aufnahme in das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
Zukunft Stadtgriin

2021 2021 Verlangerung der Durchfiihrungsfrist gem. § 142 BauGB

bis 31.12.2023

Ausgangslage

Die Altstadt Sef3lach hatte Mitte der 1970er Jahre knapp 500 Einwohner und war
gepragt von haufig nicht mehr zeitgemafen landwirtschaftlichen Anwesen. We-
gen der kompakten baulichen Struktur und Gebaudetypologie hatte die Altstadt

ISEK SeBlach | 15



Die Sanierung des
Buhlschen Hauses gilt
als Schllisselprojekt der
Stadtsanierung und be-
herbergt heute die
Flender’sche Spitalstif-
tung. © Flender'sche
Spitalstiftung
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an Attraktivitat flir Bewohnende verloren. Jlingere wanderten ab, die altere Bevol-
kerung blieb zuriick. Aufgrund der schlechten Nutzungssituation waren Gebaude
dem Verfall preisgegeben. Handel und Handwerk verloren ihre Existenzgrundla-
ge. Der Gebaudeleerstand und die sozio6konomische Erosion nahmen weiter zu.

Projektbeschreibung und EinzelmaBnahmen

Ziel der SanierungsmafBnahme war es, die Folgen des landwirtschaftlichen Struk-
turwandels zu bewadltigen und die Abwanderung aus der Stadt zu beenden, u.
a. durch Schaffung neuer Erwerbsmaoglichkeiten. Weiterhin standen der Erhalt
der Altstadt, die Verbesserung der Ausstattungsstandards von Gebauden, Wohn-
umfeld-Verbesserungen sowie eine Weiterentwicklung von Freiflachen im Mit-
telpunkt. Offentliche MaBnahmen sollten private Investitionen anstoBen. Dazu
sollte die Kooperation mit der Bevolkerung gestarkt werden.

Das Erneuerungskonzept wurde von Beginn an durch vielfaltige 6ffentlichkeits-
wirksame Nutzungen erganzt, die in
Zusammenarbeit mit den Birgern
entstanden.

Im Rahmen der Sanierung erfolgte
zundchst die Umgestaltung der Stra-
Ben, Gassen und Platze im Sinne der
Denkmalpflege. Es folgte die Instal-
lation einer altstadtgerechten Ver-
kehrsfiihrung und Bepflanzung. Die
erste BaumaBnahme nach Umge-
staltung des o6ffentlichen Raums war
eine beispielhafte Sanierung eines
im Eigentum der Stadt befindlichen
Fachwerkhauses (,Buhlsches Haus",
Judengasse 76). Dieses Schlissel-
projekt veranschaulichte den Wert
der historischen Bauten und stie
private Investitionen in die inner-
stadtische Substanz an. Zahlreiche
offentliche und private Modernisie-
rungsmafBnahmen folgten. Um die Jahrtausendwende erfolgte die 6kologische
Sanierung und Renaturierung des Rodachflusses und Verlegung von Garten an
der Rodachaue. Ein Teil der Altstadt und die Siedlung werden inzwischen {iber ein
lokales Nahwdrmenetz einer Biomasse- und Biogasanlage versorgt. Durch diese
und weitere Aufwertungsmalinahmen konnte die Innenstadt als Wohn- und Ge-
werbestandort aufgewertet werden.

Die Finanzierung folgender MaBnahmen erfolgte mit Unterstlitzung durch die

Stadtebaufoérderung:

«  Erstellung Vorbereitender Untersuchungen einschl. Fortschreibungen, Vertie-
fungen, Ergdanzungen,

«  Erstellung einer Integrierten Energieleitplanung

«  Erstellung eines Lichtmasterplans

- Bauberatungen firr bau- und sanierungswillige Blirgerinnen und Birger

« Sanierung und Erweiterung Pfarrsaal

«  Modernisierung Flenderstral3e 80/82

« Modernisierung Buhl'sches Haus, Judengasse 76

- Sanierung Rathaus (Neben- und Riickgebaude) inkl. Innenhof

« Instandsetzung Brauhaus

« Modernisierung,Alte Schule”

- Sanierung FlenderstraRe



Sanierung Gehsteig Luitpoldstrale

Umgestaltung Maximiliansplatz inkl. Blirgerbrunnen

Parkplatz zwischen Schule und Altstadt

FuBweg Altstadt - Entlastungsparkplatz

Freilegung der Stadtmauer am Juliusweg

Verlegung der Garten Rodachaue

Modernisierung der Anwesen FlenderstraBe 43, Flenderstral3e 88, Flenders-
stralle 89, LuitpoldstraBe 8, LuitpoldstraBe 15, LuitpoldstraBe 24 (private
MalBBnahmen)

Durch die Biindelung weiterer Mittel ist es der Stadt SeB3lach liber Jahrzehnte
gelungen, den Sanierungsprozess in kleinen Schritten voranzutreiben. Beratend
und planend stand der Stadt SeB3lach bis zum Jahr 2019 das Biiro fiir Stadtebau
und Freiraum aus Miinchen zur Seite.

Das bestehende Sanie-
rungsgebiet ,Altstadt
SeBlach.

© Stadt SeB8lach
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Vorbereitenden Untersuchungen (1980) und Sanierungssatzung (1985)

Die Sanierungssatzung vom 07.10.1985 (siehe Anlagen) besteht bis heute und bil-
det die Grundlage der Stadtsanierung. Basis dieser Satzung sind die Vorbereiten-
den Untersuchungen aus dem Jahr 1980. Die Durchfiihrungsfirst der Sanierungs-
malinahmen gem. § 142 Abs. 3 BauGB der beiden Gebiete wurde 2021 durch den
Stadtrat der Stadt Sel3lach zundchst bis 31.12.2023 verlangert.

Resiimee

Seit Fertigstellung der Sanierungsarbeiten am Altenpflegeheim der Flender‘schen
Spitalstiftung sowie der Sanierung und Erweiterung des Pfarrsaals (ca. 2013) wur-
den keine baulichen Malinahmen im Sanierungsgebiet SeB3lach, die mit Stadte-
bauférderungsmittel unterstiitzt wurden, mehr durchgefiihrt. Im Rahmen des
vorliegenden ISEK mit VU sollte daher tberpriift werden, inwiefern noch stadte-
bauliche Missstande vorliegen und eine Anpassung der Durchflihrungsfrist der
Sanierungsmalinahmen gerechtfertigt erscheint.

2.4.2 Gemiinda

Im Jahr 1989 hat die Stadt Sel3lach die Aufnahme von Gemiinda im Bayerischen
Stadtebauférderungsprogramm erreicht. Ziel der Verantwortlichen war, diesen
Stadtteil von SeBlach behutsam und schrittweise zum handwerklich landwirt-
schaftlich orientierten Wohnort mit Erholungsfunktion in einem landschaftlich
wertvollen Naturraum umzustrukturieren. Das Wachstum des Dorfes sollte dabei
in die Innenentwicklung flieBen und massiv die Erneuerung des historischen Dor-
fes zum politischen, sozialen, wirtschaftlich-6kologischen und kulturellen Mittel-
punkt starken. Der Stadtteil Gemiinda hat die Potenziale der deutsch-deutschen
Wiedervereinigung genutzt und profitiert seitdem von der Zusammenarbeit mit
den thiiringischen Nachbargemeinden, die in der Initiative Rodachtal e.V. ausge-
baut wurde. Die Birger-Stiftung 1150 Jahre Dorfgemeinschaft zeugt vom Enga-
gement der Bewohnenden fiir die Entwicklung ihres Dorfes. (Vgl. S. 5 Gemiinda,
Materialien zur Bewerbung des Stadtteils fiir den Wettbewerb ,Unser Dorf soll
schoner werden, unser Dorf hat Zukunft’, 2006)

Sanierungssatzung (1996)

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Gemiinda per Satzung erfolgte

im Jahr 1996. (Sanierungssatzung, siehe Anlage)

In der Begriindung wurden folgende fachliche Griinde und Ziele fiir die Notwen-

digkeit fur die Durchflihrung der Sanierung herangezogen:

«  Erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf von Gebauden,

« Reduzierung der Immissionen durch gewerbliche und landwirtschaftliche
Einwirkungen und durch den StraBenverkehr,

« Anpassung der Stral3en, Gassen und Platze aufgrund der héheren Verkehrs-
belastungen durch wiedereréffnete Verkehrsbeziehungen zwischen Bayern
und Thiiringen,

«  Verkehrsberuhigung,

« Neudiskussion der Funktionsfahigkeit des Verkehrsgefliges aufgrund der
Wiedervereinigung,

« Funktionswandel in der Nutzung der vormals landwirtschaftlich genutzten
Gebaude,

«  sparsamer Umgang mit der Ausweisung von Neubauflachen und

« Umsetzung infrastruktureller ErschlieBungsmafBnahmen.



Projektumsetzung

1989 Aufnahme in das Bayerische Stadtebauférderungsprogramm

1994 Beschluss der Satzung Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Gemiinda”

1996 In-Kraft-Treten der Satzung Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Gemiinda”

2021 Verlangerung der Durchfiihrungsfrist gem. § 142 BauGB

bis 31.12.2023

Projektbeschreibung und Einzelmaf3nahmen

Mit finanzieller Unterstiitzung durch die Stadtebauférderung wurden folgende
MaBnahmen zwischen 1989 und 1998 durchgefiihrt:

«  Erstellung Vorbereitender Untersuchungen (1989)

«  Bauberatungen fiir bau- und sanierungswillige Biirgerinnen und Blirger

NACH § 141 BUCH

STADTEBAULICHER RAHMENPLAN

Férmliche

Stand 15.Scptomber 1992

Il

P v byl 1 i |

STADTEBAU KLAUS J. SCHULZ DIPLOMINGBNIEUR - ARCHITEKT

Das bestehende Sanie-
rungsgebiet ,Gemiinda’.
© Stadt SefSlach
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« Katasterneuvermessung

« Neugestaltung der StraBe ,An der Lache”

« Neugestaltung der ,Stegnersgasse”

« Neugestaltung der ,Heldburger Stral3e”

«  Modernisierung des Anwesens Heldburger Stral3e 9 (private MaBnahme)

Resiimee

Mit Abschluss der Sanierung des Anwesens Heldburger Stral3e 9 in 2004 wurden
keine weiteren Malinahmen im Sanierungsgebiet im Rahmen der Stadtebaufor-
derung mehr durchgefiihrt. Im Rahmen des vorliegenden ISEK mit VU sollte da-
her Uberpriift werden, inwiefern noch stadtebauliche Missstande vorliegen.

2.5 Abschluss der Sanierung

Sanierungssatzungen sind gem. § 162 BauGB aufzuheben, wenn die Sanierung
durchgefiihrt ist oder die Sanierung sich als undurchflihrbar erweist oder die
Sanierungsabsicht aus anderen Griinden aufgegeben wird oder die nach § 142
Absatz 3 Satz 3 oder 4 fiir die Durchfiihrung der Sanierung festgelegte Frist abge-
laufen ist. Sind diese Voraussetzungen nur fiir einen Teil des férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets gegeben, ist die Satzung fiir diesen Teil aufzuheben. Die Frist
fur die Durchfiihrung der Sanierung soll gem. § 142 15 Jahre nicht Uberschrei-
ten. Die SanierungsmalBnahmen in der Altstadt Se8lach und in Gemiinda laufen
seit 1985 bzw. 1996, d.h. nunmehr 37 bzw. 26 Jahre. Die Stadt SeBlach ist daher
aufgerufen, die Sanierungsziele und die sich daraus abzuleitenden MaBnahmen
kritisch zu Giberpriifen und MalBnahmen, deren einheitliche Vorbereitung und zi-
gige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegen, entsprechend zeitnah umzu-
setzen. Die beiden Sanierungsgebiete gilt es zeitnah aufzuheben.

Im weiteren sollte gepriift werden, ob fiir die Altstadt von Sel3lach der Erlass ei-
ner Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sinnvoll ist, um ggf. weiter-
hin den Einsatz von Stadtebauforderungsmittel fiir die erforderlichen baulichen
MaBnahmen zum Erhalt, der Starkung, Anpassung und Revitalisierung der histo-
rischen Altstadt zu ermoglichen.

2.6 Weitere Grundlagen

Als weitere Grundlagen vor allem im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet
+Altstadt SeBBlach” liegen vor:

« Energienutzungsplan 2014

« Lichtmasterplan 2014

« Bebauungsplan,Starkung der Naherholung Altstadt Se8lach durch Verbesse-
rung der Verkehrsverhaltnisse in der Rodachaue”

«  Gestaltungsverordnung Altstadtbereich Sef8lach 1976

«  Kommunales Forderprogramm fiir alle Stadtteile 2014 (Initiative Rodachtal)
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Bestandsanalyse

3.1
Demografie

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Am 31. Marz 2021 zdhlte die Stadt Selllach insgesamt 3.954 Einwohner:innen
(Siehe https://www.freistaat.bayern/dokumente/behoerde/16664450478). Ei-
nen genauen Einblick in die Einwohnerentwicklung der Gemeinde geben die
Aufzeichnungen durch das Bayerische Landesamt fur Statistik. Der Blick auf die
vergangenen 70 Jahre ergibt eine durchschnittliche Bevolkerungszahl von etwa
3.975 Einwohnern mit einem Tiefpunkt im Jahr 1980 mit 3.752 Einwohnern und
einem Hochpunkt im Jahr 2000 mit 4.111 Einwohnern. Seit 20 Jahren verliert die
Gemeinde wieder an Einwohnenden. Die Einwohneranzahl ist seitdem um rund
2,8 % gesunken. Eine Betrachtung der Entwicklung der Stadtteile konnte auf-
grund mangelnder Daten nicht erfolgen
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3.1.2 Natiirliche und wanderungsbedingte
Bevolkerungsentwicklung

Nachdem sich im Jahr 2000 die Zahl der Geburten und der Sterbefalle noch weit-
gehend die Waage hielten, sank seit dem Jahr 2015 die nattirliche Entwicklung im
Mittel um 8 Personen. Eine positive Entwicklung stellt sich beim Wanderungssal-
do dar. Nachdem sich bis 2010 noch negative Trends abzeichneten, ist seit 2015
in Summe ein Zuzug zu verzeichnen. Der positive Wanderungssaldo schafft es je-
doch nicht, die negativen Zahlen bei der natiirlichen Entwicklung auszugleichen.
Dies flihrt zu dem bereits beschriebenen Riickgang der Gesamtbevoélkerung.

Einwohnerentwicklung
in Sel3lach, ab 1960, in
10-Jahres-Schritten.

© Datenbasis Bayerisches
Landesamt fiir Statistik,
Fiirth 2021, Darstellung

transform.
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Durch den positiven Wan-
derungssaldo kann der
Riickgang der Einwohner-
zahl gemindert werden.

© Datenbasis Bayerisches
Landesamt fiir Statistik,
Fiirth 2021, Darstellung
transform.
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3.1.3 Bevolkerungsprognose

Im Demographiespiegel Bayern wird die Stadt Sefl3lach den ,schrumpfenden”
Regionen und Gemeinden mit einer Veranderung der Bevoélkerungszahlen im
Zeitraum 2019 bis 2033 zwischen -7,5 und -2,5 Prozent zugeordnet (Bayerisches
Landesamt fur Statistik).

Die Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik und Daten-
verarbeitung Bayern konkretisieren die Vorausschau und prognostizieren einen
leichten Bevolkerungsriickgang flir Sel3lach. Ausgehend von 2019 wird ein Ver-
lust von rd. -2,8% bis zum Jahr 2033 erwartet. Damit wiirde sich der Trend der
vergangenen Jahre fortsetzten.

3.1.4 Entwicklung der Altersstruktur

Das Durchschnittsalter in Sef3lach ist seit 2009 von 42,3 auf 45,8 im Jahr 2019 ge-
stiegen. Zum Vergleich: Im Landkreis Coburg betrug das Durchschnittsalter im
Jahr 2019 genau 46,2. (Statistik kommunal Sef8lach 2019, Bayerisches Landesamt
fur Statistik)

Das,Altern” der Bevolkerung wird auch bei der Betrachtung unterschiedlicher Al-
tersgruppen deutlich. Zwischen 2011 und 2018 schrumpfte der Anteil junger und
mittlerer Altersgruppen (bis unter 40 Jahre) in Sel3lach von 43,2 % auf 39,9 %. Der
Anteil dlterer Menschen (40 Jahre und alter) wuchs hingegen von 56,8 % auf 60,0
% an. Diese Entwicklung wird sich auch kiinftig fortsetzen und langfristig einen
+sUmbau” der Altersstruktur bewirken.

Laut der Untersuchung Flachenmanagement 3.0 der Initiative Rodachtal ist in
Sel3lach der Anteil der 18 bis unter 30-jahrigen in den letzten 20 Jahren mit dem
grofiten Anteil geschrumpft, was auf einen hohen Anteil an Bildungs- und Berufs-
wandernden schlieBen lasst.
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Neben einer prognostizierten leicht sinkenden Einwohnerzahl wird sich in Sel3-
lach also zukiinftig auch die Bevolkerungsstruktur andern. Mit dem wachsenden
Anteil alterer Bevolkerungsgruppen wird sich die Gemeinde auch auf geanderte
Bediirfnisse und Erwartungen der Einwohnenden einstellen miissen.

3.1.5 Fazit Demografie

Die Einwohnerzahlen werden laut Prognose auch in Zukunft leicht sinken und
gleichzeitig wird der Anteil der dlteren Bevolkerungsgruppen kontinuierlich
wachsen. Die Gemeinde wird sich auf andernde Bediirfnisse und Erwartungen
der Einwohnenden einstellen mussen:

«  Stagnierende Zahlen bei Kindern und Jugendlichen (Auswirkungen auf Kin-
dertagesbetreuung und Schulen),

«  Verluste im kaufkraftigen” Mittelbau der Bevolkerung (sinkende Nachfrage
bei der Wohn-Eigentumsbildung),

«  Zunahme der dlteren und hochbetagten Menschen (Pflege und Betreuung,
gesellschaftliche Teilhabe, Wohnen im Alter, Barrierefreiheit und Infrastruk-
tur, Mobilitat),

« damit verbunden steigende Kosten im Haushalt bei voraussichtlich stagnie-
renden bis sinkenden Einkommenssteuereinnahmen.

Aufgrund der Nahe zu Bamberg bzw. dem Bamberger Umland bestehen aller-

dings auch Chancen, von den dort prognostizierten positiven Bevolkerungszu-
wadchsen zu profitieren.

ISEK SeBlach
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3.2
Siedlungsmorphologie

3.2.1 Siedlungsmorphologie

Das heutige kommunale Siedlungsgebiet ist Ergebnis der Gemeindegebietsre-
form in Bayern. In den Jahren 1975 bis 1978 wurden die ehemals selbststandigen
Gemeinden Oberelldorf, Gleismuthhausen, Lechenroth, Hattersdorf, Autenhau-
sen, Dietersdorf, Gemiinda in Oberfranken, Heilgersdorf mit seinen Ortsteilen
und dem (bereits 1971) eingemeindeten Bischwind, Merlach, Rothenberg und
Unterelldorf unter dem Namen Stadt Se3lach zusammengeschlossen. Das Recht
auf die Bezeichnung Stadt wurde von SeBllach eingebracht. Hier befindet sich
auch der Sitz der heutigen Kommunalverwaltung.

Die Stadt Se3lach und ihre Stadtteile wurden nach Ende des Zweiten Weltkrieges
stark von der Lage an der ehemaligen innerdeutschen Grenze geprdgt. Nach der
Offnung des,eisernen Vorhang” wurden alte Verbindungen nach Thiiringen wie-
der aufgebaut.

Der Fokus der hier vorliegenden Untersuchungen liegt auf den Stadtteilen Sel3-
lach und Gemiinda in Oberfranken, die im Tal von Rodach bzw. Keck liegen und
durch die nach Heldburg fiihrende Staatsstralle 2204 miteinander verbunden
werden.

SeBlach

Der Siedlungsbereich von Sef3lach gliedert sich iberwiegend in zwei Bereiche.
Die historische Altstadt erstreckt sich in leichter Hanglage Ostlich der Rodach. Sie
wird von einer fast vollstandig geschlossenen mittelalterlichen Stadtbefestigung
mit vorgelagertem Grabenbereich umschlossen. Sie befindet sich am Fulle des
Geiersberg, auf dem sich das gleichnamige Schloss mit seinen umfangreichen
baulichen Anlagen erhebt.

Schrdgluftbildaufnahme
der Altstadt von Sef3lach.
© Stadt SefSlach
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Nordlich der Altstadt, zwischen der StaatstraBe 2204 und der KreisstraBe CO16 Luftbild von
entwickelten sich ab der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts die jlingeren Sied- Sel3lach mit relevanten
lungsbereiche. Diese Baugebiete (Wohn- bzw. Mischgebiet) mit tGberwiegend baulichen Strukturen.
Einfamilienhdusern auf groBen Grundstlicken nehmen eine in etwa sechs- bis © Daten Bayerische
siebenfache Flache der Altstadt ein und bilden einen eigenstdandigen Siedlungs-  Vermessungsverwaltung,
korper. So ist die Altstadt - nicht wie in vielen vergleichbaren Landstadtchen - von Darstellung transform.
jingeren Siedlungsringen umgeben, sondern liegt bis heute weitgehend frei von

umliegender Bebauung im hiigeligen Landschaftsbild.

An der nordlichen AusfallstraBe (Bahnhofstra3e), in der Nachbarschaft des alten
Bahnhofs an der ehemaligen Zugstrecke Breitengiillbach-Dietersdorf, liegt das
vor einigen Jahren errichtete Nahversorgungszentrum mit Arztehaus. Es erganzt
das vorhandene Nahversorgungsangebot der Altstadt. An der Ostlichen Ausfall-
straBe (Coburger Stral3e) befinden sich mit der Grund- und Mittelschule, dem Kin-
dergarten und der Feuerwehr weitere notwendige Infrastruktureinrichtungen fir
SeBlach.
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Luftbild von

Gemtinda in Oberfranken
mit relevanten
baulichen Strukturen.

© Daten Bayerische
Vermessungsverwaltung,
Darstellung transform.
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| Sportplatz .i

Sudwestlich bzw. stidlich der Altstadt liegen satellitenartig zwei kleinere Gewer-
begebiete. In der IndustriestraBe baute 1999 die Geiss AG ihre neuen Produkti-
onsflachen auf. Das Maschinenbauunternehmen beschaftigt laut seiner Internet-
seite ca. 150 Mitarbeitende und ca. 20 Auszubildende. Dariliber hinaus befinden
sich kleinere gewerbliche Betriebe im sonstigen Siedlungsbereich von SeBlach.

Nordostlich der Altstadt befindet sich an der Coburger Stral3e eine Sondernut-
zungsflache. Dort gibt es ein grofleres landwirtschaftliches Unternehmen, die
Fernwarme SeBlach GmbH sowie die Wefa GmbH, eine Werkstatt und ein Wohn-
heim fiir Menschen mit Behinderung der Diakonie Coburg.

No6rdlich von SeBlach genieflen Gaste ihren Urlaub auf dem Camping Sonnland.
Neben Stellplatzen bietet die Einrichtung auch Ferienwohnungen sowie eine ei-
gene Badelandschaft ihren Gasten an. Der Sportplatz liegt am nordostlichen Orts-
rand.



Gemiinda in Oberfranken

Das Dorf Gemiinda in Oberfranken liegt nérdlich von Sef3lach im Mindungsge-
biet von Kreck und Rodach. Die Staatsstrafe 2204 von Sef3lach (rd. 6 km) Giber Au-
tenhausen nach Heldburg (rd. 15 km) flihrt durch den Ortskern. Die Gemarkung
Gemiinda grenzt im Norden an das benachbarte Thiringen.

Der heutige Siedlungsbereich von Gemiinda entwickelte sich in einem topogra-
phisch bewegten Geldande und historisch gesehen aus einem sog. geschlossenen
Haufendorf. Die Heldburger Stral3e als ein Abschnitt der Staatsstrae 2204 bildet
den Hauptdurchzug, der sich auf einer Anhohe zu einem Dorfplatz mit Linde auf-
weitet. Hier am hochsten Punkt steht auch die evangelisch-lutherische Pfarrkirche
St. Johannis. Dieser Bereich kann wohl als dltester Siedlungskern angesehen wer-
den. Das Dorf selbst erstreckte sich bis weit ins 20. Jahrhundert lediglich entlang
des Hauptdurchzugs und rechts der Kreck als natirlicher Grenze der Bebauung.
Hier hat sich bis heute, selbst nach der partiellen Verlegung des Flusslaufs in den
1960er Jahren, der erhéhte liegende historische Dorfrand mit Ubergang in den
Wiesengrund erhalten.

Die Siedlungserweiterungen mit Einfamilienhausgebieten (Reckenberg, An der
Lache, Oberer Lachenweq) erfolgten ab den 1970er Jahren jenseits der Staatsstra-
Be im Nordosten und Siiden. Mit ihnen hat sich die Ortsgrof3e in etwa verdoppelt.
Der alte Ortsrand ist auch hier noch partiell in Form von Géarten und Obstwiesen
erkennbar.

Am sudlichen Ortseingang befindet sich heute eine Brachflache (ehem. Gartnerei
sowie ehem. Bauunternehmen), die Potenzial fiir eine mogliche Konversion zu
einem Wohngebiet bietet.

In den vergangen Jahrzehnten entwickelte sich das urspriinglich landwirtschaft-
lich und handwerklich gepragte Dorf zum Pendlerort. Heute sind in Gemiinda
vereinzelt kleinere Gewerbe-, Dienstleistung- und Handwerksbetriebe sowie ein
Bauunternehmen angesiedelt. Waren fiir den tdglichen Bedarf sind bei einem
Hofverkauf sowie einem Edeka-Laden erhdltlich. Darliber hinaus gibt es eine
Gaststatte mit Beherbergung, eine Veranstaltungsscheune sowie mehrere Ferien-
wohnungen. Der Sportplatz mit Vereinsheim liegt An der Lache. Von hier ist auch
der Kindergarten erreichbar. Anziehungspunkt sind die Passionsspiele Gemiinda,
die von der Stiftung, 1150 Jahre Dorfgemeinschaft Gemuiinda” ausgerichtet wer-
den und im Garten der Zehntscheune stattfinden.

Historische Ansicht von
Gemiinda.

© Schneier, W.: Gemtinda.
Geschichte eines frénki-

schen Dorfes, 1987
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Der Hattersdorfer Tor-
turm markiert den nérdli-
chen Stadteingang.

© transform

3.2.2 Ortsbild und Denkmalschutz

Ensemble Altstadt SeB8lach

Die historische Altstadt Sef3lach einschlieB8lich Befestigungsanlagen mit Graben-
bereich wird in der Bayerischen Denkmalliste als herausragendes Ensemble ge-
wiirdigt und wird dort wie folgt beschrieben:

,Die am linken Ufer der Thiiringer Rodach gelegene zweitkleinste Stadt Bayerns
hat einen Altort von seltener Geschlossenheit. Die bis auf ein kurzes fehlendes
Stlick Stadtmauer noch heute vollstandig befestigte Stadt bewahrt zur Feldseite
mit dem Grabenbereich ein mittelalterliches Geprage. Im Innern jedoch ist die
Stadt durch die monumentalen und biirgerlichen Bauten des 17. und 18. Jahr-
hunderts mehr als barocke Landstadt charakterisiert.

Der um 800 bezeugte, nordwestlich des Schlosses Geiersberg gelegene Ort er-
hielt 1335 nach Gelnhauser Muster Stadtrecht und damit das Recht sich zu be-
festigen. Damals wurde der unregelmaBig ovale Bering der Dreitoranlage begon-
nen, der bis ins 18. Jahrhundert immer wieder ausgebessert wurde, und dessen
Tore erhalten sind: das Zinken bzw. Coburger oder Hattersdorfer Tor im Norden,
das Geiersberger- oder Eckersdorfer Tor im Stiiden und das Rothenberger bzw.
Zent- oder Schuldtor im Westen.

Der Ort wird von einer groen Langsachse (LuitpoldstraBBe) durchzogen, von der
nach Siidwesten mehrere Querstral3en ausgehen, deren grof3te etwa in der Mit-
te die zum westlichen Tor fiihrende Flenderstral3e ist, die vor dem Rathaus den
Marktplatz bildet und die sich an der Nordseite vor dem ehem. Amtshaus zum
Maximiliansplatz 6ffnet.

Die spatgotische, barockisierte Stadtpfarrkirche steht auf dem Kirchhiigel, einer
kleinen Erhebung ehemals ganz in der Nordecke der Ummauerung, die spater
durch eine Erweiterung noérdlich der jetzigen Pfarrgasse mehr ins Stadtinnere ge-
rtickt wurde.

Neben der sakralen Dominante der Pfarrkirche und den ,stadtischen” Dominan-
ten der Tore bestimmen die gro3en ehem. fiirstbischoflichen Verwaltungsbauten
das Stadtbild. Diese stattlichen dreigeschossigen und massiven Bauten (Luitpold-
straBe 3, 7 und Maximiliansplatz 104) liberragen deutlich die zweigeschossigen
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birgerlichen Fachwerkbauten.

Im Ortskern wurde gegeniiber dem Rathaus nach einem Ortsbrand von 1905 mit
einer einfiihlenden Neubebauung in Formen des Heimatstils die innerstadtische
Geschlossenheit der Hauptstral3e wieder hergestellt.”

Auf der folgenden Seite ist ein Luftbild von der Altstadt zu sehen, in dem das En-
semble in seiner heutigen Ausdehnung (farblich und halbtransparent) markiert
ist. Die in der Denkmalliste gefiihrten Baudenkmaler sind als in Magenta-Farbe
angelegte Objekte zur erkennen. Auffallend ist ihre Konzentration entlang der
HaupterschlieBungsachsen und im Stadtkern von Sef3lach.

Fir die historische Gestalt und Strukturen sind aber auch der Stadtgrundriss und
die Parzellenstruktur, die charakteristischen Stra3en- und Platzraume, der histori-
schen Stadtmauervorbereich sowie die zahlreichen stadtbildpragenden Gebau-
de von Bedeutung.

In Summe tragen diese Elemente zur nétigen ,historischen Dichte” bei, die wiede-
rum den einzigartigen Charakter von Sef3lach ausmacht.

Die Stadt SeBlach hat bereits in den friihen 1970er Jahren mit der Sanierung der
Altstadt begonnen. Dabei hat sie es sich zur Aufgabe gemacht, den landwirt-
schaftlichen Strukturwandel zu bewaltigen und gleichzeitig das tGiberkommene
vielfaltige historische Erbe fiir die weiteren Generationen zu bewahren. Dies ist
auch gegliickt, doch stehen auch heute noch vereinzelt historische Anwesen leer,
und insbesondere ehemalige landwirtschaftliche Nebengebaude sind teilweise
untergenutzt. Diese Objekten weisen teiliwese einen hohen bis sehr hohen Sa-
nierungs- und ggf. Modernisierungsbedarf auf. Mit entsprechend negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild und die Funktionalitat der Altstadt.

Historischer Ortskern Gemiinda

In der zusammenfassenden Beurteilung im Denkmalpflegerischen Erhebungsbo-
gen heillt es zu Gemiinda:

»,Geminda (das erstmals 837 nach Christus urkundlich erwahnt wird) ist bis heute
in seiner historischen Struktur als Haufendorf mit leichter Langsstreckung entlang
der Heldburger Stral3e gut erkennbar. Die urspriingliche Anlage mit der Kirche am
héchsten Punkt und dem daran anschlieBenden Dorfkern ist immer noch sehr
gut ablesbar. Die Bausubstanz ist noch zu einem ansehnlichen Teil historisch, ins-
besondere entlang der Heldburger StraBe ist noch ein in weiten Teilen geschlos-
senes Ensemble von Fachwerkwohnhdusern und —-nebengebauden erhalten. Die
Ausbildung der Ortsrander ist auch in Teilen noch erhalten. Allerdings sind hier
durch die Verlegung der Kreck in den 1960er Jahren sowie durch Neubaugebiete
im Suden und Westen und Gartnerei / Baugeschaft im Stidosten bereits Verluste
zu vermelden - hier miissen weitere Eingriffe unbedingt verhindert werden.” (Aus
Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen Gemiinda; erstellt von Diana Blttner,
Viktoria Piehl, Sandra Rader, Karen Veihelmann, 2009)

Das Dorf Gemiinda widmet sich seit der Wendezeit im Rahmen der Stadtebaufor-
derung dem Erhalt seines historischen Ortskerns und dem Wandel zum Wohnort.
Trotzdem stehen auch hier noch einzelne Gebdude leer oder sind untergenutzt
und stark sanierungsbediirftig. Fiir diese Objekte wie beispielweise das Anwesen
Goldener Léwe (Heldburger StraBe 15) direkt am Dorfplatz fehlen passende Nut-
zungs- und Sanierungskonzepte fiir eine erfolgreiche Wiederbelebung.

ISEK SeBlach
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Die Uraufnahme (1851)
zeigt die bis heute gut
erhaltene geschlossene
historische Stadtanlage
von Sel3lach.

© Bayer. Vermessungs-
verwaltung, Darstellung
transform.
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Der bayerische Denkmal-
atlas zeigt die hohe Denk-
maldichte der Altstadt.

© Daten Bayerisches
Landesamt fiir Denk-
malpflege, Bayerische
Vermessungsverwaltung.
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Die Uraufnahme zeigt
Gemlinda im Jahr 1851.
© Bayer. Vermessungs-
verwaltung, Darstellung
transform.
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In SeBlach liegen folgende u.a. folgende Bodendenkmaler:

Stadt Sef3lach, Landkreis Coburg

- D-4-5730-0008 - Mittelalterlicher Burgstall. [FIstNrn. 177; 178; 179; 190; 548; 549
Gmkg. Gemiinda i.OFr.]

- D-4-5730-0042 - Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich
der Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Johannes Baptista von Gemiinda i.OFr. [FIstNrn.
36; 72/9 Gmkg. Gemiinda i.OFr.]

- D-4-5831-0126 - Vorgangerbauten sowie Befunde des Mittelalters und der
friithen Neuzeit im Bereich der Kath. Stadtpfarrkirche St. Johannes Baptista von
Sef3lach. [FIstNrn. 27; 128; 134; 135; 135/11 Gmkg. SeBlach]

Die Liste der Denkmialer findet sich im 6ffentlich zuganglichen Bayerischen
Denkmal-Atlas unter http://www.denkmal.bayern.de

Der bayerische Denkma-
latlas zeigt die Denkmal-
dichte im historischen
Ortskern. Die halbtrans-
parenten roten Fldchen
zeigen archdologische
Funde.

© Daten Bayerisches
Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Bayerische Ver-
messungsverwaltung.
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Durch das Wachstum von
SeBlach hat sich insbe-
sondere die Landwirt-
schaftsfldche reduziert.

© Datenbasis Bayerisches
Landesamt fiir Statistik,
Fiirth 2021, Darstellung
transform.

3.2.3 Siedlungsentwicklung

Bei der Betrachtung der Flachenentwicklung fiir den Gesamtort fallt insbesonde-
re auf, dass in den vergangenen rund 40 Jahren die Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen um rund 136 ha gewachsen sind. Dies ging vor allem zu Lasten der landwirt-
schaftlichen Flachen, die in einem vergleichbaren Maf3 gesunken sind.

Bei den statistischen Darstellungen gilt es grundsatzlich zu berticksichtigen, dass
die statistischen Erhebungen im Jahr 2014 auf ALKIS umgestellt wurden, und
die Daten aufgrund von veranderten Flachenzuweisungen vor und nach 2014
nicht direkt verglichen werden kénnen. Dennoch scheint zwischen den Jahren
2014 und 2019 mit rund 39 ha das Siedlungswachstum (von Siedlungs- und Ver-
kehrsflaichen) im Vergleich zu den Jahren zwischen 1980 und 2010 mit rund 97
ha) Uberproportional gestiegen zu sein. Ein Trend, der sich aufgrund nicht mehr
vorhandener neuer Bauflachen nicht fortsetzen wiirde - vorausgesetzt die Stadt
SeBlach verfolgt die eingeschlagene Politik der Innenentwicklung auch in den
kommenden Jahren weiter.
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3.2.4 Flachenmanagement 3.0

Die Stadt Sef3lach engagiert sich in der interkommunalen Initiative Rodachtal,
die bereits seit tiber 10 Jahren im Bereich Innenentwicklung zusammenarbei-
tet. Im Rahmen des Projektes Flachenmanagement 3.0 wurden durch Planwerk
Stadtentwicklung, Niirnberg, und unterstiitzt durch lokale Baulotsen die Innen-
entwicklungspotenziale fiir die Allianz-Gemeinden erhoben sowie Prognosen
fur den Wohnbaulandbedarf errechnet. Die Ergebnisse fiir die Stadt Se8lach und
ihre Gemeindeteile ab ca. 50 Einwohnenden liegen seit dem Oktober 2020 vor.
Die Erkenntnisse daraus werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt.
Die umfassenden Ergebnisse einschlief3lich Erlduterungen zu Methodik und He-
rangehensweise einschlie3lich Einordnung in den allianzweiten Kontext kénnen
im Ergebnisbericht Flachenmanagement 3.0 Initiative Rodachtal (Oktober 2020,
Planwerk Stadtentwicklung, Nurnberg) nachgelesen werden.

Innenentwicklungspotenziale

Im Rahmen der Erhebungen des Flachenmanagement 3.0 konnten in Sef3lach
insgesamt 202 sog. Innenentwicklungspotenziale mit einer Gesamtflache von
rund 29 ha ermittelt und ausdifferenziert werden. Die Tabelle fiihren leerstehen-
de Wohnhduser (67) und Hofstellen (17) an. Hinzukommen 49 Wohngebaude,
fur die aufgrund des Alters der Bewohnenden ein Leerstandsrisiko fiir die kom-
menden Jahren ermittelt wurde. AuBBerdem sind 63 vorhandene Baugrundstiicke,
sog. klassische Baulilicken, nicht bebaut. Geringfligig bebaute Grundstiicke (3),
Hofstellen mit Restnutzung (2) und Gewerbebrachen (1) schlagen bei den Inn-
entwicklungspotenzialen zahlen- und flaichenmaBig weniger zu Buche. Vereinzelt
sind aufgrund ihrer Lage und Zuschnitts Flachen eingeflossen, die ganz oder teil-
weise nicht mehr im Innenentwicklungsbereich liegen.

SeBlach (Gesamt) Anzahl GréRBe (ha)
Baullicke klassisch 63 6,07
geringfligig bebautes Grundsttick 3 0,12
Hofstelle mit Restnutzung 2 0,57
Wohngebdude leerstehend 67 5,61
Wohngeb&dude mit Leerstandsrisiko 49 14,14
Gewerbebrache (Leerstand) 1 0,40
Hofstelle leerstehend 17 1,86
Gesamtergebnis 202 28,77

Bis auf wenige Ausnahmen befinden sich alle erhobenen Innenentwicklungspo-
tenziale in privater Hand. Die schriftliche Befragung ergaben 10 Eigentiimer:innen,
die eine Verkaufsbereitschaft duBerten, und eine Eigentiimer:in mit Tauschbereit-
schaft.

Es bleibt eine grof3e Herausforderung, die ermittelten Innenentwicklungspoten-
ziale zu erschlielen bzw. zu aktivieren. Eigentiimer:innen mussen aktiv liberzeugt
werden, ihre Flachen entweder selbst zu bebauen oder Objekte selbst zu sanieren
und dem Wohnungsmarkt zur Verfligung zu stellen oder ihre Objekte zu verkau-
fen. Dann mussen Bauwillige gefunden werden, die sich der oft sanierungs- und
modernisierungsbediirftigen Objekte annehmen. Die erfolgreiche Vermarktung
wird auch stark von weiteren Attraktivititsmerkmalen wie der Lage der Flachen
bzw. Anwesen abhdngen.

Innentwicklungs-
potenziale in Se8lach
(Gesamtgemeinde).

© Fldchenmanagement
3.0 Initiative Rodachtal,

Oktober 2020, Plan-

werk Stadtentwicklung,

Niirnberg, Darstellung
transform.
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Innentwicklungspotenziale in Se8lach nach Stadtteilen ab 50 EW

Baullicke klassisch 2
Wohngebdude leerstehend 5
Wohngebdude mit Leerstandsrisiko 2 0,16
Hofstelle leerstehend 4

Wohngebdude leerstehend

Baullicke klassisch 6 0,56
Wohngebaude leerstehend 13 0,72
Wohngeb&dude mit Leerstandsrisiko 4 0,17
Hofstelle leerstehend 2 0,16

Baullicke klassisch 2 0,17
geringfligig bebautes Grundsttick 2 0,09
Wohngebdaude leerstehend 8 0,68
Wohngeb&dude mit Leerstandsrisiko 2 0,23
Hofstelle leerstehend 2 0,39

Baullicke klassisch 8
Wohngebdude leerstehend 2 0,46
Wohngebdude mit Leerstandsrisiko 2
Hofstelle leerstehend 1

Wohngebdude mit Leerstandsrisiko 2 2,19
Hofstelle leerstehend 2 0,16

Hofstelle mit Restnutzung 1 0,37
Wohngebdude leerstehend 3 1,16
Wohngebdude mit Leerstandsrisiko 1 0,12

Baullicke klassisch 1
Wohngebdaude leerstehend 1
Wohngebaude mit Leerstandsrisiko 4 0,62
Hofstelle leerstehend 3

Baullicke klassisch 17 1,49
Wohngebdaude leerstehend 15 0,60
Wohngebaude mit Leerstandsrisiko 11 0,86
Hofstelle leerstehend 1 0,05

Baullicke klassisch 14 1,24
Hofstelle mit Restnutzung 1 0,20
Wohngebaude leerstehend 12 1,16
Wohngeb&dude mit Leerstandsrisiko 8 575
Gewerbebrache (Leerstand) 1 0,40

Baulticke klassisch 12 1,21 Baulticke klassisch 1 0,51

geringfligig bebautes Grundsttick 1 0,03 Wohngebdude mit Leerstandsrisiko 3 2,90

Wohngebaude leerstehend 7 0,27 _--

Wohngebdude mit Leerstandsrisiko 10 0,72

Hofstelle leerstehend 2 0,15 © Geobasisdaten Bayer.
Fléchenmanagement
3.0 Initiative Rodachtal,
Oktober 2020, Plan-

.. . werk Stadtentwicklung,
‘ FlachenpotenZ{aI davon B Niirnberg, Darstellung
Gesamtergebnis Leersandsrisiko s



Der Bedarf an Wohnein-
heiten wird bis zum Jahr
2031 trotz stagnierender
bzw. leicht sinkender

Einwohnerzahlen steigen.

© Fliichenmanagement
3.0 Initiative Rodachtal,
Oktober 2020, Plan-
werk Stadtentwicklung,
Niirnberg, Darstellung
transform.
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Wohnbaulandbedarf

Der Prognosezeitraum fiir die Berechnung des Wohnbaulandbedarfs erstreckt
sich bis zum Jahr 2031. Fir diese Berechnung werden drei Entwicklungen zu
Grunde gelegt - namlich die Entwicklung der Einwohnenden, der durchschnittli-
chen HaushaltsgroBBen sowie des Wohnungsbestandes.

Fir die Entwicklung der Einwohnenden werden zwei Varianten angesetzt. Eine
Prognosevorschau beruht auf den Daten des Bayerischen Landesamtes fuir Statis-
tik und geht mit 3.780 EW von leicht sinkenden Einwohnerzahlen aus. Die zweite
Prognosevorschau geht mit 3.900 EW von stagnierenden Einwohnerzahlen aus. In
der Annahme, dass sich die Entwicklung der vergangenen Jahre auch in Zukunft
fortsetzen konnte.

Bei der Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgro3en wird der allgemeine
Trend der sinkenden Haushaltsgrof3en in Bayern berlicksichtigt. Betragt der Be-
zugsfaktor im Jahr 2019 noch 2,34 Personen pro Haushalt so wird er im Jahr 2031
mit 2,26 Personen pro Haushalt etwas geringer angesetzt - ein im Vergleich zum
bayernweiten Faktor von 2,0 noch hoch angenommener Wert.

Der Wohnungsbestand in Sef3lach ist in der Vergangenheit langfristig gesehen
tendenziell leicht angestiegen. Fiir 2019 hat das Statistische Landesamt 1.675
Wohnungen in Ein-, Zwei und Mehrfamilienhausern erfasst. Aus den oben abge-
bildeten Faktoren und einem angenommen Wohnungsabgang von 0,3% kann fiir
das Jahr 2031 und fiir die beiden Prognosevarianten abgeleitet werden, dass der
Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2031 leicht steigen wird.

Faktoren Wohnungsbedarf Einheit 2019 2031V1 2031V2
Einwohnerentwicklung EW 3.922 3.780 3.900
Durchschnittliche HaushaltsgroBe  Pers./WE 2,34 2,26 2,26
Wohnungsbedarf WE 1.675 1.744 1.797

Zwar werden aufgrund geringerer bzw. stagnierenden Einwohnerzahlen weniger
bzw. keine zusatzlichen Wohnungen bendtigt, aber sinkende Haushaltgré3en
und zusatzliche Wohnungsabgange (aufgrund Abriss, Umwandlung oder Zusam-
menlegung) machen zusatzliche Wohnungen erforderlich.

Wohnungsbedarf 2031 Einheit ~ 2031V1 2031V2
aufgrund Einwohnerentwicklung* WE -61 -9
aufgrund sink. HaushaltsgroBen** WE +60 +61
aufgrund Wohnungsabgang*** WE +70 +70
Saldo/ Zusatzbedarf WE +69 +122
aufgeteilt nach Gebaudetypen:

Ein- und Zwefamilienhauser (80%) WE +55 +98
Mehrfamilienhduser (20%) WE +14 +24

In der Summe benétigt Sel3lach in der Prognosevariante V1 bis zum Jahr 2031 69
neue Wohnungen, in der Prognosevariante V2 steigt der Bedarf auf 122 Wohnein-
heiten.

Dieser Wohnungsbedarf sollte nicht nur mit Ein- und Zweifamilienhausern, son-
dern aufgrund des wachsenden Bedarfs an Wohnungen fiir junge Erwachsene
sowie Senior*innen in Mehrfamilienhausern gedeckt werden. Hier wird ein Ver-
haltnis 80 : 20 festgelegt. Dies ergibt einen Zusatzbedarf an 55 Ein- und Zweifami-



lienhdusern bei der Prognosevariante V1 sowie einen Zusatzbedarf von 14 Mehr-
familienhausern bis zum Jahr 2031. Bei der Prognosevariante V2 ergibt sich einen
Zusatzbedarf an 98 Ein- und Zweifamilienhdusern sowie einen Zusatzbedarf von
24 Mehrfamilienhdusern bis zum Jahr 2031.

Aus den zusatzlichen Wohnungsbedarfen kann der Wohnbaulandbedarf (brutto)
abgeleitet werden. Dabei werden fiir Ein- und Zweifamilienhduser ein Bruttobau-
landverbrauch von 800 m? pro Einheit (= 12,5 WE pro ha) und fiir Mehrfamilien-
hauser 200 m” pro WE (50 WE pro ha) angesetzt.

Im Jahr 2031 ergeben sich folgende Flachen fiir den Wohnbaulandbedarf:

Wohnbaulandbedarf 2031 Einheit 2031V1 2031V2
Ein- und Zweifamilienhduser (80%)* ha 44 +7,8
Mehrfamilienhauser (20%)** ha 0,3 +0,5
Gesamtbedarf ha +4,7 +8,3

* Zusatzbedarf WE Ein- und Zweifamilienhduser 2031 * 800 m? / WE = Wohnbau-
landbedarf 2031

** Zusatzbedarf WE Mehrfamilienhduser 2031 * 200 m? / WE= Wohnbaulandbe-
darf 2031

Gegeniiberstellung Innenentwicklungspotenziale und Wohnbaulandbedarf
Im folgenden Diagramm werden die prognostizierten Wohnbaulandbedarfe V1
und V2 den vorhandenen klassischen Baulilicken (6,07 ha) sowie den geringfi-
gig bebauten Grundstiicken (0,12 ha) gegeniibergestellt. Es zeigt sich, dass bis
zum Jahr 2031 je nach Entwicklung der Einwohnerzahl kein bzw. nur im geringen
MaRBe (2,1 ha) mit zusatzlichem Bedarf an Wohnbauland zu rechnen ist.

Werden hier zusatzlich die Flachen mit leerstehenden Wohngebduden (5,61 ha)
und Hofstellen (1,86 ha) beriicksichtigt, wére in Variante V1 und V2 eine Uberde-
ckung an benétigten Wohnflachen vorhanden.

- zusatzlicher Wohnbaulandbedarf 2031 V2 (ha)
|:| zusatzlicher Wohnbaulandbedarf 2031 V1 (ha)

l:l geringfligig bebautes Grundstiick (ha)

- klassische Bauliicke (ha)
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Herausforderungen fiir die Innenentwicklung

Mit der Aktivierung der im Flachenmanagement 3.0 erhobenen Innenentwick-
lungspotenziale kann dem zusatzlichen Bedarf an Bauflachen bis zum Jahr 2031
zumindest entgegengewirkt werden. Voraussetzung hierfiir sind die Mitwir-
kungsbereitschaft der betroffenen Eigentlimeriinnen und im Gegenzug eine
entsprechende Nachfrage durch Bauwillige. Eine wachsende Herausforderung
fur die Stadt Sef3lach. Die Lage der Flachen und Immobilien wird in Hinblick der

Prognoose Wohnbau-
landbedarf 2031

© Fldchenmanagement
3.0 Initiative Rodachtal,
Oktober 2020, Plan-
werk Stadtentwicklung,
Niirnberg, Darstellung
transform.

Die vorhandenen Innen-
entwicklungspotenziale
mindern den prognosti-
zierten Wohnbaulandbe-
darf weitgehend.

© Fldchenmanagement
3.0 Initiative Rodachtal,
Oktober 2020, Plan-
werk Stadtentwicklung,
Niirnberg, Darstellung
transform.
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Die Gewerbefidichen fiir
Bau- bzw. Produktions-
firmen liegen siidlich von
SeBlach.

© Geobasisdaten der
Bayer. Vermessungsver-
waltung, Darstellung
transform.
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weiter alternden Gesellschaft und einem voraussichtlich wachsenden Angebot
an Bestandsimmobilien in der Region an Bedeutung zunehmen. Welchen Einfluss
die 2022 geanderte Zinspolitik und weiter steigenden Baukosten auf den Immo-
bilienmarkt und die Baukonjunktur haben werden, kann dabei noch nicht einge-
schétzt werden. Die Inwertsetzung von bestehender Bausubstanz kann aufgrund
von Baustoffmangel gegeniliber dem Neubau wieder attraktiver werden. In Folge
stellt sich zudem die Frage, ob der Einsatz flr die Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen langfristig gesehen wirtschaftlich und in Hinblick von Klima-
und Umweltschutz attraktiver ist als die Neuausweisung von neuen Baugebieten
mit entsprechenden Folgekosten.

3.2.5 Gewerbeflachen

Im Hauptort Se3lach sind im Flachennutzungsplan drei Gewerbegebiete aus-
gewiesen und bebaut. Ein weiteres grof3eres Gewerbegebiet liegt noch an der
Bundesstral3e B303 in Dietersdorf. In den anderen Stadtteilen gibt es lediglich
kleinere gewerblich genutzte Flachen.

Gewerbegebiet Bahnhofstra3e / Ehem. BayWa-Gelande

Nordwestlich der Altstadt liegt das Gewerbegebiet Bahnhofstral3e, das auf dem
ehemaligen Bahnhofsgelande entwickelt wurde. Auf diesen Flachen wurde in
den vergangenen Jahren u.a. ein groBer EDEKA-Markt und ein Arztehaus er-
offnet. Beide Einrichtungen dienen der Grund- bzw. Nahversorgung der Stadt
SeBlach und sind zumindest fiir die in Se8lach wohnende Bevélkerung fulaufig
weitgehend gut erreichbar.

Das nordlich anschlieBende ehemalige BayWa-Gelénde stand zu Beginn der Un-
tersuchungen bis auf die Tankstelle leer. Fiir das BayWa-Gebaude wurde inzwi-
schen eine neue Nutzung gefunden.

Im Flachennutzungsplan war ab Héhe Friedhof zwischen Rodach sowie links
und rechts der BahnhofstraBBe die Entwicklung eines Griinzugs empfohlen.

»

" GE BahnhofstraBe
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In Dietersdorf stehen
6.500 m?erschlossene
Gewerbefldchen bereit.
© Geobasisdaten der
Bayer. Vermessungsver-
waltung, Darstellung
transform.

Gewerbegebiet Industriestrale

Sudwestlich der Altstadt befindet sich das Gewerbegebiet Industriestrale, das
mit einem Kreisverkehr an die KreisstralRe CO16 angebunden ist. Die Bundesstra-
3e B303 ist vier Kilometer entfernt.

Hier finden sich neben kleineren Betrieben die Mébelfabrik Kuttner GMbH &
Co.KG mit ca. 40 Mitarbeitenden, die Hoffmann GmbH (Federkerne, Metallverar-
beitungsunternehmen) sowie die GEISS AG (Fertigung von Produktionsmaschi-
nen fir technische Kunststoffteile), die seit 1999 und heute mit ca. 150 Mitarbei-
tenden in der Industriestral3e ihren Produktionsstandort hat.

Auf dem IHK-Standortportal Bayern bewirbt die Stadt Sef3lach eine unbebaute
Flache von 9.000 m” fiir eine weitere mdgliche Gewerbenutzung. Bei der verfiig-
baren Flache handelt es sich um zwei benachbarte Grundstiicke innerhalb des
erschlossenen Gewerbegebietes. Diese Flache wird aktuell landwirtschaftlich
genutzt.

Gewerbegebiet Mehrenbach/ Grubensteiner Weg

Zwischen Sef3lach und Eckersdorf an der Staatsstral3e St2204 befindet sich das
dritte Gewerbegebiet. Hier konzentrieren sich mit der Pfister GmbH & Co Beton-
werk Sesslach KG und der AP Baumaschinen und -gerdte GmbH & Co. KG Nut-
zungen des Baugewerbes. Freie Fldchen stehen hier nicht zur Verfligung.

Gewerbegebiet Dietersdorf

Neben den beschriebenen Flachen in Se3lach wurde im gesamten Stadtgebiet
lediglich in Dietersdorf noch ein grof3eres Gewerbegebiet entwickelt. Dieses
befindet sich am siidostlichen Ortsrand von Dietersdorf und ist an die Bundes-
stral3e B303 angebunden.

Laut IHK-Standortportal Bayern betragt die unbebaute erschlossene Flache
6.500 m”. Diese wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, befindet sich aber im
Eigentum der Stadt Sef3lach und kann somit ziigig erschlossen bzw. bebaut wer-
den. Aus Sicht der Stadt Se3lach kénnten bei gegebener Nachfrage weitere 6 ha
Gewerbeflachen geschaffen werden.
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3.2.6 Fazit Siedlungsmorphologie

Die Altstadt von Sef3lach und herausragendes Ensemble in der bayerischen
Stadtelandschaft liegt in einer reizvollen Umgebung und getrennt von den Sied-
lungsgebieten der jlingeren Zeit.

In den vergangenen 40 Jahren hat sich Sef3lach von einer Ackerburgerstadt zu
einem attraktiven Wohn- und Tourismusstandort gewandelt. Auch das Dorf
Gemiinda mit seinem historischen Ortskern hat den landwirtschaftlichen Struk-
turwandel insgesamt gut gemeistert. Trotzdem stehen in beiden Kernbereichen
vereinzelt Anwesen leer, ehemalige landwirtschaftliche Anwesen sind unterge-
nutzt und weisen teilweise einen hohen bis sehr hohen Sanierungsbedarf auf.

Zukunftig muss aufgrund des zu erwartenden Umbaus der Altersstruktur im
gesamten Stadtgebiet von einem wachsenden Angebot an Bestandsimmobilien
ausgegangen werden.

In den vergangenen 40 Jahren sind die Siedlungsflachen um rund 136 ha ge-
wachsen. Seit der Initiative Rodachtal aber konzentriert sich die Stadt Sef3lach
auf die Innenentwicklung.

Im Rahmen des Fldchenmanagement 3.0 wurde ein geringer Bedarf an neu-

en Wohnbauflachen ermittelt. Dieser kann theoretisch bereit gestellt werden,
sofern alle ermittelten Flachenpotenziale aktiviert werden. Hierfiir hat die Stadt
SeBlach gemeinsam mit der der Initiative Rodachtal folgende Mafinahmen
ergriffen:

+  Kostenfreie Vermarktung von Immobilien tiber eine Immobilienbdrse

«  Erstberatung durch Baulotsen zu verfligbaren Fldachen und Gebduden

« Sanierungsanregungen Uber gute Beispiele fiir Bauten im Rodachtal

«  Kostenlose Bauberatung fiir energetische Sanierungsmdoglichkeiten und
Méoglichkeiten 6ffentlicher Férderprogramme der Stadt Sef3lach (seit 2014)

In Gemiinda stehen neben den ermittelten Flachenpotenzialen (Bauliicken,
Leertsdande, etc.) auch Flachen einer ehemaligen Gartnerei und eines Bauunter-
nehmens fiir eine Konversion zur Verfligung. Eine Arrondierung der Wohnfla-
chen bietet sich hier zudem an.

Der Bedarf an Wohnungen fiir jingere Menschen und dltere Menschen ist nicht
gedeckt. Fir diese Zielgruppen gibt es kaum Angebote.

Den Wunsch nach einem neuen Baugebiet in Sel3lach gilt es aufgrund der hier
genannten Fakten zu iberdenken und zundchst alle Anstrengungen in die
Aktivierung vorhandener Potentiale zu verwenden. So konnen wirtschaftlichere,
klimaschonende und identitatsstiftende Losungen gefunden werden.

Aus Sicht der Stadt Sef3lach sind die aktuell zur Verfligung stehenden Gewerbe-
flachen ausreichend. Insbesondere mit dem Angebot in Dietersdorf mit 6.500
m? unbebauten 6ffentlichen Flachen kénnen voraussichtlich die notwendigen
Bedarfe fiir zu erwartende Gewerbeansiedlungen oder auch angestrebte Stand-
ortwechsel fiir ortsansassige Betriebe gedeckt werden.



3.3.
Verkehr

Die Analyse der verkehrlichen Situation erfolgte durch mehrfache Begehungen
und die Auswertung vorliegender Verkehrszahlen. Dartiber hinaus gab es Hinwei-
se aus den Reihen der Bevdlkerung zu einzelnen verkehrlichen Konfliktsituatio-
nen. Eine umfassende verkehrsbezogene Bestandsanalyse mit entsprechenden
Datenerhebungen und Verkehrszahlungen war im Rahmen des vorliegenden
Entwicklungskonzeptes nicht vorgesehen.

3.3.1 Verkehrsanbindung

MIV und Bahn

SeBlach liegt etwa 15,5 km stidwestlich der Kreisstadt Coburg. Bei Dietersdorf
kreuzen die Bundesstraf3e B 303 (Schweinfurt, rd. 60 km - Coburg) und die Staats-
straBe St 2204 (Bad Colberg-Heldburg, rd. 14,5 km) das Stadtgebiet. Die Staats-
straBe St 2204 fiihrt zur siidlich gelegenen Bundesstrale B 4, Giber die Bamberg
(rd. 39 km) bzw. Coburg erreicht werden kann. Die nachstgelegene Autobahn ist
die A 73 (bei Coburg/ Lichtenfels) und liegt etwa 15 km entfernt.

Der nachste Bahnhalt befindet sich in Coburg bzw. Lichtenfels mit Verbindungen
des regionalen und Uiberregionalen Zugverkehrs nach Sonneberg, Erfurt und Ber-
lin bzw. nach Bamberg, Nirnberg und Miinchen.

Rad- und Fernwanderwege

SeBlach ist Teil der 552 km umfassenden Radrunde Oberfranken, die Stadte und
Regionen in ganz Oberfranken mit dem Fahrrad verbindet und zugleich eine gute
Erreichbarkeit von Coburg ermdglicht. In Sef3lach kreuzen sich zudem die Ther-
mentour (Bad Rodach - Bayreuth) und BurgenstraBe (Mannheim - Bayreuth). Auch
der Werra-Obermain-Radweg (Hildburghausen — Bad Staffelstein) verlauft durch
Sef3lach. Alle Gemeindeteile sind lGiber das Radwanderwegnetz des Landkreises
Coburg gut angebunden. Folgende Fernwanderwege queren das Stadtgebiet:
Zweilanderweg-Rodachtal, Europaischer Fernwanderweg E6 (Ostsee - Wachau-
Adria), Friedrich-Riickert-Wanderweg, Burgen- und Schlésserweg und Amtsbo-
tenweg. Von SeBlach startet der Pilgerweg nach Vierzehnheiligen.

Sel3lach verfiigt (iber ein
breites Angebot an Rad-
und Wanderwegen.

© transform.
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3.3.2 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Fir die Bundes-, Staats- und vereinzelt auch Kreisstral3en, die durch das Stadt-
gebiet flhren, liegen Verkehrszahlen von offiziellen Zahlstellen des Bayerischen
StraBeninformationssystems vor. Die Zahlen stammen aus den Jahren 2015 bis
2018. In den Jahren 2020 und 2021 (in Zeiten der Corona-Pandemie) wurden die
Zahlen nicht ausgewertet.

Auf der B 303 wurden (2015) zwischen Hafenpreppach und Dietersdorf insgesamt
4.132 Fahrzeuge gezahlt, davon sind 620 Fahrzeuge dem Schwerlastverkehr (Bus-
se sowie LKW ab 3,5 t) zugeordnet. Der Zdhlabschnitt von Dietersdorf bis Tam-
bach weist 6.151 Fahrzeuge auf, davon sind 676 Fahrzeuge dem Schwerlastver-
kehr zuzuordnen. Von den Stadtteilen liegen Oberelldorf und Dietersdorf an der
B303, der Verkehr wird an beiden Orten vorbeigefiihrt.

Die St 2204 fiihrt durch mehrere Stadtteile. Im Jahr 2016 wurden zwischen der
Landesgrenze Thiringen bis Dietersdorf 2.508 Fahrzeuge gezahlt, davon sind
93 Fahrzeuge dem Schwerlastverkehr zuzuordnen. Auf dem Abschnitt von Die-
tersdorf bis SeBlach fuhren 2.524 Fahrzeuge mit einem Schwerlastanteil von 134
Fahrzeugen. Die Zahlen an den Zahlstellen der KreisstraBen (CO 6 und CO 16) lie-
gen in einem dreistelligen Bereich.

In SeBlach fiihrt die St 2204 offiziell noch durch die Altstadt von Sef3lach. Der
Verkehr allerdings wird Uber die KreisstraBen umgeleitet. Zur Verbesserung der
Kreuzungssituation vor dem Hattersdorfer Tor wurde im Jahr 2021 ein Kreisver-
kehr gebaut. Vor dem Geierberger Tor kommt es aufgrund von Topographie und
StraBenflihrung immer wieder zu Konflikten zwischen den unterschiedlichen Ver-
kehrsteilnehmenden.

In Gemiinda wird an einer Engstelle der Ortsdurchfahrt (St 2204, Heldburger
Stral3e) der Verkehr durch eine Ampel geregelt. Eine angedachte Ortsumfahrung
im Wiesengrund der Kreck wird zwar im 7. Ausbauplan fur die StaatsstralBen der
Bayerischen Staatregierung formuliert, hat aber nur eine geringe Prioritat (Projekt
BA 265-27). Eine zeitnahe Realisierung ist daher unwahrscheinlich und wird von
Seiten der Kommune auch nicht weiterverfolgt bzw. unterstutzt.

Der MIV in den anderen Stadtteilen funktioniert weitgehend stérungsfrei.

3.3.3 Ruhender Verkehr

Der Uiberwiegende Teil der benétigten Stellpldtze im Stadtgebiet wird auf priva-
ten Grundstiicken vorgehalten, die in der Regel ausreichend Platz bieten, um die
vorhandenen Fahrzeuge unterzubringen.

Parken in der Altstadt von Sef3lach

Um die Verkehrslage der Altstadt von Sef3lach zu beruhigen, beschloss der Stadt-
rat 1991 die Geschwindigkeit auf Tempo 30 zu reduzieren sowie den Durchgangs-
und Parkverkehr zu beschranken.

An den Wochenenden (Sa 14 - So 22 Uhr) und Feiertagen (7 - 22 Uhr) werden
die Stadttore geschlossen; Fulganger kdnnen durch Schlupfe in Stadtmauer und
Stadttoren hinein. AuBBerhalb der Stadtmauer, vor dem Rothenberger Tor und
Geiersberger Tor sowie an Sportplatz und Schule stehen Parkplatze fiir Gaste zur
Verfligung. Anwohnende erhalten eine Ausnahmegenehmigung und diirfen in
die Altstadt einfahren. AuBBerhalb der oben genannten Zeiten (von So 22 - Sa 14
Uhr) ist die Altstadt als eingeschrankte Halteverbotszone ausgewiesen. Fur Erledi-
gungen ist wahrend der Geschaftszeiten (Mo - Fr, jeweils 7 - 19 Uhr/ Sa 7 - 14 Uhr)
eine kostenlose Kurzzeitparkzone von 2 Stunden eingerichtet.

ISEK SeBlach
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Der Maximilansplatz

wird zum grof3en Teil als
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Parkplatz genutzt.
© transform
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Das beschriebene Konzept hat bis heute Bestand. Altstadtbewohnende allerdings
wiinschen sich die Ausweisung von Anwohnerstellpldtzen. Diese kdnnten ggf.
auf den auBlerhalb der Altstadt und fuBBlaufig gut erreichbaren Parkplatzen aus-
geschildert werden. Innerhalb der Altstadt dient der 6ffentliche Raum vermehrt
dem Aufenthalt und somit der Lebensqualitat.

Falls sich in Zukunft der Bedarf an einer héheren Verkehrsberuhigung abzeichnet,
soll die Einrichtung eines Verkehrsberuhigter Bereichs (Spielstra3e) fiir den Alt-
stadtbereich geprift werden.

3.3.4 FuBganger- und Radverkehr

Radfahrer in Sef3lach teilen sich in der Regel den StraBenraum mit dem motori-
sierten bzw. dem landwirtschaftlichen Verkehr. FuBgangern fehlt ein durchgan-
giges Wegenetz. FuBBlaufige ErschlieBungen unabhangig vom motorisierten Ver-
kehr stehen kaum zur Verfligung. In den Ortskernen sind vorhandene Gehwege
zudem oft sehr schmal. In den Siedlungsgebieten sind die StraBen in der Regel
sicher und gut begehbar, auch in Bereichen ohne Gehwege.

Die zentralen Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf in der Altstadt und nord-
westlich des Friedhofs von Sef3lach sind ful3laufig in einer angemessenen Zeit er-
reichbar. Von Seiten der Biirgerschaft wird eine sichere Querung Uber die Staats-
straBBe aus dem angrenzenden Siedlungsgebiet gewlinscht.

Es gibt ein gut gepflegtes Wanderwegenetz. Einige Rundwege werden liber gan-
gige Online-Wander-Karten-Portale beworben.

Die Radwege des Coburger Landes durch das Stadtgebiet sind gut ausgeschildert
und attraktiv in der Wegefiihrung. Die Hauptroutenanbindung von Sef3lach tGber
Witzmannsberg und Schorkendorf nach Coburg (entlang der C016) ist vollstandig
gut asphaltiert und durchgangig abgesetzt als eigener Weg bis zu den Ortsein-
gdngen. Folgende Hauptroutenverbindung bestehen zwischen den Ortsteilen:

« Autenhausen - Gemiinda - Dietersdorf - Hattersdorf - Sef3lach

Uberwiegend unabhdngige Radwegefiihrung und asphaltiert, nicht asphaltiert
zwischen Hattersdorf und Sef3lach (entlang der Staatsstral3e, alte Bahntrasse); hier
ist von einer Verbesserung im Rahmen des flir 2023/24 erwarteten Neubaus der
St2204 auszugehen



«  Sellach - Heilgersdorf - Setzelsdorf

asphaltierter Weg in gutem Zustand von Sef3lach nach Heilgersdorf, von Heilgers-
dorf Uber Setzelsdorf nach Memmelsdorf fahrt man tber die Stral3e - hier fehlt
eine Radinfrastruktur

«  Sellach - Hattersdorf - Rothenberg - Unterelldorf - (Hafenpreppach)

Gute Infrastruktur in Richtung Unterelldorf von Sef3lach aus kommend bis Ro-
thenberg; zwischen Rothenberg und Unterelldorf fehlt eigene Radinfrastruktur

Die Anbindung weiterer Ortsteile erfolgt (iber Nebenrouten: Gleismuthhausen,
Merlach, Lechenroth, Oberelldorf, Bischwind, Wiesen, Krumbach

Somit sind nur der Ortsteil Eckersdorf (direkt an der St 2204) sowie Heinersdorf
nicht Gber das Alltagsradwegenetz angebunden.

Folgende Malinahmen zur Verbesserung der Radwege in SelSlach werden im Rad-
verkehrskonzept des Landkreises Coburg erwahnt.

« Querungshilfe (Mittelinsel) an Lindenstral3e St2204 6stlich von Autenhausen:
Es handelt sich um eine T-Kreuzung zweier Radverkehrsrouten mit Querver-
kehr Uber die StraBe. Es ist keine Querungshilfe Giber die Staatsstrae vorhan-
den und diese soll entsprechend errichtet werden (kurzfristige Umsetzung).

z\
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‘ Radverkehrsnetz
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Ausschnitt aus der Anlage
4 - Karte 4 Radverkehrs-
netz 2.0 aus dem Radver-
kehrskonzept 2022 des
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Die Stadt SefSlach wirbt
aufihrer Internetseite flir
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das Radfahren.
© Stadt Sef3lach
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« Asphaltieren des Radweges entlang an der St2204 nordlich von SeBlach: Es ist
bereits geplant, den gemeinsamen Geh-/Radweg im Zuge des fiir 2023 oder
2024 erwarteten Neubaus der St2204 auf dem Bahndamm mit auszubauen
(kurzfristige Umsetzung).

« Asphaltieren des Radweges zum nérdlichen Ortsausgang parallel zur Bahn-
hof-strale: Es ist bereits geplant, den gemeinsamen Geh-/Radweg im Zuge
des fiir 2023 oder 2024 erwarteten Neubaus der 5t2204 auf dem Bahndamm
mit aus-zubauen (kurzfristige Umsetzung).

« Bau einer Radverkehrsanlage entlang der 0016 zwischen Unterelldorf und
Rot-henberg: Es fehlt ein Radweg an der breit ausgebauten und mit Mittel-
markie-rung ausgestatteten Kreisstrale, die mit hohen Geschwindigkeiten
befahren wird (mittelfristige Umsetzung).

« Thementour der Fachwerkromantik, die durch Sef3lach fiihrt und vor allem
die schonen Fachwerkhauser in und um Sef3lach thematisiert, in Bericht er-
wahnen als zusatzliches Radtourenangebot im LK Coburg.

Als zusatzliches Radtourenangebot im Landkreis Coburg ist die Thementour der
Fachwerkromantik zu erwahnen, die durch Sef3lach fuhrt und vor allem die scho-
nen Fachwerkh&user in und um Sef3lach thematisiert.
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3.3.5 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Stadt und Landkreis Coburg bilden einen gemeinsamen Nahverkehrsraum.
Im Zuge der Fortschreibung des Nahverkehrsentwicklungsplans (NVP) wurde im
Jahr 2016 der Busverkehr zwischen Coburg und SeBlach angepasst.

Die Buslinie 8301 wurde als Hauptlinie Se3lach-Dietersdorf-Coburg eingerichtet.
Die Fahrzeit von Sef3lach nach Coburg bzw. in Gegenrichtung betragt nun in etwa
eine halbe Stunde. Von Montag bis Freitag fahrt der Bus in beide Richtungen von
06.00/ 06.30 Uhr bis 23.00 Uhr in einem stiindlichen Takt, am Samstag sowie an
Sonn- und Feiertagen von 07.00/ 09.00 Uhr bis 23.00 Uhr in einem Zweistunden-
takt.

Die Stadtteile werden mit dem Rufbus 8301.1 bedarfsgesteuert bedient. Die Hal-
testellen Sef3lach (Schule) und Dietersdorf (Trafo-Haus) fungieren dabei als Ver-
kniipfungshaltestellen fiir den Anschluss an die Buslinie 8301. Die Fahrzeiten sind
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. stringenter Ausbau der Hauptachsen im Taktverkehr,

in anderen Bereichen Schulverkehr als Grundbedienung
. und bedarfsgesteuerte Bedienung in der NVZ an allen

OPNV-Bedienmodell im
Landkreis Coburg, seit
2016.
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Coburg.

Rahrhach

mmmmm  Hauptachsen mit Bedienung im 60-Minuten-Takt

===« = Hauptachsen mit Bedienung im 120-Minuten-Takt

Schulverkehr; eine direkte Hinfahrt zur 1. Stunde,
eine direkte Rickfahrt nach der 6. Stunde
(sonst gebrochener Verkehr)

Stadtbus Coburg mit Bedienung im Nachbarortsverkehr

D .-
. . 2 (Linie 2 Richtung Unterlauter, Linie 4 Richtung Ahorn,

Bischyind=® * 5

.
Schott@nstein.

Bedienung

oD

Heilgerdorr - e Linie 1 Richtung Niederfiillbach) (Bestand)

Erganzung der Bedienung an allen Wochentagen in der
Y NVZ am Vormittag mit bedarfsgesteuertem Verkehr;
\ Erganzung der Bedienung an allen Wochentagen in
Teilrdumen in der NVZ am Nachmittag mit bedarfs-
gesteuertem Verkehr bzw. festbedient zu Zeiten mit
Relevanz im Schulverkehr (z. B. 6., 8., 10. Stunde);
Ausrichtung auf definierte Verknipfungspunkte (SPNV
bzw. Hauptbuslinie)

Umstellung im Bereich SeBlach auf bedarfsgesteuerte

Verknupfungspunkt 1. Ordnung

Verknupfungspunkt 2. Ordnung

Endpunkt (Brechen bisher LK-liberschreitender Linie)
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dabei auf die Hauptlinie 8301 abgestimmt.

Wahrend der Schulzeiten gibt es morgens und nach der 6. Stunde weiterhin di-
rekte Verbindungen der Hauptlinie 8301 aus den Stadtteilen Richtung Coburg
bzw. SeB3lach und in Gegenrichtung. Die Hauptlinie 8301 ist an den regionalen
bzw. liberregionalen Bahnverkehr angebunden.

Im IEK 2020 der Initiative Rodachtal wird zudem eine Mitfahrzentrale erwahnt, die
als ergdnzendes Angebot flir Bewohnende der Stadt und des Landkreises Coburg
eingerichtet wurde. (IEK, 2021, IPU S. 38)

3.3.6 Fazit Verkehr

Im landlichen Raum, so auch in Sef3lach spielt das Auto eine wesentliche Rolle,
um Leben, Arbeiten und Alltag zu organisieren. Der dabei erzeugte MIV verlauft
auf den Stralen im Stadtgebiet weitgehend stérungsfrei. An Engstellen und
Kreuzungsbereichen der OrtsdurchfahrtsstraBen kann es zwischen einzelnen
Verkehrsteilnehmenden zu Konflikten kommen. In Gemiinda wurde deswegen
als Loésung eine Ampel eingerichtet, in SeB3lach vor dem Hattersdorfer Tor ein
Kreisverkehr. Vor dem Geiersberger Tor waren MaBnahmen zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit zu erértern. Dartiber hinaus wire die Uberpriifung einer siche-
ren Querung am Nahversorgungszentrum an der Bahnhofstral3e liber die St 2204
empfehlenswert.

Die 1991 beschlossene Verkehrsberuhigung der Altstadt hat bis heute Bestand
und hat sich bewahrt. Es gilt Tempo 30. Aufgrund der weitgehend niveaugleichen
Oberflachen nutzen FuBganger wie selbstverstandlich die Strallen und Gassen als
~Shared Space” Falls es zukiinftig vermehrt zu Konflikten zwischen den Verkehrs-
teilnehmern kommen sollte, ware ggf. die Ausweisung eines Verkehrsberuhigten
Bereichs (Spielstral3e) abzuwdgen, und in diesem Zusammenhang der Riickbau
der noch verbliebenen Gehwege. Dies hatte aber auch zu Folge, dass nur noch
auf ausgewiesenen Flachen gehalten werden darf. Trotz der Parkregulierung do-
miniert der ruhende Verkehr das Zentrum der Altstadt.

Der offentliche Personennahverkehr wird durch den Landkreis Coburg organi-
siert. Eine Kombination aus einer Haupt-Buslinie und einem Rufbus sichert eine
regelmaBige Anbindung aller Ortsteile und die Erreichbarkeit von Sel3lach sowie
Coburg als Versorgungs- und Ausbildungszentren.



3.4
Griin und Freiraum

3.4.1 Naturraum und Landschaftsstruktur

Das Stadtgebiet von SeB3lach liegt im Naturraum des,, Itz-Baunach-Hiigelland”. Die
vorkommenden naturrdumlichen Prdgungen sind im Landesentwicklungsplan
Oberfranken West zusammengefasst und tabellarisch beschrieben. Die folgen-
den Aussagen sind dem LEP entnommen und kdnnten anhand der Begriindung
zum Flachennutzungsplan der Stadt SeB8lach konkretisiert werden. (https://www.
oberfranken-west.de/custom/lek4/textband/kap3/kap31/kap31.htm#abb_3_1,
Aufruf vom 10.06.2021)

Den groBten Flachenanteil im Itz-Baunach-Hiigelland nehmen Keupergesteine
ein (v.a. Sandsteinkeuper). In Talbereichen beispielsweise zwischen Sef3lach und
dem Maintal bei Bad Staffelstein sind Schichten des Juras erhalten geblieben. Li-
asinseln sind umsdaumt von Sandsteinstufen des Rhats und des steileren Stufen
des Feuerlettens.

In denTalern - so auch von Kreck, Rodach und Alster - finden sich Sand- und Schot-
terablagerungen quartédren Ursprungs. Auf dlteren Terrassen kdnnen L6Bmassen
und Bereiche mit FlieBerden abgelagert sein.

Die Hiigellandschaft ist reich gegliedert und stark wellig. Es (iberwiegen weiche
Geldndeformen und weite mulden- bzw. trogférmige Taler.

Entsprechend dem Wechsel zwischen Sandstein und Tonstein treten stark unter-
schiedliche Boden auf, die insbesondere im Keuper auch kleinrdumig wechseln
kénnen.

Vorherrschend sind Sandsteinverwitterungsbdden mit geringem Nahrstoffgehalt.
Im Lias- und Feuerlettenbereich sind Pelosole und Pelosol-Braunerden verbreitet.
Die Boden des Lias zeichnen sich durch eine Uberdurchschnittliche natirliche
Bodenfruchtbarkeit aus. In den Talern Giberwiegen Lehm-, aber auch Tonb&den
(Pseudogley-Pelosole, Gleye) sind gangig.

Es besteht ein Uberwiegend dichtes Gewdssernetz. Die Entwdsserung erfolgt
groBtenteils in stdlicher Richtung Uber Itz, Baunach und Rodach zum Main und
damit quer zur Abdachung und Schichtenneigung.

Naturschutzgebiet
Heiligenwiesen und
Heiligenleite bei
Gemdiinda.

© LBV Coburg.
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Grof3naturschutzprojekt Der unregelmaBige Wechsel von Sandstein- und Tonsteinlagen im Sandstein-
,Griines Band - Rodachtal  keuper ergibt die Auspragung als bedingter Kluft-/(Poren-)Grundwasserleiter

-Lange Berge - Steinach- ~ mit eher regionaler Bedeutung. Die Feuerletten-, Rhat- und Liasschichten wirken
tal’; Flcichen in Sel8lach. Uberwiegend grundwasserhemmend bis -stauend. Im Liasgebiet kénnen Sand-
© https://www.ngpr- steinhorizonte als lokale Kluftgrundwasserleiter fungieren.

gruenes-band.de/, Aufruf  Es besteht ein relativ trockenes Mittelgebirgsklima. Die durchschnittliche Jahres-
am 10.06.2021. temperatur liegt zwischen 7° und 8° C, der jahrliche Jahresniederschlag zwischen

600 mm und in Tallagen 600 mm. Je nach Lagegunst schwankt die Vegetationspe-
riode zwischen 196 und 221 Tagen.

Die Hohenlagen des Hiigellandes mit hoheren Sandsteinriicken sowie Hangen
des Feuerlettens und Rhats sind meist bewaldet. In den lbrigen Bereichen domi-
niert der Ackerbau.

In den Tallagen kénnen sich noch regelmafig liberschwemmte Griinlandberei-
che befinden. In Muggenbach wurden seit dem 19. Jahrhundert Spezialtonne
gewonnen. Seit dem 21. Jahrhundert befindet sich hier das Naturschutzgebiet
der Muggenbacher Tongruben. Weitere besondere Lebensraume fiir Flora und
Fauna konnten sich entlang der Helling an der thiiringischen Grenze bei Auten-
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hausen sowie an den Heiligenwiesen, Heiligenleite und am Geiershiigel bei Ge-
miinda erhalten bzw. sich dort entwickeln. Diese Naturschutzgebiete sind Teil des
NaturschutzgroBprojektes ,Griines Band - Rodachtal - Lange Berge - Steinachtal”.
Leitziel des NaturschutzgroBprojektes ist der Biotopverbund zahlreicher natur-
schutzfachlich wertvoller Lebensraume, wobei dem Griinen Band als ,Riickgrat”
und mit einer Lange von 126,5 km eine Vernetzungsfunktion zukommt. Grof3fla-
chige Walder, wertvolle Kulturlandschaftsbiotope und FlieBgewasser sind tber
geeignete Trittsteine und Korridore daran angebunden. Das Fordergebiet weist
eine FlaichengréBe von ca. 82 km? auf. Der abgebildet Kartenausschnitt zeigt die
Flachen auf dem Stadtgebiet von Sef3lach. (https://www.ngpr-gruenes-band.de/,
Aufruf am 10.06.2021)

Das Grof3naturschutzprojekt kniipft an die Bestrebungen des BayernNetzNatur-
Projektes ,Rodachtalachse” an, das das Gebiet der interkommunalen Initiative
Rodachtal umfasst. Bei diesem ASBSP-Umsetzungsprojekt liegt der Hauptfokus
neben dem innerdeutschen Grenzstreifen (Griines Band) auf dem Fluss-System
der Rodach und den strukturreichen Kulturlandschaftsteilen im gesamten Pro-
jektgebiet.  (https://www.landkreis-coburg.de/481-0-Arten--und-Biotopschutz-
programme.html, Aufruf am 10.06.2021)

3.4.2 Erholung in freier Landschaft

Fir die Naherholung und das Naturerleben ist das Vorhandensein einer intakten
Natur und attraktiven Landschaft Voraussetzung. So dient das Griine Band mit
seinen umfassenden Projekten im Kerngebiet und entlang der Verknipfungsbe-
reiche auch der Attraktivitat der Region und spielt eine durchaus positive Rolle
bei der regionalen Entwicklung und dem landlichen Tourismus sowie fiir die Le-
bensqualitat der Menschen vor Ort.

Rundweg um SeBBlach
liber griine Wiesen und
Felder.

© Urlaubsregion
Coburger Rennsteig.
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Altstadt Se8lach,
Grabenbereich mit Stadt-
mauerbefestigung.

© transform
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3.4.3 Erholung offentlicher und privater Griinraum

Neben der Erholung in der freien Landschaft finden viele Bewohnende Erholung
in ihren privaten Hofen und Garten, die je nach Bebauungsform und Baualter un-
terschiedlich ausgepragt und gestaltet sein kdnnen. Dariiber hinaus bieten die
Sport- und Vereinseinrichtungen ausreichend Angebote fiir die Tages- und Wo-
chenenderholung im Freien. Auch die Flachen der Friedhofe sind ein wichtiger
Teil der 6ffentlichen Griinflachen.

Altstadt Sef3lach

In der Altstadt von SeB3lach dienen 6ffentliche Platze dem Aufenthalt und der Be-
gegnung. Diese sind weitgehend attraktiv gestaltet, doch sind die Oberflachen
im Sinne der Barrierefreiheit nur eingeschrankt gut begeh- und berollbar, auch
sind sie abschnittweise sanierungsbediirftig und weisen funktionale Mangel auf.
Dies betrifft beispielsweise den Kirchplatz und insbesondere den Zugang zur
Pfarrkirche.

Der historische Stadtmauervorbereich kann auf einem Rundweg umrundet wer-
den. Der erhaltene Grabenbereich und die vorgelagerten Griinflachen bilden
einen Griinglrtel aus, die zu Bewegung, Kontemplation und Spiel einladen. Die
Wegeinfrastruktur allerdings ist abschnittsweise sanierungsbediirftig und sehr
schmal, der Spielplatz an der Schule in die Jahre gekommen und wenig attrak-
tiv. Die Freistellung der Stadtmauer am Rothenberger Turm ist langjdhriges Ziel
der Stadtsanierung. Die Gebdude im Umfeld konnten inzwischen durch die Stadt
erworben werden. Nach dem Riickbau soll dieser Bereich angemessen gestaltet
werden. Auch besteht der Wunsch, den Rodachlauf im Umfeld und die Uferbe-
reich zugdnglicher zu gestalten. Hier gab es bereits Bestrebungen. So wurde vor
einigen Jahren ein,Strand” angelegt, der allerdings einem Hochwasser zum Opfer
fiel. M6gliche MalBnahmen - wie ein gewlinschter Zugang zur Rodach - sollten nur
in enger Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt erfolgen.

Personliche Rickzugsorte fiir Bewohnende bieten private Hofe, die begriint und
im Schatten liegend auch im Hochsommer einen angenehmen Aufenthalt bieten
kdnnen. Weitere Entsiegelung und Begriinung von Hoffldichen kénnen wesent-
lich dazu beitragen, mdgliche sommerliche Hitzebelastungen in der Altstadt von
SeBlach zu mindern.




Attraktive FuBwegever-
bindung im Ortskern von
Gemdiinda.

© transform

Ortskern Gemiinda

Der Heldburgplatz mit alter Dorflinde und Pfarrkirche im Hintergrund bildet den
Dorfmittelpunkt von Gemiinda. Zum Kirchgang oder auch bei geselligen Zusam-
menkiinften der Dorfgemeinschaft ist der Platz ein Ort der Begegnung. Beim
Dorfspaziergang dauBBerten Bewohnende den Wunsch nach ansprechenden Sitz-
gelegenheiten.

Treffpunkte darliber hinaus sind auf dem Sportplatz oder fir Kinder auf dem an-
grenzenden Spielplatz. Durch eine Umgestaltung der Schotterflaiche vor dem Ver-
einshaus konnte dieser Bereich insgesamt aufgewertet werden.

Zentrales Thema im Rahmen der 6ffentlichen Beteiligungen war der sog. Brau-
hausplatz, der auch fiir Festivitaten genutzt wurde. Es besteht der Wunsch, diese
Schotterfliche Hohe Feuerwehrhaus (Ummerstadter Stra3e 9) neu zu gliedern
und mit schlichten gestaltenden MalBnahmen aufzuwerten und fir vielfaltige
Nutzungen attraktiv zu machen.

Hier im Umfeld der Kreck wurde ebenso angeregt, den Zugang zu dem Fliel3-
gewasser zu verbessern und beispielsweise eine Kneipp-Anlage zu errichten.
An dieser Stelle und der gesamten norddstlichen Seite von Gemiinda reicht der
Wiesengrund der Kreck bis zum Dorfrand hinauf. Hier verlief auch der vormalige
Mduhlkanal. Eine diskutierte Neuanlage des verschiitteten Miihlkanals wird nicht
weiterverfolgt. Ebenso wird empfohlen, von einem Ausbau der Kellergasse abzu-
sehen. Bewohnenden ist der authentische Charakter des Bereichs mit Baumbe-
stand und Kelleranlagen vordringlich.

Ansonsten gilt das Gleiche wie in der Altstadt von Sef3lach: Der wichtigste Naher-
holungsort bleiben die privaten Frei- und Griinflachen. Begriinung und Entsiege-
lung werten diese Flachen auf und leisten einen 6kologischen Beitrag im heimi-
schen Umfeld.
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3.4.4 FlieBgewadsser

Die Tallagen im Stadtgebiet werden u.a. durch die Fluss- und Bachldufe von Alster,
Kreck, Rodach und Tambach durchzogen. Auch wenn diese ggf. vereinzelt Hoch-
wasser fiihren, mussten von amtlicher Seite keine Uberschwemmungsgebiete auf
Grundlage der Hochwassergefahrenflachen fiir ein 100-jahrliches Hochwasser
per Rechtsverordnung festgesetzt werden.

3.4.5 Fazit Freiraum

Die bewegte Hiigellandschaft mit einem vielfdltige Naturraum und den Gewds-
sern in den Tallagen sind wichtig fur die Naherholung und das Naturerleben
und damit fur die Lebensqualitdat der Menschen vor Ort. Gleichzeitig spielt die
Landschaft eine durchaus positive Rolle bei der regionalen Entwicklung und dem
landlichen Tourismus. Aspekte, die es bei Erhalt und Entwicklung der Natur- und
Freirdaume zu berlicksichtigen gilt.

Dies gilt auch fir die Griin- und Freirdume um und in der Altstadt von Sef3lach.
Der Grabenbereich um die Altstadt von SeBlach ist ein wichtiger Ausgleichsort fur
die dicht bebaute Stadt. So suchen Bewohnende auf den Grinflachen und ent-
lang der Wege Kontemplation, treiben aber auch Sport und Spiel. Die Wege sind
abschnittsweise allerdings sanierungsbedurftig und schmal, und Spielflaichen
sind in die Jahre gekommen, und die Vegetation leidet unter den sommerlichen
Hitzeperioden. Mit dem Erwerb der leerstehenden Anwesen vor dem Rothenber-
gerTor durch die Stadt Se8lach kann nun endlich die lang erwiinschte Freistellung
der Stadtmauer erfolgen und der Vorbereich in den Griingurtel eingebunden und
attraktiv gestaltet werden. Eine zukiinftige Entwicklung der Stadtmauervorberei-
che muss allen Nutzerinteressen gerecht werden. Dies wurde von Teilnehmenden
an den offentlichen Beteiligungen deutlich gemacht.

Innerhalb der Altstadt sind die StraBen- und Platze ansprechend gestaltet, doch
die Oberflachen sind lediglich eingeschrankt im Sinnen von Barrierefreiheit gut
begeh- und berollbar. Die Oberflachen sind abschnittsweise auch sanierungsbe-
dirftig und weisen funktionale Mangel auf. Hierzu zahlt beispielsweise der Kirch-
platz.

In Gemiinda steht der Dofplatz (Heldburger Strae) und die Schotterfliche am
Feuerwehrhaus (Ummerstadter Straf3e 9) im Fokus der Bewohnenden. Sie win-
schen sich eine angemessene Gestaltung, die einen qualitatvollen Aufenthalt im
Alltag und bei Festen bzw. einen Zugang zur Kreck ermdglicht.



3.5
Arbeit und Wirtschaft

3.5.1 Entwicklung der Beschiftigtenzahlen

Im Jahr 2021 bestanden in SeBlach 1.155 sozialversicherungspflichtige Beschaf-
tigungsverhaltnisse. Seit 2012 entspricht dies einer Steigerung von rund 10 %.
Damit entwickeln sich die Beschéftigtenzahlen etwas besser als im Landkreis Co-
burg. Hier betrug im selben Zeitraum der Anstieg rund 8 %. Im Jahr 2021 ist ein
geringfligiger Riickgang der Zahlen zu verzeichnen, ggf. machten sich hier die
pandemischen Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt bemerkbar.

Die Entwicklung der Beschéftigten am Wohnort Sef3lach stagnierte in all den Jah-
ren, wahrend im gleichen Zeitraum im Landkreis eine Steigerung um rund 7 % zu
verzeichnen war.

3.5.2 Entwicklung der Wirtschaftsbereiche

Die Statistik bei den Arbeitsplatzzahlen fiir das produzierende Gewerbe zeigt ei-
nen uneinheitlichen Verlauf. Nach einer insgesamt positiven Entwicklung bis zum
Jahr 2017 sind die Zahlen seitdem rlicklaufig. Im Zeitraum von 2017 bis 2021 san-
ken die Beschéftigtenzahlen um mehr als 9 % auf 567.

Die Zahlen der Arbeitsplatze im Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe gin-
gen im gleichen Zeitraum um etwa 5 % zurtick.

Auffallig ist die Steigerung bei 6ffentlichen und privaten Dienstleistern. Im Zeit-
raum von 2017 bis 2021 kam es hier zu einem Anstieg von etwa 17 % auf 220
Beschaftigte. Auch bei Unternehmensdienstleistern zeigt sich eine positive Ent-
wicklung.

Die Land- und Forstwirtschaft spielt keine gewichtige Rolle.

In der Summe Trends, die sich auch in der gesamten Region abzeichnen.
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3.5.3 Wirtschaftsstruktur

In SeBlach besteht im Jahr 2018 der Uberwiegende Teil der Betriebe im produ-
zierenden Gewerbe (609 Betriebe). Danach folgen die Sektoren Handel, Gastge-
werbe und Verkehr (296 Betreibe) und sonstige Dienstleistungen (256 Betriebe).
Hierbei sind vor allem die zahlreichen Handwerksbetriebe in der Region aus-
schlaggebend. Insbesondere fdllt auf, dass es einen guten Bestand an Hand-
werksbetrieben im Bauwesen gibt. Betriebe in der Land- und Forstwirtschaft sind
zahlenmaRig geringfiigig vertreten. (Vgl. IEK Initiative Rodachtal 2020, IPU, S. 40)

3.5.4 Pendler

Die Stadt SeB3lach weist einen erheblichen Auspendleriiberschuss auf. Das heif3t,
die Zahl der Auspendler Ubertrifft die der Einpendler deutlich. In den vergange-
nen Jahren blieb das Pendlersaldo weitgehend konstant. Dies ist ein in Kommu-
nen dieser GroBenordnung Ubliches Bild und spiegelt vor allem die meist spezia-
lisierte Arbeitskrafte-Nachfrage der lokal ansdssigen Betriebe wider.



3.6
Infrastruktur und Daseinsvorsorge

3.6.1 Nahversorgung

Der Hauptort SeBlach verfligt als Grundzentrum (iber die notwendigen Angebo-
te mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Davon befindet sich
eine gewisse Anzahl in der Altstadt von Sef3lach. Mal3geblich fiir die Sicherung
der Nahversorgung ist der grof3flachige Lebensmitteleinzelhandel an der Bahn-
hofstral3e, der in den vergangenen Jahren errichtet wurde und zumindest fiir die
Sef3lacher Bewohnenden ful3ldufig erreichbar ist.

Unter den weiteren Stadtteilen hat Gemiinda eine privilegierte Situation. Hier
befinden sich ein Nahversorger, der durch EDEKA beliefert wird, und ein Direkt-
vermarkter aus der Landwirtschaft. In Dietersdorf gibt es ein Metzgereigeschift.
In den weiteren Stadtteilen finden sich keine nennenswerten weiteren Angebote
der Nahversorgung. Die dortigen Bewohnenden fahren fiir notwendige Einkaufe
nach Sef3lach und oder in das Oberzentrum Coburg.

Gastronomische Angebote sind in Se3lach, Gemiinda und Heilgersdorf verortet.

3.6.2 Gesundheitsversorgung

In SeBlach befindet sich ein Standort von Regiomed Medizinisches Versorgungs-
zentrum (MVZ) Coburg, das von Allgemeinmedizinerinnen betrieben wird. Das
MVZ und die Apotheke sind aus der Altstadt in die Bahnhofstral3e und in das di-
rekte Umfeld des Lebensmitteleinzelhandels umgesiedelt. Darliber hinaus gibt es
im Stadtteil Dietersdorf noch eine Allgemeinarztpraxis. Die verwaiste Allgemein-
arztpraxis in Gemuinda kann vermutlich nicht wieder besetzt werden - auch wenn
es ein groBer Wunsch der Bewohnenden in Gemiinda bleibt.

Ein Zahnarzt hat noch seine Niederlassung in SeBlach, weitere Facharzte sind
nicht zu finden. Im therapeutischen Bereich bieten mehrere Physiotherapeuten
Angebote in Sef3lach an
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3.6.3 Pflege und Betreuung im Alter

Im Stadtgebiet gibt es zwei Einrichtungen, die Pflegeangebote im unterschiedli-
chen Leistungsformat anbieten.

Die Diakoniestation Weitramsdorf-Se8lach GmbH in Dietersdorf ist spezialisiert
auf ambulante Pflege- und Beratungsleistungen. Die Angebote umfassen Pallia-
tivpflege, Demenz-Betreuungsgruppen (Di, Mi und Fr, jeweils 2 bis 2,5 Stunden),
Essen auf Radern, Hausnotruf, Wohnberatung und Entlastungsangebote fiir pfle-
gende Angehdrige von an Demenz erkrankten Menschen (Gesprachskreis, Tele-
fonsprechstunde).

Das Seniorenheim der Flender’schen Spitalstiftung liegt inmitten der Altstadt von
SeBlach und wird durch die Stadt Sef3lach verwaltet. Die 1763 fiir ein Armenhaus
gegriindete Flender’sche Spitalstiftung bietet als vollstationdres Pflegeheim 47
Pflegeplatze. Die Angebote umfassen vollstationdre Pflege, eingestreute Kurzzeit-
und Verhinderungspflege sowie Tagespflege mit jeweils entsprechenden geron-
topsychischen Betreuungsangeboten. Der historische Altbau in der Flenderstra-
e 80 wurde 2011 mit einem Neubau erweitert.

Konkrete Angebote im Stadtgebiet fir altersgerechtes bzw. betreutes Wohnens
sind nicht vorhanden, waren aber empfehlenswert und sind grundsatzlich ein
Standortfaktor fiir die Generation 65+. Dies wurde im Rahmen des Beteiligungs-
prozesses zum ISEK erdrtert und ist auch Thema im Flachenmanagement 3.0 der
Initiative Rodachtal. Fir Gemiinda wurde das ehemalige leerstehende Arztanwe-
sen (An den Kirchendckern 3) fiir eine Entwicklung beispielsweise fiir Betreutes
Wohnen ins Gesprach gebracht. Allerdings befindet sich das Anwesen im Privat-
eigentum.

3.6.4 Kinderbetreuung und Bildung

Kindertagesstitten

Im Stadtgebiet gibt es drei Kindertagesstatten. Die stadtischen Einrichtungen be-
finden sich in Sef3lach und Gemiinda. Dariiber hinaus gibt es eine evangelische
Kindertagesstatte in Heilgersdorf.

Volkshochschule (VHS)
Die Volkshochschule (VHS) Coburg bietet ausgewahlte Kurse und Seminare auch
in Sef3lach an. Das Angebot ist Uberschaubar.

Jugendtreffs und Jugendpflege

Die stadtische Jungendpflegerin steht als Ansprechpartnerin fiir alle Bereiche der
Kinder- und Jungendarbeit zur Verfligung. Sie kimmert sich um die Kinder- und
Jugendstreffs sowie die Planung und Durchfiihrung der Ferienprogramme.

Grund- und Mittelschule

Ihren Standort hat die Grund- und Mittelschule norddstlich der Altstadt an der
Coburger Stral3e 8. Die Schiiler:iinnen konnen die Mittags- und Nachmittagsbe-
treuung besuchen. Die Mittelschule ist im Bestand laut Regierung von Oberfran-
ken bislang nicht gefahrdet - trotzdem hat eine Anpassung der Schulsprenge-
laufteilung ab 2022 und in dieser der Verlust der Gemeinde Itzgrund negative
Auswirkungen auf die Schiilerzahlen und damit auf die Anzahl der Klassen bzw.
die Klassengrof3en. Der Mittelschulstandort wird wohl auch die M-Klasse in Vor-
bereitung der Mittleren Reife verlieren. Insgesamt verliert die Mittelschule damit
an Attraktivitat.



Biicherei

In der Alten Schule (Luitpoldstral3e 3) befindet sich die Pfarr- und Stadtbiicherei.
Die Offnungszeiten beschranken sich auf Montag und Freitag auf jeweils einein-
halb bis zwei Stunden. Ein Ausbau der Angebote ware erstrebenswert.

3.6.5 Inklusion

Am weillen Weg an der Coburger Stral3e liegen die Werkstatten flir angepasste
Arbeit bzw. anerkannte Werkstatten flir Behinderte (Wefa gGmbH). Mit derzeit
100 Beschaftigten bieten die Werkstatten verschiedene Arbeitsbereiche. Der
Schwerpunkt liegt im Fertigungsbereich fiir die Automobilindustrie — neben den
Bereichen Verwaltung, Lagerwesen, Haustechnik, Hauswirtschaft und Landwirt-
schaft. Darliber hinaus versuchen die Werkstatten in zwei speziellen Gruppen,
besondere Bediirfnisse von Menschen mit schweren Behinderungen als auch von
Menschen mit psychischer Behinderung zu beriicksichtigen.

3.6.6 Kirchengemeinden

Neben der religiosen Bedeutung sind die Kirchengemeinden wesentlicher Teil
und mit ihren karitativen Angeboten Stiitze der Gesellschaft. In Sel3lach befindet
sich das Kath. Pfarramt St. Johannes der Taufer mit seinen attraktiv sanierten Ein-
richtungen. Dariliber hinaus gibt es noch Ev.-Luth. Kirchengemeinden in Gem(in-
da und in Heilgersdorf.

3.6.7 Sportinfrastruktur

Sport- und Bewegungsangebote werden (iberwiegend in Vereinen organisiert.
Der DJK/FC SeBlach bietet in den vier Abteilung Ful3ball, Tischtennis, Gymnastik
und Dart ein breites Sportangebot. Der TSV 1925 Gemiinda fordert den Brei-
tensport und pflegt die Geselligkeit. FuBball, Tennis, Tischtennis, Gymnastik und
Theater sind die Sparten des Vereins. Neben den sportlichen ist das Sportheim fiir
vielfaltige Veranstaltungen offen. Badespal} fiir die ganze Familie bietet das als
Naturbad umgestaltete Freibad in Autenhausen, an das auch ein Zeltplatz ange-
gliedert ist. Im Rahmen der Beteiligung zum ISEK wurde kein Handlungsbedarf
fur die bestehende Sportinfrastruktur angemeldet.

3.6.8 Vereine und Dorfgemeinschaften

In allen Stadtteilen existieren neben den genannten Sportvereinen weitere zahl-
reiche Vereine, die eine wichtige Integrations- wie auch Sozialisationsfunktion
Ubernehmen. Daher ist es wichtig, dass die Vereinslandschaft erhalten wird und
die Vereine in Hinblick ehrenamtliches Engagement und Alterung der Mitglied-
schaften fit fur die Zukunft zu machen.

Gemdiinda beispielsweise hat eine starke Dorfgemeinschaft, die in unterschied-
lichen Aktivitaten sichtbar wird und die sich mit der Stiftung ,1150 Jahre Dorf-
gemeinschaft Gemiinda” flr die Attraktivitat ihres Dorfes einsetzt. Die Dorfge-
meinschaft richtet z. B. die Passionsspiele Gemiinda, aus. Diese finden im privaten
Garten der Zehntscheune statt. Hierflir wiinscht sich die Dorfgemeinschaft die
langfristige Sicherung der Nutzung der Flachen fiir diese Festivitat. Im Rahmen
der Blrgerwerkstatt wurde ein Nutzungskonzept fiir das leerstehende ,Alte
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Schulhaus” (Heldburger Stral3e 1), das Begegnungsmadglichkeiten fiir die Dorfge-
meinschaft beriicksichtigt, hoch bewertet.

3.6.9 Technische Infrastruktur

Breitband

Teile des Stadtgebiets von Sef3lach und die Ortsteile Autenhausen, Dietersdorf,
Hattersdorf, Heinersdorf und Eckersdorf wurden 2017 mit Glasfaseranschliis-
sen versorgt. Seitdem sind Datenlibertragungsraten von mindestens 100 Mbit/s
moglich. (IEK Initiative Rodachtal 2020, S.40 bzw. 41)

Trinkwasser

Das Trinkwasser wird aus eigenen Brunnen, aus Brunnen des Zweckverbandes
Heilgersdorfer Gruppe entnommen sowie aus dem Uberdrtlichen Netz der Fern-
wasserversorgung Oberfranken (FWO) bezogen. Die FWO als grofl3ter Wasserver-
sorger im Regierungsbezirk Oberfranken bezieht Rohwasser der Talsperre Maut-
haus, die vom Freistaat Bayern betrieben wird.

Abwasser

Die Stadt Sef3lach mit ihren 17 Stadtteilen ist komplett an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen. Die Beseitigung erfolgt tiber drei Abwasserreinigungsanla-
gen (Tropfkorper-, Kleintropfkérperanlage, Abwasserteich). Der Klarschlamm so-
wie das Rechgut werden im Miillheizkraftwerk Coburg angeliefert und verwertet.

3.6.10 Fazit Infrastruktur und Daseinsvorsorge

Sel3lach verfligt Gber ausreichend und zeitgemale Einrichtungen der Nah- und
Gesundheitsversorgung, die zumindest fliir Bewohnende aus dem Hauptort ful3-
laufig erreichbar sind.

In SeBlach gibt es ein Seniorenheim und in Dietersdorf eine Station fir ambulante
Pflege. Die drei Kirchengemeinden organisieren Angebote fiir dltere Menschen
und tragen wesentlich zur Starkung der Dorfgemeinschaften bei. Aufgrund der
alternden Gesellschaft von Sel3lach werden die Pflege- und Versorgungsbedarfe
mittel- bis langfristig wachsen.

Die Grund- und Mittelschule ist zum jetzigen Zeitpunkt im Bestand gesichert und
tiber den OPNV gut angeschlossen. Es gibt eine Mittags- und Tagesbetreuung.
Durch den Verlust des Mittleren-Reife-Zugs verliert der Mittelschulstandort ins-
gesamt an Attraktivitat.

Die VHS bietet einzelne Kurse fiir unterschiedliche Alters- und Interessengruppen
an. Es gibt eine Pfarr- und Stadtbiicherei, deren Angebote ausbaufahig waren.
Drei Kindertagesstatten sichern die Kinderbetreuung in Sel3lach.

Eine Besonderheit sind die inklusiven Werkstatten flir angepasste Arbeit und Ar-
beit fur Behinderte, die auBerhalb von Sel3lach 100 Menschen eine Tatigkeit in
unterschiedlichen Bereichen bieten.

In allen Stadtteilen existieren Vereine, die eine wichtige Integrations- wie auch
Sozialisationsfunktion tibernehmen. Der Erhalt der Vereinslandschaft ist wichtig,
daflir gehoren die Vereine fit flir Zukunft gemacht.

Der Breitbandausbau wurde in den vergangenen Jahren vorangetrieben.



3.7
Freizeit, Kultur, Naherholung und Tourismus

3.7.1 Ubernachtungszahlen

Aus der amtlichen bayerischen Statistik konnen folgende touristische Kennwerte
fur Sefl3lach entnommen werden: Seit dem Jahr 2017 gibt es drei Beherbergungs-
betriebe mit 10 oder mehr als 10 Betten. Die Ubernachtungszahlen sind in den
vergangenen 10 Jahren im Durchschnitt gestiegen. Die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer im Jahr 2019 betrug 2,1 Tage.

Deutlich bemerkbar im Beherbergungssegment machen sich die vergangenen
zwei pandemischen Jahre. Die Anzahl der Gasteankiinfte ist mit 7.929 Géastean-
kiinften im Jahr 2019 auf 5.582 Gasteankiinfte im Jahr 2021 erheblich gesunken.
Die wirtschaftlichen Auswirkungen fiir die Betriebe werden sich ggf. erst in den
darauffolgenden Jahren fiir Sef3lach bemerkbar machen.

Nicht eingeflossen in die Bewertungen sind Privatunterkiinfte und Betriebe unter
10 Betten - ebenso die Campinganlage mit Naturbadeteich nérdlich der Altstadt
von SeBlach. Hierflr lagen im Rahmen der Untersuchungen keine Daten vor.

Insgesamt deuten die Zahlen darauf hin, dass Sef3lach attraktiv ist fiir Tages- und
auch Wochenendausflugler.

3.7.2 Brau- und Gasthauskultur

In der Altstadt von Sef3lach gibt es vier Gastronomen, die Gaste mit traditionell
frankischer, aber beispielsweise auch mediterraner Kiiche begrii3en. Diese Fami-
lienbetriebe und ein Café sind wichtiger Anziehungspunkt fiir Bewohnende und
Besucher.

Hinzu kommt das Kommunbrauhaus. Mit einfachsten Mitteln wird hier gebraut
und das seit 1335 bestehende Braurecht am Leben erhalten. Neben Bewohnen-
den holen hier auch Gastronomen ihr Bier fiir den Ausschank.
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Dariiber hinaus gibt es in Heilgersdorf eine Brauerei, die in Verbindung mit einer
Gaststatte betrieben wird und in Gemiinda den Ochsenwirt.

3.7.3 Altstadt und touristische Angebote

Die Altstadt von Sef3lach kann zu den bedeutenden Sehenswiirdigkeiten im Co-
burger Land gezihlt werden. Tagesbesucher wie Ubernachtungsgéste schitzen
die pittoreske Altstadt mit der vollstandig erhaltenen Stadtmauer, die sie entwe-
der auf eigenen Streifziigen erkunden oder bei Stadtfiihrungen, die bei der Stadt
SeB3lach gebucht werden kdnnen. Beliebt ist auch ein Besuch von Selllach zu den
unterschiedlichen Veranstaltungen im Jahreslauf.

Das Heimat- und Stadtmuseum ist laut stadtischer Internetseite voriibergehend
geschlossen. Es befindet sich in zentraler Lage in der Altstadt in einem barocken
ehem. Schiittspeicher des Wiirzburger Juliusspitals. Allerdings ist die heimatkund-
liche Ausstellung zur Stadtgeschichte und Stadtentwicklung und {iber das Leben
in SeBlach in die Jahre gekommen und Bedarf einer dringenden Uberarbeitung.
Wahrnehmbar fiir Gaste wie Bewohnende ist der schleichende Riickgang von La-
den und Geschaften.

3.7.4 Touristische Vermarktung
Die Stadt SeBlach setzt bei der touristischen Vermarktung auf mehrere Bausteine.

Tourismus-Biiro

Auf kommunaler Ebene betreibt die Stadt seit vielen Jahren ein stadtisches Tou-
rismus-Buro. Mit einer personellen Neubesetzung soll dieses neu aufgestellt, und
ein gesamtstadtisches Tourismuskonzept entwickelt werden. Dies solle auch
Uberlegungen zur Uberarbeitung des Heimat- und Stadtmuseums beinhalten.

Tourismusverband Franken e.V./ Urlaubsregion Coburger Rennsteig
Auf regionaler und Uberregionaler Ebene engagiert sich die Stadt im Tourismus-



verband Franken e.V. sowie bei der Urlaubsregion Coburg Rennsteig. Im Fokus
des Marketings steht der Besuch der Altstadt als einer von 100 Genussorten Bay-
erns. Durch zahlreiche Unterkiinfte und eine hervorragende Gastronomie wird
die Stadt als idealer Ausgangspunkt auf den Rad- und Wanderwegen oder als
Etappenstopp fir einen kulinarischen und kulturellen Aufenthalt beworben

Initiative Rodachtal

Als Mitglied der Initiative Rodachtal ist Se3lach auch Teil der Tourismusoffensive
der bayerisch-thiiringischen Allianz. Die Zielsetzungen im Themenfeld Tourismus
wurden im Integrierten Entwicklungskonzept 2020 fortgeschrieben.

3.7.5 Naturnahe Naherholung

Ein jlingeres Projekt der Initiative Rodachtal ist beispielsweise die Vermarktung
des Rad- und Wanderweges auf den Spuren des Films,Luther” oder von anderen
historischen Routen und von Wegen entlang der einstigen deutsch-deutschen
Grenze. Rund um SeBlach selbst finden sich aber auch eine Vielzahl an Rad- und
Wanderwegen (iber unterschiedliche Distanzen. Die Angebote sind fiir Bewoh-
nende und Gaste attraktiv. (Siehe hierzu auch die Kapitel 3.3 und 3.4)

3.7.6 Fazit Freizeit, Naherholung, Kultur und Tourismus

Die Altstadt von SeB3lach zdhlt im Coburger Land zu den bedeutenden Sehens-
wiurdigkeiten.

Die Stadt SeBlach gehort zu den 100 Genussorten Bayerns und ist besonders
durch die traditionelle frankische Kiiche sowie das SeR3lacher Hausbier bekannt.
Der Erhalt der Brau- und Gasthauskultur ist fir Bewohnende wie Gaste von be-
sonderer Bedeutung.

Im Fokus der touristischen Vermarktung steht der Besuch der Altstadt und als Ge-
nussort Bayerns. Durch zahlreiche Unterkiinfte und eine hervorragende Gastro-
nomie wird die Stadt als idealer Ausgangspunkt auf den Rad- und Wanderwegen
oder als Etappenstopp fiir einen kulinarischen und kulturellen Aufenthalt bewor-
ben.

Die vielfaltigen Rad- und Wanderwege dienen ebenso der Naherholung der Be-
wohnenden.

Der Riickgang von Laden und Geschaften in der Altstadt ist spurbar.

In der Zusammenschau war und ist Sef3lach als Ziel von Tagesbesuchern aus der
Region aber auch fiir Wochenendausfllgler attraktiv.

Das touristische Potenzial erscheint noch nicht ausgeschopft.

Mit der Neubesetzung des stadtischen Tourismus-Biiros soll auch die touristische
Entwicklung der ,Perle im Coburger Land” wieder verstarkt in den Fokus genom-
men werden. Ein herausragendes Thema hierbei konnte die Wiederbelebung des
Heimat- und Stadtmuseums sein.
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3.8
Klima und Energie

Ein besonderer Aufgabenschwerpunkt ergibt sich zukiinftig im Bereich der Ener-
gieversorgung im Hinblick auf mdgliche Energieeinsparungen und die Nutzung
regenerativer Energien. Eigene Erhebungen und Schlussfolgerungen waren je-
doch nicht Aufgabe des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Die Stadt Sef3lach war lange Jahre Vorbild und Pionier. Sie baute in den Jahren
2005 bis ca. 2015 sukzessive ein eigenes Fernwdrmenetz auf, mit dem ein Teil der
Hauser in der Siedlung und Altstadt sowie die Schule Sef3lach und die Werkstat-
ten fiir Menschen mit Behinderung mit Warme versorgt werden. Energietrager
sind Biomasse bzw. Hackschnitzel, die zumindest zum Teil oder ganz aus den um-
liegenden Waldern von SeBllach entstammen. Die Stadt Sef3lach ist Hauptgesell-
schafter der Fernwdrme Sef3lach GmbH und tragt 76 % der Anteile des Unterneh-
mens. Weiterer Gesellschafter ist die Waldbauern Se8lach GdbR mit 24 %.

Der bestehende Energienutzungsplan von 2014 und seine Umsetzung wurde
nicht weiterverfolgt und dirfte in Hinblick technischer Entwicklung inzwischen
Uberholt sein. (Energienutzungsplan 2014, IfE)

In Gemiinda wurde um die Jahrtausendwende am Ortstrand eine Photovolta-
ikanlage errichtet. Im Jahr 2006 heif3t es, das Dorf werde zu 50% mit umwelt-
freundlichem Strom erzeugt. Aufgrund der technischen Entwicklung und der
kommenden E-Mobilisierung wird es fiir Privathaushalte immer attraktiver zur
Selbstversorgung eigene Anlagen auf Dachern zu montieren. Im Allgemeinen
steigt die Nachfrage seit dem Beginn des Ukraine-Krieges im Februar 2022 und
den Auswirkungen u.a. auf dem Energiemarkt stetig.

Im Integriertem Entwicklungskonzept der Initiative Rodachtal von 2020 wird da-
rauf hingewiesen, dass lange bestehende Ziele zur Energieautarkie nicht erreicht
und MaBBnahmen im Bereich Klimaschutz und Energie kaum umgesetzt wurden.
Es wird die Erstellung einer Solarstrategie empfohlen sowie die Fortsetzung der
Klimagipfelreihe 2015 bis 2000. Dariiber hinaus werden allgemeine Hinweise zu
moglichen Klimaanpassungsmallnahmen im Bereich Forst- und Landwirtschaft
gegeben sowie zu moglichen Zielkonflikten bei einer energiewirtschaftlichen
Nutzung von Flachen. (IEK Initiative Rodachtal 2020, S. 71 f.)

Zu Klimaanpassungs- und Energieeinsparmal3nahmen sind neben der Kommune
auch Privatpersonen und Immobilien-Eigentiimer:innen aufgerufen.

Sie sollen den CO2-Verbrauch verringern, indem sie Energie (Strom und Warme)
einsparen. Dabei spielt die Steigerung der Energieeffizienz im Gebdudebereich
vor allem durch fachgerechte Sanierungs- und Baumafnahmen (u. a. Ddmmung
der Gebaudehiille, Erneuerung der Heiztechnik, Liiftungstechnik mit Warmerdick-
gewinnung, passive Nutzung der Solarenergie) eine herausragende Rolle. Die
Stadt SeBlach bietet energetische Erstberatungen durch einen Energieberater an.
Trotz ungewisser energetischer Forderkulissen ware es empfehlenswert, die Bera-
tungsangebote weiterhin aufrechtzuerhalten.

Die vergangenen Durrejahre machen zudem bewusst, dass ein sparsamer und
bewusster Umgang mit Trinkwasser im wachsenden MaRe erforderlich sein wird.
Zudem missten Flachen (auch aufgrund zunehmender Starkregenereignisse)
wieder entsiegelt oder diirften nicht versiegelt werden, um Retensionsflachen zur
Versickerung von Regenwasser bzw. Oberflachenwasser zu schaffen.

Zur Kiihlung von den im Sommer immer hei3er werdenden eng bebauten Ort-
schaften kann grundsatzlich durch (griine) VerschattungsmalBnahmen entgegen-
gewirkt werden.



3.9
Interkommunale Zusammenarbeit

Die Stadt SeBlach ist Griindungsmitglied im Verein ,Initiative Rodachtal”. Er biin-
delt seit 2001 alle Aktivitaten zum Erhalt und zur nachhaltigen Entwicklung des
namengebenden Rodachtals.

Ausgangspunkt fiir die interkommunale Zusammenarbeit war ein Modellvorha-
ben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen sowie des Bayerischen Staatsministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten im Jahre 2000. Ziel war es, neue Formen der Zusammenarbeit zu erpro-
ben, um die einstige Trennung der Regionen nach dem Fall der Mauer 1989 zu
Uberwinden. Seit 2001 arbeiten die Kommunen in landeribergreifenden ,Initia-
tive Rodachtal” zusammen und diese wachst. Inzwischen gehdéren zu dem Zu-
sammenschluss funf thiiringische (Eisfeld, Heldburg, Hildburghausen, Straufhain,
Ummerstadt) und sechs bayerische Gemeinden (Ahorn, Bad Rodach, Itzgrund,
SeBlach, Untermerzbach, Weitramsdorf). Mitglied im tber 50.000 einwohner-
starken Biindnis sind auch die Landkreise Coburg und Hildburghausen. (https://
www.initiative-rodachtal.de, Aufruf am 05.08.2022).

Die Erfolgsgeschichte schreibt sich mit dem seit 2021 vorliegenden neuen Inte-
grierten Entwicklungskonzept ,Perspektive Zukunft - Tradition und Innovation”
fort. Die Herausforderung fiir die Stadt Sef3lach wird sein, die Entwicklung der
Region Rodachtal im Rahmen der landlichen Entwicklung (EU-Férderprogramme
LEADER, EFRE, usw.) und die stadtebauliche Entwicklung von Sef3lach im Rahmen
der Stadtsanierung und Stadtebauférderung miteinander zu verkniipfen und zu
nutzen. Flr sich hat die Initiative Rodachtal folgende Zukunftsthemen herausge-
arbeitet, und an lhnen soll in den kommenden Jahren verstarkt gearbeitet wer-
den:
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4

Starken-und-Schwachen-Profil

Die Gegeniiberstellung der Starken und Schwachen von Sel3lach griindet auf den
Ergebnissen der umfangreichen Grundlagenerhebungen und Analysen durch die
Planer:innen. Einbezogen wurden zudem die Resultate aus den durchgefiihrten
Expertengesprachen sowie den Veranstaltungen des Burgerbeteiligungsverfah-
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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Kinderkrippe
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Lebensmittel / Café

Gaststatte / Beherbergung /
Stadtische Brauerei

Tourismus Biiro /
Heimat- und Stadtmuseum

Spielplatz

Campingplatz

Parkplatz
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Gemunda
Schwachen und Nutzungskonflikte

Einschrankugen Barrierefreiheit

Enger StralBenraum

Problematischer
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Parksituation
Kindergarten

X |

Gestaltungsdefizit Freiraum

Leerstand / Unternutzung

Neuordnungsbedarf
Flachen ehem. Baufirma, Brache Gartnerei
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Oberer Lachenweg

3

Gemiunda
Starken und Potenziale

e Kreck / Rodach

Gruner Ortsrand
bis zur Kreck

(XX Y Y YY) Historische Kellergasse

Baudenkmal

Historischer Ortskern

Identitatsstiftender
Platz

Gestaltete StraBen /
Gassen / Platze

(XYY Y YY) Fernwander- / Fernradweg

Bauplatze

Zentscheune /
Festspielort

Nahversorgung /
Hofladen

Gaststatte /
Beherbergung

Kindergarten /
Kinderkrippe

Spielplatz

Dorflinde

Parkplatz

Anteil regenerative Energie /
Kleines Fernwarmenetz
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5

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.



6

Entwicklungsstrategie

Der Griinfldiche vor dem
markanten Rothenburger
Torturm soll als Teil des
Griingtirtes aufgewertet
werden.

©transform

Die integrierte Entwicklungsstrategie beschreibt einen Handlungs- und Orientie-
rungsrahmen fir die zukiinftige Entwicklung der Stadt Sef3lach Uber einen Zeit-
raum von ca. 10-15 Jahren und setzt sich aus Entwicklungszielen und konkrete
MaBnahmen zusammen.

Die Entwicklungsziele bilden den ibergeordneten Rahmen der Entwicklungs-
strategie. Innerhalb dieses Rahmens werden MaBhahmen zur Umsetzung des
Entwicklungskonzeptes erarbeitet.

In den MalBnahmen kénnen im Laufe der Umsetzung des Integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes flexibel Anpassungen vorgenommen werden, in-
dem bestehende Ideen weiterentwickelt, verworfen oder neue Mal3nahmen hin-
zugenommen werden. Somit ist neben einer konstanten Zielrichtung auch die
Flexibilitat des Entwicklungskonzeptes gesichert, wodurch auf veranderte Rah-
menbedingungen und Gegebenheiten reagiert werden kann.

Im Laufe der Konzepterstellung haben die Biirgerinnen und Biirger von Sef3lach
- zusammen mit Vertretern der Gemeindepolitik und Verwaltung - eine Entwick-
lungsstrategie erarbeitet, in der wichtige Aufgabenstellungen festgelegt, kon-
krete Ziele definiert und praxisorientierte MaBnahmen abgeleitet wurden. Diese
basieren inhaltlich auf den durchgefiihrten Analysen, Erhebungen und Beteili-
gungsschritten.
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6.1 Ziele der Stadtentwicklung

Aus der Bestandsanalyse wurden im Beteiligungsverfahren gemeinsam mit den
Biirgerinnen und Biirgern und lokalen Akteuren Ziele und Handlungsbedarfe
abgeleitet. Bei den Zielen wurde zwischen Oberziele und Unterzielen unter-
schieden. Oberziele sind die hierarchisch am hochsten angesiedelten Ziele in
einem Zielsystem. Sie haben den Charakter von strategischen Zielen. Die den
Oberzielen untergeordnete Ziele richten sich am Oberziel aus und tragen zu des-
sen Erreichen bei.

1. Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotenziale

Nutzung und Reaktivierung leerstehender oder untergenutzter Bausubstanz
Beriicksichtigung flachensparender Bauweisen bei Neuausweisungen von
Siedlungsflachen

2. Anpassung an den Klimawandel

« energetische Gebaudesanierung im Bestand

« Qualifizierung und Ausbau der Griin- und Freiraume

«  Schaffen von verschatteten Bereichen zum Aufenthalt (6ffentlicher Raum,
Frei- und Spielflachen)

3. Aufwertung und Umbau des 6ffentl. Raums sowie der Griin- und Freiflachen
«  Schaffen offentlicher Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat

+ barrierefreie bzw. barrierearme Gestaltung der 6ffentlichen Raume

«  Erhohung des Anteils qualifizierter Griin- und Freiflichen

4. Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes

«  Erhalt und Nutzung denkmalgeschiitzter und ortsbildpragender Gebaude

«  Uberarbeitung des Kommunalen Férderprogramms inkl. Gestaltungshand-
buch und Beratung

. Scharfung bebauter/unbebauten Bereiche, Schaffung klarer Uberginge zur
Landschaft

5.Verbesserung der Mobilitat

«  Erhalt OPNV

+ Ausbau Ful3- und Radwegenetz (inkl. Stellplatze)
« Aufbau E-Mobilitatsinfrastruktur

6. Erhalt und Starkung Gewerbestandort
«  Vermarktung Gewerbegebiet Dietersdorf
«  Keine Neuausweisung von Gewerbeflachen

7. Bildung und Soziales

« Ausbau der Kinderbetreuung

« Erhalt der Schule

« Ausbau der Alten- und Pflegeeinrichtungen (insbesondere Tagespflege)

8. Starkung des Tourismus

«  Weitere Profilierung (Museum, Beherbergung, etc.)
«  Erhéhung der Gaste- und Ubernachtungszahlen

+  Verbesserung des Kultur- und Freizeitangebots

9. Technische Infrastruktur
« Ausbau Breitband-Internetzugang

10. Weiterer Ausbau der interkommunalen Zusammenarbeit



6.2. Manahmen

Sowohl fir Sef’lach als auch fiir den Stadtteil Ge-
miinda wurden zahlreiche MaBnahmen entwickelt,
die dazu beitragen, die unter 6.1. genannten Zie-
le zu erreichen. Nicht alle MaBnahmen sind dabei
gleich wichtig bzw. haben nicht die selbe Prioritat.
Sowohl mit den Biirgeriinnen als auch mit dem
Stadtrat wurde im Rahmen des ISEK-Prozesses eine
Priorisierung der MaBBnahmen durchgefiihrt. Da-
bei haben sich sowohl in Sefllach als auch in Ge-
miinda MaBBnahmen herauskristallisiert, die fir die
Birger:innen, fiir die Politik und auch fiir die Verwal-
tung eine besondere Bedeutung haben. Diese so-
genannten Leitprojekte (siehe unten) spielen fiir die
Stadtsanierung eine besondere Rolle und sie sollen
auch moglichst zeitnah umgesetzt werden.

Jede MalBnahme bzw. jedes Projekt ist im Folgen-
den auf einer Seite kurz zusammengefasst und wird
durch ein Foto und/oder einen entsprechenden
Planausschnitt erganzt. Des weiteren wird ggf. das
Eigenumsverhaltnis dargestellt. AnschlieBend wird
kurz die Problemstellung erlautert, es werden Ziel-
stellungen formuliert und die Malnahme oder das
Projekt wird kurz beschrieben. Es findet sich auch
ein Hinweis, falls die MaBnahme in Verbindung mit
anderen MaBnahmen zu betrachten ist. Zudem
werden der angedachte Umsetzungszeitraum, die
Kosten sowie ggf. Fordermdglichkeiten angegeben.

6.2.1
Leitprojekte Sef3lach

1. Neugestaltung des Spielplatzes am Dr.-Mdiller-
Zwinger (516)

2. Konzept fiir barrierearmes Pflaster inkl. Sanierung
des Kirchplatzes (S01, S02)

3. Einrichtung einer behindertengerechten Toilette
(S05)

6.2.2
Leitprojekte Gemiinda

1. Neugestaltung der Dorfmitte (GO1)

2. Machbarkeitsstudie Arztehaus / Tagespflege
(G13)

3. Konzept fiir barrierearmes Pflaster (G02)
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Foto /Plan

Leitprojekt
Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung
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Konzept fiir eine barrierearme Pflastergestaltung

Stadt Seflach

Ein groB3er Teil der Stral3en und Platze im Sanierungsgebiet sind mit Naturstein-
pflaster gestaltet. Aufgrund des Materials ist eine Begehbarkeit fiir mobilitats-
eingschrankte Menschen nicht oder nur teilweise gegeben.

Neben einer ansprechenden Gestaltung sollen die Flachen so ausgestattet sein,
dass diese fir alle Nutzer:innen ohne Einschrankung und bei jeder Witterung
begehbar sind.

Ein geeignetes und erfahrenes Planungsbiiro aus dem Bereich Landschaftsarchi-
tektur soll ein Konzept entwickeln, dass die oben genannte Zielstellung bertick-
sichtigt. Insbesondere ist zu priifen, wo besonderer Handlungsbedarf besteht
und wie die Integration eines neuen, barrierefreien bzw. barrierearmen Pflasters
in das vorhandene Pflaster umgesetzt werden kann.

In einem entsprechenden Konzept soll zudem eine Art Handlungsleitfaden fiir
Struktur und Charakter, Materialitdt und Gestaltung der Oberflachen erarbeitet
werden.

S02 Sanierung Kirchplatz
S05 Einrichtung einer behindertengerchten Toilette

2023 -2024
30.000 €

Stadtebauforderung



S02

Foto /Plan

Leitprojekt
Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

Sanierung Kirchplatz

7+,
7chplatz
T

Stadt Sefllach

Der eigentlich barrierefrei zu begehnde Plattenbelag vor der Kirche befindet sich
in einem sehr schlechten Zustand und bedarf dringend einer Erneuerung.

Neben einer ansprechenden Gestaltung sollen die Flachen so ausgestattet sein,
dass diese fur alle Nutzer:innen ohne Einschrankung und bei jeder Witterung
begehbar sind.

Die Sanierung des Kirchplatzes soll unter Berlicksichtigung des Konzepts fir eine
barrierearme Pflastergestaltung erfolgen (siehe auch S01).

S01 Konzept fiir eine barrierearme Pflastergestaltung

2023 -2024
100.000 €

Stadtebaufoérderung
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S03

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung
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Stellplatze fiir Fahrrader in der Altstadt

Stadt SeRlach

Sef3lach ist ein beliebter Ort fiir Tagesausfliige. Fiir Fahrrader gibt es bisher nur
wenige geeignete Abstellmoglichkeiten.

Verbesserung der Fahrradinfrastruktur

In der Altstadt sollen an geeigneten Stellen Fahrradbligel eingerichtet werden.
Um hierfiir nicht weiteren 6ffentlichen Raum in Anspruch zu nehmen, soll ge-
prift, wo ggdf. Stellplatze fiir Pkw durch Fahrradbligel ersetzt werden kénnen

S01 Konzept fiir eine barrierearme Pflastergestaltung

2023 -2030
50.000 €

Stadtebauférderung



S04

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

Ankauf und Sanierung Konrad-Hartig-Platz 9
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eBiach AO

Rathaus

Privat

Das Rathaus ist zu klein, um die zahlreichen Mitarbeiter:innen der Stadtverwal-
tung unterzubringen. Das benachbarte, leerstehende Anwesen steht zum Ver-
kauf.

Mehr Platz fiir die Stadtverwaltung
Unterbringung des Tourismusbiiros an zentraler Stelle
Beseitigung Leerstand

Um den Raumbedarf fiir die Stadtverwaltung zu decken, soll das in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Rathaus befindliche Anwesen Luitpoldstralle 9 gekauft und
saniert werden. Dort soll u.a. die Tourismus Information untergebracht werden.

S05 Einrichtung einer behindertengerchten Toilette

S07 Erstellung Tourismuskonzept

2023 - 2027

1.000.000 €

Stadtebaufoérderung
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Foto /Plan

Leitprojekt
Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung
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Einrichtung einer behindertengerchten Toilette

A T
Heimat- und Stadtmu

Stadt SeRlach

In SeBlach fehlt eine 6ffentlich zugangliche, behindertengerechte
Toilette.

Durch die Einrichtung einer behindertengerechten Toilette wird die Situation
mobilitatseingeschrankter Menschen verbesser.

Es gibt verschiedene Standortiiberlegungen, die nochmals genauer betrachtet
werden mussen. Priorisiert wird die Einrichtung einer solchen Toilette im noch zu
erwerbenden Anwesen Konrad-Hartig-Platz 9. Denkbar ware auch eine
Unterbringung in einem Nebengebdude des Rothenburger Torturms oder als
Neubau im Bereich der Griinzone vor dem Turm.

S04 Ankauf und Sanierung Konrad-Hartig-Platz 9

2025 -2027
20.000 €

Stadtebauférderung



S06

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

Konzept fiir Heimatmuseum 2.0
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Stadt Sefllach

Das Heimat- und Stadtmuseum in SeBlach ist fiir Besucher:innen wenig attraktiv
und aktuell auch geschlossen.

Eine Sanierung fiihrt zu einer weiteren Profilierung der Destination Sef3lach und
starkt somit den Tourismus.

Das Heimat- und Stadtmuseum soll im Rahmen eines Museumskonzepts neu
gestaltet und damit attraktiver werden. Insbesondere sollen Didaktik und Prasen-
tation auf einen neuen Stand gebracht werden. Zudem gilt es, die Betriebsstruk-
turen des Museums weiter zu entwickeln. Gefordert ist auch die Entwicklung mu-
seumspadagogischer Angebote sowie eine Professionalisierung der Strukturen.

S07 Erstellung Tourismuskonzept

2023 -2024
30.000 €

Landesstelle fur nichtstaatliche Museen
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S07

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

ISEK SeBlach

Erstellung Tourismuskonzept

SeBlach verfligt Gber einen der bedeutendsten historischen Stadtkerne Deutsch-
lands und ist daher eine beliebte touristische Destination mit einer hohen Zahl
von Tagestouristen. Im Vergleich mit anderen Stidten bewegen sich die Uber-
nachtungszahlen dagegen eher im Mittelfeld.

Das Tourismuskonzept soll zur Starkung des Tourismus beitragen. Damit ver-
kniipft ist eine Erhéhung der Gaste- und Ubernachtungszahlen sowie eine
Verbesserung des Kultur- und Freizeitangebots. Zudem gilt es, das Destinati-
onsmanagement innovativ umzusetzen und die Zusammenarbeit mit lokalen
Tourismusakteuren und Uiberregionalen Partnern zu verbessern.

Tourismuskonzepte bilden die Grundlage fiir eine systematische und zielgerich-
tete Entwicklung des Wirtschafts- und Standortfaktors Tourismus auf Ebene der
Kommunen. Die Konzepte sind ein Handlungsleitfaden fir die Akteur:iinnen vor
Ort sowie eine wichtige Voraussetzung fiir eine abgestimmte und kooperative
Zusammenarbeit zur Starkung des Tourismussektors. Im Fokus der Entstehung
steht ein kooperativer Planungsprozess unter Beteiligung der verschiedenen Ak-
teure sowie der Burgerinnen und Blrger.

S04 Ankauf und Sanierung Konrad-Hartig-Platz 9
S06 Konzept flir Heimatmuseum 2.0
S16 Umsetzung Lichtmasterplan

2023 -2024

25.000 €
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Neugestaltung Parklatz Rodachaue

Stadt Sefllach

Der wenig attraktiv gestaltete Parkplatz Rodachaue liegt in fuBBlaufiger Entfer-
nung zur Altstadt und bietet ein hohes Aufwertungspotenzial.

Die Flache soll aufgewertet und attraktiviert werden.

Die groBBe geschotterte Flache soll gegliedert und zumindest teilweise entsiegelt
werden. Die Oberflachen sollen gemaf3 DIN 18040, Teil 3 barrierefrei hergestellt
werden.

Zudem ist zu priifen, ob bei der Neugestaltung nach dem Schwammstadt-Prinzip
anfallendes Regenwasser lokal aufgenommen und gespeichert Zwerden kann,
statt es direkt abzuleiten.

S09 Aufwertung Griingrtel

2030
250.000 €

Stadtebauforderung
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ISEK SeBlach

Aufwertung Griingiirtel

T

Stadt Seflach

Die historische Stadtmauer Se8lachs mit ihren zugehérigen Griinflachen ist auf-
grund ihrer Erholungsund Freizeitfunktion ein besonders schiitzenswerter
Bereich. Der Griingurtel, der die Altstadt fast vollstandig umschlieBt, ist in eini-
gen Teilen jedoch wenig attraktiv. Insbesondere die Wege befinden sich teilwei-
se in einem schlechten Zustand. Eine Anpassung an die Klimaveranderungen ist
ebenfalls erforderlich.

Die Aufenthaltsqualitat soll verbessert werden. Zudem sollen auch im Bereich
des Griinglirtels die Wege mdoglichst barrierearm gestaltet werden. Grundsatz-
lich wird eine Erh6hung des Anteils qualifizierter Griin- und Freiflaichen ange-
strebt.

Um diesen wichtigen Stadtraum zu schiitzen und aufzuwerten, bedarf es einer
behutsamen Weiterentwicklung dieses vielseitig nutzbaren Griinraums.
Als Leitmotiv gilt dabei,so viel wie n6tig, so wenig wie mdglich.”

S10 Schaffung einer Freiflache vor dem Rothenberger Tor
S13 Mehrgenerationen-Spielplatz an der Stadtmauer

S14 Sanierung des Hauses am Geiersberger Tor

S16 Neugestaltung Spielplatz am Dr.-Miiller-Zwinger

2023 -2030
500.000 €

Stadtebauforderung
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Schaffung einer Freiflache vor dem Rothenberger Tor
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Stadt Sefllach

Im Bereich vor dem Rothenberger Torturm befinden sich zwei sanierungsbedirf-
tige Hauser im Bereich des HQ-100-Uberschwemmungsgebiets, die zuriickge-
baut werden sollen.

Das Umfeld soll durch den Riickbau aufgewertet und die Aufenthaltsqualitat
dadurch verbessert werden. Grundsatzlich wird eine Erh6hung des Anteils quali-
fizierter Griin- und Freiflichen angestrebt.

Nach dem Rickbau der Hauser soll hier zwischen Rodach und Altstadt eine at-
traktive Grlinflache entstehen, die dann Teil des 6ffentlich zuganglichen Griinguir-
tels wird, der um die Stadt herum fiihrt. Die Oberflachen sollen gemaf3 DIN 18040,
Teil 3 barrierefrei hergestellt werden.

S09 Aufwertung Griingrtel

S11 Verbesserung Zugang zur Rodach

S13 Mehrgenerationen-Spielplatz an der Stadtmauer
2025 -2027

250.000 €

Stadtebaufoérderung
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ISEK SeBlach

Verbesserung Zugang zur Rodach

Stadt Seflach

Die Rodach, die im Westen an Sef3lach vorbei flieBt, hat aktuell nur einen gerin-
gen Freizeitwert.

Der Fluss bzw. das Flussufer soll zu einem Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat
umgestaltet und starker in Szene gesetzt werden.

Durch einfache bauliche MaBnahmen wie beispeilsweise das Einbauen von Sitz-
stufen soll der Zugang zur Rodach erleichtert und so besser erlebbar gemacht
werden. $S10 Schaffung einer Freiflaiche vor dem Rothenberger Tor

S10 Schaffung einer Freiflaiche vor dem Rothenberger Tor

2025 - 2027
50.000 €

Stadtebauforderung
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Sanierungskonzept Rothenberger Torturm

Stadt Sefllach

Der Rothenberger Torturm weist einen Sanierungsbedarf auf.

Das Gebdude soll saniert werden. Eine Nutzung des Turms ist wiinschenswert.

Ein geeignetes Fachbiiro soll in einem ersten Schritt damit beauftragt werden, die
baulichen Mangel des Turms sowie der angrenzenden Gebdude zu erfassen und
ein Sanierungskonzept zu erstellen. In diesem Zusammenhang kann auch eine
potenzielle Nutzung geklart werden.

S$16 Umsetzung Lichtmasterplan

2025 - 2027
30.000 €

Stadtebauforderung
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ISEK SeBlach

Mehrgenerationen-Spielplatz an der Stadtmauer
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Stadt Seflach

In Sef3lach gibt es keinen Spielplatz, der sich bewusst an mehrere Geneartionen
richtet. Im westlichen Bereich der Stadtmauer soll aufgrund der Nahe zum Pfle-
geheim ein entsprechender Spielplatz entstehen.

Die Flache entlang der Stadtmauer soll aufgewertet und das Miteinander der
Generationen solll geférdert werden.

In dem Bereich zwischen Rothenburger Torturm und der stidwestlichen Bastion
sollen entlang des Weges verschieden Spielgerate errichtet werden, die bewusst
nicht fiir Kinder sondern fiir alle Generationen konzipiert sind. Hierzu soll ein
fachlich geeigntes Bliro mit der weiteren Planung beauftragt werden. Zentrale
Idee ist eine behutsame Gestaltung, die keinesfalls zu einer Bebauung des Griin-
gurtels fiihren darf.

S09 Aufwertung Griingirtel
S10 Schaffung einer Freiflache vor dem Rothenberger Tor

2023 -2024
100.000 €

Stadtebauforderung
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Stadt Sefllach

Das Wohnhaus auBerhalb des Geiersberger Tors wurde von der Stadt Sef3lach mit
dem Ziel erworben, es abzubrechen, um die Stadtmauer freizustellen. Das Ziel der
Freistellung wird zugunsten des Erhalts des Gebaudes zuriickgestellt. Stattdessen
soll das Haus saniert und wieder zu Wohnzwecken genutzt werden.

Das Haus soll saniert und so ein Leerstand beseitigt werden. Zudem entsteht so
neuer Wohnraum.

Das Wohnhaus soll erhalten und saniert werden. Die wenig attraktiven Garagen
und Nebengebdude des Anwesens sollen im Zuge der Sanierung riickgebaut
werden.

S09 Aufwertung Griingiirtel

2028 - 2030
500.000 €

Stadtebauforderung
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98 | ISEK SeBlach

Neuordnung der Stellplatze am siidlichen Stadteingang
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Stadt Seflach

Die Stellplatze fir Pkw im Bereich des slidlichen Stadteingangs am Geiersberger
Torturm befinden sich unmittelbar an der Stral3e. Ein Gehweg existiert nicht.

Der Bereich soll gestalterisch aufgewertet und die Verkehrrsicherheit soll verbes-
sert werden.

Vor allem aus Griinden der Verkehrssicherheit von Fuf3ganger:innen sollen die
vorhandenen Stellpldtze neu geordnet und ggf. reduziert werden.

2025 - 2027
100.000 €

Stadtebauforderung
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Neugestaltung Spielplatz am Dr.-Miiller-Zwinger

Stadt Sefllach

Der Spielplatz am Dr.-Miiller-Zwinger ist in die Jahre gekommen und nur wenig
attraktiv.

Der Bereich, der auch an den Griinglirtel grenzt, soll gestalterisch aufgewertet
werden. Der Spielplatz soll so zu einem attraktiven Treffpunkt fiir Kinder werden.

Bei der Neugestaltung soll u.a. die Topographie des Ortes beriicksichtigt und ggf.
in das Konzept eingearbeitet werden. Hierzu soll ein fachlich geeigntes Biiro mit
der weiteren Planung beauftragt werden.

Es soll zudem darauf geachtet werden, dass der Zugang ebenfalls barrierefrei ist.
Bei Bedarf sollte auch ein barrrierefreies Spielgerat berlicksichtigt werden. Der
Bodenuntergrund sollte eben sein. Sitzplatze/Wartebereich sind vorzusehen.

S09 Aufwertung Griingiirtel

2023 -2024
250.000 €

Stadtebauforderung
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100 | ISEK SeBlach

Machbarkeitsstudie Stadtmauerhaus am Juliusweg

Stadt Seflach

Das leerstehende Wohnhaus vor der der Stadtmauer am Juliusweg sollte ur-
spriinglich zuriick gebaut werden. Der Riickbau sollte dazu dienen, die Stadtmau-
er freizustellen. Aus denkmalpflegerischer Sicht wird hier keine Notwendigkeit
eines Riickbaus gesehen.

Je nach Ergebnis der Studie soll das Haus soll saniert und so ein Leerstand besei-
tigt werden oder es erfolgt alternativ ein Riickbau mit dem Ziel der Freistellung
der Stadtmauer.

Fir das Gebaude soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden, um in einem ersten
Schritt den Sanierungsbedarf zu ermitteln. Anschlieend soll das weitere Vorge-
hen geklart werden.

S09 Aufwertung Griingirtel

2023 -2024
30.000 €

Stadtebauforderung
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Umsetzung Lichtmasterplan
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Stadt Sefllach

Der fir die Stadt Sef3lach erarbeitete Lichtmasterplan soll schrittweise umgesetzt
werden. Im Fokus stehen dabei die Beleuchtung der Stadtmauer sowie pragnante
Gebdude in der Altstadt.

Durch die im Lichtmasterplan genanten MalBnahmen sollen die Stadtmauer und
die Gebdude in der Altstadt besser in Szene gesetzt werden.

Die sofortige Umsetzung des Lichtmasterplans sollte aufgrund der aktuellen glo-
balen Entwicklungen und der daraus resultierenden steigenden Energiepreise
vorerst nicht weiter verfolgt werden. In jedem Fall ist genau zu priifen, ob und
welche der vorgeschlagenen MaBnahmen nachhaltig umgestzt werden kénnen.

S09 Aufwertung Griingrtel

2025-2030
250.000 €

Stadtebaufoérderung
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102 | ISEK SeBlach

Intensivierung Leerstandsmanagement

Neben Bauliicken und Brachflachen bilden leerstehende Hauser und Gewerbeob-
jekte das grof3te Entwicklungspotenzial einer Kommune. Hier bedarf einer Inten-
sivierung des kommunalen Leerstandsmanagements.

Die bestehenden Leerstéande sollen beseitigt oder zumindest reduziert werden.

Zu einem aktiven Leerstandsmanagement gehort neben einem Kataster bzw.
einer Datenbank der Leerstande auch die Moglichkeit fiir Eigentiimer, bei der
Kommunalverwaltung um Unterstitzung zu bitten. Die Kommune muss zudem
regelmafig und proaktiv auf die Eigentlimer:innen zugehen.

2023 -2030
50.000 €

Stadtebauforderung
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Gestaltungssatzung, Forderprogramm, Sanierungsberatung

Die Sanierung von Gebauden insbesondere im Ensemble der Altstadt von Sef3lach
ist aufwandig und teuer. Hier bedarf es eines abgestimmten Forderprogrammes,
von dem Eigentiimer :innen profiiteren.

Der qualitatvolle Erhalt der historische Bausubstanz ist ein zentrales Ziel der
Stadtsanierung.

Das bestehende kommunale Férderprogramm soll Gberarbeitet werden. Um ge-
zielt Anreize fir private MaBnahmen in zu férdern, soll gepriift werden, ob hier
gesonderte Forderrichtlinien im Rahmen der Stadtebauférderung erlassen wer-
den kdénnen, z.B. auch fiir Begriinungs- und EntsiegelungsmalZnahmen.

Von der bestehenden Gestaltungssatzung wurden bereits zahlreiche Befreiungen
erteilt, sie hat nicht mehr die ihr zugedachte lenkende Wirkung. Sie sollte - in Ab-
stimmung mit dem Denkmalschutz - hinsichtlich ihrer Notwendigkeit Gberpriift
und ggf. angepasst werden.

2023 -2024
30.000 €

Stadtebaufoérderung
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ISEK SeBlach

Priifung neues Wohngebiet

Die Stadt SeB3lach verfligt im Hauptort iber so gut wie keine Bauplatze mehr. Eine
Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ist nicht mehr méglich; die Nachfra-
ge nach Bauland ist jedoch vorhanden.

Ein neues Wohngebiet wiirde sich vermutlich positiv auf die Bevolkungszahlen
auswirken und wahrscheinlich zu einer Verringerung des Bevolkerungsverlusts
fuhren.

Es soll gepriift werden, ob im Bereich nordéstlich der KreisstraBe CO 25 ein neues
Wohngebiet entstehen kann. Zu kldren ist hier insbesondere, wie ein solche Ge-
biet an die bestehenden Siedlung angebunden werden soll und mit welchen Kos-
ten zu rechnen ist. Aufgrund der Entwicklung der Baupreise und der steigenden
Zinsen ist jedoch von einer verringerten Nachfrage nach Einfamilienhdusern aus
zu gehen.

Das potenzielle Wohngebiet befindet sich auflerhalb von festgesetzten oder ge-
planten Wasserschutzgebieten. Siidlich der CO 25 befinden sich die Grenzen des
geplanten (sich in Uberarbeitung befindlichen) WSG der Stadt Selach.

Die Zustimmung des Wasswirtschaftsamts zum Wohngebiet kann nur erfolgen,
wenn entsprechende Planunterlagen zum Thema Abwasser und Kldranlage vor-
gelegt werden.

2023 -2024

50.000 €
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Neugestaltung Dorfmitte/ Dorfplatz
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Stadt Sefllach

Die Dorfmitte von Gmuinda befindet sich an der Linde 6stlich der Kirche. Hier be-
steht der Wunsch nach einer Aufwertung.

Der 6ffentliche Raum im Bereich der Kirche soll aufgewertet und somit auch als
Treffpunkt attraktiver werden.

Der Platz rund um die Linde sowie das Umfeld um die Kirche inklusive Weg zum
Friedhof unf Gemeindegarten soll durch eine partielle Neugestaltung mit Sitz-
banken attraktiver werden.

GO02 Konzept fir eine barrierearme Pflastergestaltung

2023 -2024
50.000 €

Stadtebaufoérderung
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106 | ISEK SeBlach

Konzept fiir eine barrierearme Pflastergestaltung

Ein groB3er Teil der Stral3en und Platze im Sanierungsgebiet sind mit Naturstein-
pflaster gestaltet. Aufgrund des Materials ist eine Begehbarkeit flir mobilitatsbe-
hinderte Menschen nicht oder nur teilweise gegeben.

Neben einer ansprechenden Gestaltung sollen die Flachen so ausgestattet sein,
dass diese fir alle Nutzer:innen ohne Einschrankung und bei jeder Witterung
begehbar sind.

Ein geeignetes und erfahrenes Planungsbiiro aus dem Bereich Landschaftsarchi-
tektur soll ein Konzept entwickeln, dass die oben genannte Zielstellung bertick-
sichtigt. Insbesondere ist zu priifen, wo besonderer Handlungsbedarf besteht
und wie die Integration eines neuen, barrierefreien bzw. barrierearmen Pflasters
in das vorhandene Pflaster umgesetzt werden kann.

In einem entsprechenden Konzept soll zudem eine Art Handlungsleitfaden fiir
Struktur und Charakter, Materialitdt und Gestaltung der Oberflachen erarbeitet
werden.

GO01 Neugestaltung Dorfmitte/ Dorfplatz

2023 -2024
20.000 €

Stadtebauforderung



GO3

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

Aktivierung Backhaus

Evangelische Kirche

Das Backhaus, das sich auf dem Grundsttick des Pfarrhauses befindet, verfallt
und wird nicht mehr genutzt.

Starkung der Dorfgemeinschaft

Das Backhaus soll so ertilichtigt werden, dass es von der Dorfgemeinschaft wie-
der als Backhaus und Treffpunkt genutzt werden kann.

2023 -2024
10.000 €

Stadtebauforderung
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108 | ISEK SeBlach

Machbarkeitsstudie Altes Schulhaus (Heldburgplatz 1)
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Evangelische Kirchengemeinde

Das ehemalige Schulhaus am Heldburgplatz wird kaum genutzt. Es besteht die
Uberlegung, es als Dorfgemeinschaftshaus oder Haus der Vereine zu aktivieren.

Starkung der Dorfgemeinschaft

Fir das Gebaude soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden, um sowohl den
Sanierungsbedarf als auch potenzielle Nutzungen zu ermitteln.

GO01 Neugestaltung Dorfmitte/ Dorfplatz

2025 - 2027
20.000 €

Stadtebauforderung
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Das unter Denkmalschutz stehende ehemalige Gasthaus Zum Goldenen Lowen
steht leer. Der Eigentlimer ist bereit, das Gebaude zu sanieren. Aufgrund

der exponierten Lage und der wertvollen historischen Bausubstanz besteht ein
offentliches Interesse an der Sanierung.

Aktivierung eines Leerstands

Fur das Gebaude soll eine Machbarkeitsstudie erstellt werden, um sowohl den
Sanierungsbedarf als auch potenzielle Nutzungen zu ermitteln.

GO01 Neugestaltung Dorfmitte/ Dorfplatz

2025 - 2027
30.000 €

Stadtebaufoérderung
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110 | ISEK SeBlach

Sicherung kulturelle Nutzung der Zehntscheune

privat

Die Zehntscheune ist der Veranstaltungsort der auch (iberregional bekannten
Passionsspiele. Die Scheune befindet sich in Privatbesitz. Um sie als Spielort

flr die Passionsspiele dauerhaft zu sichern, soll mit den Eigentiimern eine ent-
sprechende Regelung gefunden

Starkung des Tourismus

Es ist zu klaren, in welcher Form die Scheune sowie die dazugehdérige Freiflaiche
dauerhaft fiir die Passiosnspeiele und ggf. fiir weitere kulturelle Ereignisse ge-
nutzt werden kann.

2023 -2024
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Neugestaltung Parkplatz an der Kreck

Stadt Sefllach

Der wenig attrative (Park-)Platz am nordlichen Ortsausgang wird als Multifunkti-
onsflache genutzt und dient wahrend der Passionsspiele als GroBBparkplatz.

Die Flache soll aufgewertet und attraktiviert werden.

Der Parkplatz am nérdlichen Ortsausgang soll mit einfachen Mittel als Multifunk-
tionsfliche neugestaltet werden und gut begeh- und befahrbar sein. Die Vorga-
ben der DIN 18040, Teil 3 sollen Anwendung finden. Die grof3e geschotterte Fla-
che soll gegliedert und zumindest teilweise entsiegelt werden. Zudem sollen die
vorhandenen Container mit einer Hecke eingefriedet werden.

Es ist zu priifen, ob bei der Neugestaltung nach dem Schwammstadt-Prinzip an-
fallendes Regenwasser lokal aufgenommen und gespeichert werden kann, statt
es direkt abzuleiten.

2028 - 2030
250.000 €

Stadtebaufoérderung
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G08 Zugang zur Kreck

Foto /Plan

Stadt Sef3lach / privat
Problemstellung Die Kreck, die im Nordosten an Gem{inda vorbei fliet, hat aktuell nur einen

Eigentumsverhaltnis
geringen Freizeitwert.
Ziel(e) Der Fluss bzw. das Flussufer soll zu einem Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat

umgestaltet und starker in Szene gesetzt werden.

Kurzbeschreibung Durch einfache bauliche Malinahmen wie beispeilsweise das Einbauen von Sitz-
stufen soll der Zugang zur Kreck erleichtert und so besser erlebbar gemacht
werden. Denkbar ist hier auch die Umsetzung einer Kneipp-Anlage.

in Verbindung mit

Zeitraum 2028 - 2030
Kosten 50.000 €
Forderung Stddtebauférderung
ISEK SeBlach
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G09 Neugestaltung Kreuzung Fischergasse / An der Lache

Foto /Plan
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Eigentumsverhdltnis  Stadt Sef3lach

Problemstellung Im Bereich Fischergasse / An der Lache kommt es immer wieder zu Beschwerden
wegen des dortigen Verkehrs.

Ziel(e) Die Verkehrssicherheit soll verbessert werden.

Kurzbeschreibung Im Bereich der Einmiindung Fischergasse / An der Lache soll der Kreuzungsbe-
reich gestalterisch so angepasst werden, dass die Verkehrssicherheit verbessert
wird.

in Verbindung mit

Zeitraum 2028 - 2030
Kosten 50.000 €

Forderung Stadtebauférderung
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Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung
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Intensivierung Leerstandsmanagement
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Neben Baullicken und Brachflachen bilden leerstehende Hauser und Gewerbeob-
jekte das grofite Entwicklungspotenzial einer Kommune. Hier bedarf einer Inten-
sivierung des kommunalen Leerstandsmanagements.

Die bestehenden Leerstdande sollen beseitigt oder zumindest reduziert werden.

Zu einem aktiven Leerstandsmanagement gehort neben einem Kataster bzw.
einer Datenbank der Leerstande auch die Moglichkeit fiir Eigentiimer, bei der
Kommunalverwaltung um Unterstitzung zu bitten. Die Kommune muss zudem
regelmafig und proaktiv auf die Eigentiimer:innen zugehen.

2023 -2030
100.000 €

Stadtebauforderung



G11

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

Gestaltungssatzung, Forderprogramm, Sanierungsberatung

Die Sanierung von historisch wertvollen Gebauden ist aufwandig und teuer. Hier
bedarf es eines abgestimmten Forderprogramms, von dem Eigentlimer :innen
profiiteren.

Der qualitatvolle Erhalt der historische Bausubstanz ist ein zentrales Ziel der
Stadtsanierung.

Das bestehende kommunale Férderprogramm soll Gberarbeitet werden. Um ge-
zielt Anreize fiir private MaBnahmen in zu fordern, soll gepriift werden, ob hier
gesonderte Forderrichtlinien im Rahmen der Stadtebauférderung erlassen wer-
den kdénnen, z.B. auch fiir Begriinungs- und EntsiegelungsmalZnahmen.

Von der bestehenden Gestaltungssatzung wurden bereits zahlreiche Befreiungen
erteilt, sie hat nicht mehr die ihr zugedachte lenkende Wirkung. Sie sollte - in Ab-
stimmung mit dem Denkmalschutz - hinsichtlich ihrer Notwendigkeit Gberpriift
und ggf. angepasst werden.

2023 -2024
20.000 €

Stadtebaufoérderung
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G12

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung
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Konversion ehemalige Gartnerei zum Wohngebiet

privat

Die ehemalige Gartnerei am stidlichen Ortsausgang von Gemiinda steht leer. Eine
nachnutzung als Gartnerei ist unwahrscheinlich.

Starkung der Innentwicklung durch Schaffung von Bauland im innerértlichen
Bereich.

Die Gartnerei und insbesondere die Gewdchshauser sollen zuriickgebaut werden.
Hier kann ein kleines Baugebiet entstehen, ohne dass eine aufwdndige Erschlie-
Bung erforderlich ist und neue Flachen versiegelt werden mussen. Es ist zu kla-
ren, inwieweit der Riickbau Uber die Stadtebauférderung forderfahig ist. Sollte
die MaBnahme nicht bis zum Ablauf der Sanierung umgesetzt sein, ist die Durch-
fihrung Vorbereitender Untersuchungen gemaB §142 Baugestzbuch (BauGB) zu
priifen. Da sich die Gartnerei gemaB Uberschwemmungsgebietsermittiung tiber-
flutet werden kann, missen in jedem Fall entsprechende MaBnhamen beriick-
sichtigt werden.

2025 -2030

500.000 €



G13 Machbarkeitsstudie Artzehaus/ Tagespflege

Die MaBnahme G13 wird aufgrund von eigentumsrechtlichen Belangen nicht
weiter verfolgt.
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G14 Schaffung von E-Ladestationen

Foto/Plan = ... . | .-_‘}._

Eigentumsverhdltnis  Stadt Sef3lach

Problemstellung Die Zahl von Elektro-Autos wird in den kommenden Jahren zunehmen. Hier be-
darf es eines Ausbaus der entsprechenden Infrastruktur.

Ziel(e) Verbesserung von ressourcenschonender Mobilitat

Kurzbeschreibung Das Thema E-Mobilitat soll durch die Unterstiitzung des Ausbaus lokaler und 6f-
fentlich zuganglicher E-Tankstellen geférdert werden.

in Verbindung mit

Zeitraum 2025-2030
Kosten 50.000 €

Forderung
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G15

Foto /Plan

Eigentumsverhaltnis

Problemstellung

Ziel(e)

Kurzbeschreibung

in Verbindung mit

Zeitraum
Kosten

Forderung

Erstellung Tourismuskonzept

SeBlach verfligt Gber einen der bedeutendsten historischen Stadtkerne Deutsch-
lands und ist daher eine beliebte touristische Destination mit einer hohen Zahl
von Tagestouristen. Im Vergleich mit anderen Stidten bewegen sich die Uber-
nachtungszahlen dagegen eher im Mittelfeld.

Das Tourismuskonzept soll zur Starkung des Tourismus beitragen. Damit ver-
kniipft ist eine Erhéhung der Gaste- und Ubernachtungszahlen sowie eine
Verbesserung des Kultur- und Freizeitangebots. Zudem gilt es, das Destinati-
onsmanagement innovativ umzusetzen und die Zusammenarbeit mit lokalen
Tourismusakteuren und liberregionalen Partnern zu verbessern.

Tourismuskonzepte bilden die Grundlage fiir eine systematische und zielgerich-
tete Entwicklung des Wirtschafts- und Standortfaktors Tourismus auf Ebene der
Kommunen. Die Konzepte sind ein Handlungsleitfaden fiir die Akteur:iinnen vor
Ort sowie eine wichtige Voraussetzung fiir eine abgestimmte und kooperative
Zusammenarbeit zur Starkung des Tourismussektors. Im Fokus der Entstehung
steht ein kooperativer Planungsprozess unter Beteiligung der verschiedenen Ak-
teure sowie der Burgerinnen und Blrger.

S06 Konzept fliir Heimatmuseum 2.0

2023 -2024

25.000 €
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Zeit-, Kosten- und MaBnahmenplan

Der Zeit-, Kosten- und MalBnahmenplan enthallt fir alle MaBnahmen eine gro-
be Kostenschatzung sowie eine zeitliche Priorosierung. Die Reihenfolge und die
Nummerierung der dargestellten MalBnahmen stimmt mit der Gliederung im
Handlungsprogramm Uberein.

Zeithorizont und Priorisierung

Der Zeithorizont fir die Umsetzung der MaBhahmen umfasst die Zeitphasen
kurzfristig (1-2 Jahre), mittelfristig (3-5 Jahre) sowie langfristig (ab 6 Jahre). Dar-
Uber hinaus kdnnen MaBnahmen auch als Daueraufgabe der Gemeindeentwick-
lung verstanden werden. Die Prioriserung der MaBnahmen erfolgte im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens. Biirger bewerteten die einzelnen MalBnahmen nach
ihrer ,Bedeutung fiir die Gemeindeentwicklung”. Das Ergebnis der Priorisierung
wurde mit der Lenkungsgruppe riickgekoppelt und bestatigt. (Siehe Kapitel 5.3)
Die Priorisierung spiegelt sich in den Vorschlagen zu den zukiinftigen Entwick-
lungsschwerpunkten und Impulsprojekten wieder.

Kostenschatzung und (Ko-)Finanzierung

Die Kosten, die im Rahmen der Umsetzung der MaBnahmen entstehen, wurden
Uiberschldgig nach allgemein giiltigen Kostenansatzen bzw. nach Erfahrungswer-
ten geschatzt. Kosten fiir MaBnahmen, die aufgrund des momentanen Planungs-
standes nicht ermittelt werden kénnen, sind mit dem Vermerk ,keine Angabe”
versehen. Die Verfligbarkeit der finanziellen Mittel - seien es kommunale, private
oder sonstige - muss jeweils Gberprift werden. Mogliche Férdergeber, wie die
Stadtebaufdérderung, zur Kofinanzierung von MalBnahmen sind angegeben.

Akteure und Trager

Im Zeit-, Kosten- und MaBnahmenplan sind fiir jede MalBnahme dartiber hinaus
mogliche Akteure bzw. Trager aufgefiihrt, die sich fiir die Umsetzung verantwort-
lich zeigen kdnnen bzw. sollen.



7.1
Zeit-, Kosten- und MaBnahmenplan Seflach

2023 2025 2028

A GBI ’ ’ ' 1‘;‘:‘5:::(;: K:tgeeur: FinanKz(i)t;run
2024 2027 2030 9

MafBnahmen in SeB3lach

501 Konzept fiir eine barrierearme 30 SeBlach StBauF
Pflastergestaltung

S02 | Sanierung Kirchplatz 100 SeBlach StBauF
Stellplatze fur Fahrrader

S03 in der Altstadt 50 SeBlach StBauF
Ankauf und Sanierung StBauF

S04 LuitpoldstraBe 9 1.000 seBlach LfD
Einrichtung einer

505 behindertengerchten Toilette 20 SeBlach StBauk

S06 | Konzept fiir Heimatmuseum 2.0 30 SeBlach LfnMiB

S07 | Erstellung Tourismuskonzept 25 SeBlach

S08 | Neugestaltung Parklatz Rodachaue 250 SeBlach StBauF

S09 | Aufwertung Griinglrtel 500 SeBlach StBauF

510 Schaffung einer attraktiven Freiflache 250 SeBlach StBauF
vor dem Rothenberger Tor

S11 | Verbesserung Zugang zur Rodach 50 SeBlach StBauF
Sanierungskonzept StBauF

>12 Rothenberger Torturm 30 SeBlach LfD

513 Schaffung eines Mehrgenerationen- 100 seBlach StBauF
Spielplatzes an der Stadtmauer

S14 Sar)lerung des Hauses am 500 SeBlach StBauF
Geiersberger Tor
Neuordnung Stellplatze

>15 sudlicher Stadteingang 100 SeBlach StBauf

S16 Neug?staltung Spielplatzam 250 Sefllach StBauF
Dr.-Muller-Zwinger

S17 Machbarkeitsstudie 30 SeBlach StBauF
Stadtmauerhaus
Umsetzung Lichtmasterplan und

>18 Beleuchtung Stadtmauer / Altstadt 250 SeBlach StBauf

S19 Intensivieung 50 SeBlach StBauF
Leerstandsmanagement

$20 Gesjcaltungssatzung, Férderprogramm,| 30 seBlach StBauF
Sanierungsberatung

S21 | Priifung neues Wohngebiet 50 SeBlach

ISEK SeBlach | 125



7.2
Zeit-, Kosten- und MaBnahmenplan Gemiinda

2023 2025 2028

AL GO LTNG ’ ’ ’ 'I}'(azsst::él R'I:tgeet:z FinanKz(i:run
2024 2027 2030 &
MaBnahmen in Gemiinda
GO1 | Neugestaltung Dorfmitte/ Dorfplatz 50 SeBlach StBauF
G02 Konzept fir eine barrierearme 20 SeBlach StBauF
Pflastergestaltung (siehe auch S01)
GO03 | Aktivierung Backhaus 10 SeBlach StBauF
Machbarkeitsstudie Altes Schulhaus StBauF
G04 (Heldburgplatz 1) 20 SeBlach LfD
Machbarkeitsstudie
GO5 Heldburger StraBe 15 30 SeBlach StBauF
Sicherung kulturelle Nutzung
G06 | yer Zehntscheune ) SeBlach
GO07 [ Neugestaltung Parklatz 250 SeBlach StBauF
GO8 | Verbesserung Zugang zur Kreck 50 SeBlach StBauF
G09 Neugestaltung Kreuzungsbereich 50 SeBlach StBauF
Fischergasse
G10 Intensivierung 100 SeBlach StBauF
Leerstandsmanagement
G11 Uberarbeitung kom.munales Forder- 20 SeRlach StBauF
programm und Sanierungsberatung LfD
G12 Konversion ehgmallge Gértnerei 500 SeRlach StBauF
zum Wohngebiet
Machbarkeitsstudie Die MaBnahme G13 wird aufgrund von eigentumsrechtlichen Belangen
G13 | . -
Artzehaus/ Tagespflege nicht weiter verfolgt.
Schaffung von
G14 E-Ladestationen >0 SeBlach
Erstellung Tourismuskonzept
G135 (siehe auch S07) % SeBlach

126 | ISEK SeBlach



8

AbschlieBende Empfehlungen

Die Begriindung zur Entwicklungsfahigkeit der Stadt Se3lach erfolgt auf Grundla-
ge der Bestandsaufnahme und Analyse der StadtSef3lach, des Stadtteils Gemiin-
da und der sich daraus ergebenden Starken-Schwdchen-Analyse. Es sind Defizite
in verschiedenen Bereichen vorhanden. Die Gesamtlage der Stadt ist insgesamt
aber stabil, so dass davon auszugehen ist, dass der festgestellte Handlungsbedarf
Uber die Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnahmen abgearbeitet und die
Entwicklungsziele erreicht werden kénnen.

Handlungsschwerpunkte in den kommenden Jahren

Die Aufgabe liegt in Zukunft der weiteren gestalterischen Aufwertung der beiden
Untersuchungsgebiete. Gleichzeitig gilt es, bei der Gestaltung dem Aspekt der
Barrierefreiheit in besonderem Mal3e Rechnung zu tragen.

Sanierungsgebiete Se3lach und Gemiinde

Im Zuge der vorliegenden Untersuchungen wurden beide Sanierungssatzungen
nochmals bis zum 31.12.2023 verldangert. Da bis Ende 2023 die beschriebenen
Missstande nicht behoben werden koénnen, ist eine Erneuerung beider Sanie-
rungsgebiete und Sanierungssatzungen nach dem Besonderen Stadtebaurecht
erforderlich.

Siehe hierzu auch 2.5 Abschluss der Sanierung auf S. 20

Erweiterung des Sanierungsgebiets in Gemiinda
Der Bereich der ehemaligen Garnerei n Gemiinda soll inklusive der benachbarten
Grundstiicke Teil des Sanierungsgebiets werden.

Verstetigung des Prozesses

Zur Verstetigung des Prozesses konnen verschiedene Bausteine beitragen, die

zeitnah eingerichtet bzw. umgesetzt werden sollten:

« Quartiersmanagement, das sich um die Koordination, Betreuung und Bera-
tung im Sanierungsgebiet kiimmert

« Offene Gesprachsplattform fir Biirgerinnen und Birger mit dem Ziel, den
Burgerkontakt und -dialog aufrecht erhalten (z.B. durch turnusmaBige Veran-
staltung fiir alle Interessierten)

«  Prozessbegleitendes Gremium (Lenkungskreis), die die Arbeit des Quartiers-
managements begleiten

ISEK SeBlach
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Verfiigungsfonds
Fir die schnelle Umsetzung von Mal3nahmen soll ein Verfligungsfonds eingerich-
tet werden. Mit dem Instrument des Verfligungsfonds steht ein hoheitliches An-
reizinstrument fiir die kooperative Unterstlitzung der Stadtebauférderprogram-
me zur Verfligung, das die folgenden Ziele verfolgt:
« Aktivierung privaten Engagements und privater Finanzressourcen fiir den Er-
halt und die Entwicklung zentraler Stadtbereiche
« Herbeiflihrung und Starkung von Kooperationen unterschiedlicher Akteure
in den Stadt- und Ortsteilzentren sowie in anderen Fordergebieten
«  Starkung der Selbstorganisation der privaten Kooperationspartner
«  Flexibler und lokal angepasster Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung
«  Flexible Umsetzung ,eigener” Projekte in Gebieten der Stadtebauférderung
Jede Gemeinde, die Mittel aus der Stadtebauférderung des Bundes und der Lan-
der erhdlt, kann einen Verfligungsfonds einrichten. Der Gesamtetat des Verfi-
gungsfonds wird von der Gemeinde jahrlich festgelegt. Der Fonds finanziert sich
i.d.R. zu mindestens 50 % aus privaten Mitteln und wird zu gleichen Teilen aus
Mitteln der Stadtebauférderung kofinanziert. Das bedeutet: Jeder Euro, der aus
privatem Vermdégen in den Verfligungsfonds eingezahlt wird, wird mit dem glei-
chen Betrag aus dem Etat der Stadtebauférderung (Bund, Land, Kommune) bezu-
schusst. Der Anteil aus Mitteln der Stadtebauférderung von Bund, Landern und
Kommunen darf 50 % des Gesamtetats nicht Gberschreiten.
Mit diesem Finanzierungsanteil diirfen ausschlieSlich investive, investitionsvor-
bereitende und - begleitende MalBnahmen finanziert werden. Der private Anteil
des Verfligungsfonds kann von Akteuren der lokalen Wirtschaft, Grundstiicks-
und Immobilieneigentiimern, Immobilien- und Standortgemeinschaften oder
engagierten Privatpersonen akquiriert werden. Es kdnnen daflir aber auch zu-
satzliche Mittel der Gemeinde zur Verfligung gestellt werden. Der private Anteil
kann aufer fir Investitionen und investitionsvorbereitende MalBnahmen auch fir
nicht-investive MaBnahmen eingesetzt werden. Uber die Verwendung der Gelder
aus dem Fonds entscheidet ein lokales Gremium in Eigenregie.
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Evaluierungs- und Umsetzungshinweise

Innerhalb der Stadtentwicklung hat die Evaluierung in erster Linie die Funktion
der Eigenkontrolle, d.h. sie dient als wichtige Reflexionsmaoglichkeit und Hilfestel-
lung flir das eigene Handeln. Die Evaluierung des Gemeindeentwicklungsprozes-
ses ist auf folgende Zielsetzung ausgerichtet:
- Uberprifung, inwieweit die MaBnahmen und damit zusammen-
hangende Ziele und Strategien des ISEK wirken
- Uberpriifung, inwieweit die eingesetzten Mittel und Ressourcen in
einem angemessenen Verhdltnis zu den erreichten Ergebnissen stehen
(Kosten-Nutzen-Verhaltnis)
+  Anpassung und Fortschreibung des ISEK auf der Grundlage von
Umsetzungsergebnissen
«  Dokumentation von Vorgehensweisen, Ablaufen und Ergebnissen

Grundsatzlich lassen sich bei der Erfolgskontrolle u.a. zwei ma3gebliche Betrach-
tungsebenen unterscheiden:
«  Effizienz:
Inwieweit konnten die eingesetzten Ressourcen in wirksame Ergebnisse
umgesetzt werden (Verhaltnis Kosten-Nutzen)?
«  Wirksamkeit:
Inwieweit haben MaBnahmen und Projekte zur Erreichung der
angestrebten Ziele beigetragen?

Spezielle Ziele der Evaluierung von Entwicklungs- und
Umsetzungsaktivitdten

Wichtig ist die Einbeziehung der lokalen Akteure in die Evaluierung, im Sinne ei-
ner ehrlichen Eigenbewertung. Ziel ist dabei nicht, ausschlie3lich auf Erfolge des
Gemeindeentwicklungsprozesses einzugehen, sondern auch eventuelle Hemm-
nisse offen anzusprechen und aufzuzeigen. So bietet sich die wichtige Méglich-
keit, entsprechende Riickschliisse fiir die kiinftige Arbeit zu ziehen und nétige
Handlungsbedarfe fiir das weitere Vorgehen abzuleiten. In einer bedarfsorientier-
ten Fortschreibung sollten Handlungsbedarfe, Ziele und MaBnahmen tberdacht
und ggf. angepasst werden.

ISEK SeBlach
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Anlagen

«  Sanierungssatzung ,Altstadt SeBlach”

«  Sanierungssatzung,Gemiinda”

- Ubersicht der Stellungnahmen

Stellungnahmen (gekdirzt) in tabellarischer Form
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Stadtsanierung in SeBlach;

Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch ErlaB einer Satzung geméaR
§ 5 StBauFG

1. Nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen durch die Deutsche
Bauernsiedlung - Deutche Gesellschaft fiir Landentwicklung (DGL Miinchen)
sowie den weiteren Vorbereitungen zur Stadtsanierung durch die SBS-
Planungsgemeinschaft Minchen bestehen im Sanierungsgebiet "Altstadt SeBlach"
stédtebauliche MiBsténde, welche die Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen

im Sinne des § 1 Stadtebaufdrderungsgesetz (StBauG) dringend erforderlich
machen. ’

Begrindung:

Das Gebiet weist st&@dtebauliche Médngel und deutliche Sanierungsmerkmale
auf, deren Behebung durch SanierungsmaBnahmen erforderlich ist. Sanierungs-
ziel ist die Bewahrung und Verbesserung des Charakters der Altstadt,
insbesondere durch umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen. Die vorgesehenen
Sanierungs- und ErneuerungsmaBnahmen werden keine erheblichen Bodenwert-
steigerungen bewirken; den Bodenwert beeinfluBende OrdnungsmaBnahmen

sind nur noch in geringem Umfang vorgesehen. Insbesondere daraus ergibt
sich fir das Sanierungsverfahren in der Altstadt von SeBlach, daB die

Anwendung des -besonderen Bodenrechts des St&dtebauférderungsgesetzes
nicht erforderlich ist.

. Der Stadtrat SeBlach beschlieBt deshalb folgende Satzung ilber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes "Altstadt SeBlach":
Aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in
der Fassung der Bekanﬁtmachung vom 26.10.1982 (GVBL. S. 903) und des

§ 5 Abs. 1 des Gesetzes Uber stédtebauliche Sanierung und EntwicklungsmaBnahmen
in den Gemeinden (St&dtebauférderungsgesetz - StBauFG) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 18.8.1976 (BGBl. I S. 2318, ber. S. 3617), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 5.11.1984 (BGBl. I S. 1321), erléBt die Stadt

SeBlach folgende mit Schreiben der Regierung von Oberfranken vom 20.09.1985
Nr. 420-4652 c-1/85 genehmigte

Satzung

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes

In dem Gebiet, das umgrenzt wird vom Norden durch die KreisstraBe CO 16
(Coburger StraBe), im Nordosten durch das Geldnde der Volksschule und des

— M !
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Kindergartens, im Osten und im Sidosten durch die Gemeindeverbindungsstrafe
SeBlach - Watzendorf sowie das Gelé@nde von SchloB Geiersberg, im Suden durch
die StaatsstraBe 2204 sowie dem Ziegelhittenweg, im Sidwesten durch die
Rodach und im Westen durch den Juliusweg, sollen SanierungsmaBnahmen nach -
.dem Stadtebaufdrderungsgesetz durchgefilhrt werden.

§ 2

Die SanierungsmaBriahme wird im vereinfachten Verfahren (§ 5 Abs. 1 Satz
4 StBauFG) durchgefiihrt. Die Anwendung der §§ 6, 15 - 23, 41 Abs. 4 - 11
und des § 42 werden ausgeschlossen.

§3

Das Sanierungsgebiet mit einer Fléche von 9,6 ha besteht aus folgenden
Grundsticken der Gemarkung SeBlach:

Flursticke Nrn. 1, 2, 3, 3/1, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17, 18, 19,

20, 21, 22, 23, 26, 27 (StraBe), 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37,

38, 39 (StraBe), 40, 41, 42, 43, 44, 46, 47, 48, 48/2, 49, 51, 52, 53, 54,

55, 56, 57, 58 (StraBe), 59, 59/2. 60. 61, 62, 63, 64, 65, 67, 70 (StraBe),

76, 77, 78, 80, 82, 83, 84, 85 (StraBe), 86, 87, 89, 90,.91, .91/2, 96 (FuBweg),
97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 103/2, 104 (StraBe), 104/1 (Gehsteig),

106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 116, 117, 118, 119, 120, 121,

12171, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 133, 134, 135 (StrafBe),
135/1 (StraBe), 136, 137, 138, 139, 140 (StraBe), 141, 142, 143, 148, 149,

150, 153, 154, 155, '155/1, 156/2, 157, 158, 160, 162, 164, 166, 168, 170 Teilfldche.
(StraBe), 181, 182, 185, 189, 190 (FuBweg u. StraBe), 190/3, 193, 194, 194/1,
194/2, 196/2, 198, 209, 223, 223/1, 224, 225, 226, 227, 228, 229, 230, 231,

233, 234, 235, 252, 295%)295/1, 461*StraBe), 1277, 1278 (StraBe), 1278/1,
1278/2, 1278/3 (StraBe), 1279, 1282, 1283, 1284, 1285, 1286, 1287, 1288,

1289, 1290, 1291") Teilfléche aus 1292, 1840%), 69, 88, 232, 544 Teilfliche,
68, 210 Teilflache, 1249 Teilfldche und 1778/9 Teilfldche
*) Teilfldche
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Es wird hiermit fdrmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhilt die
Bezeichung "Altstadt SeBlach". Der beigefiigte Lageplan (M 1:500) des Ver-
messungsamtes Coburg vom Juni 1985 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt nach der Genmehmigung durch die Regierung von Oberfranken
am Tage nach ihrer Bekanntmachung im Amts- und Mitteilungsblatt der Stadt
Sefilach in Kraft.

Die Satzung ist gem&B § 5 Abs. 2 Stddtebauférderungsgesetz der Regierung
von Oberfranken zur Genehmigung vorzulegen.

Seflach, den 7. Oktober 1985 tady Sefilach

endrik Dressel

l. Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde nach Art. 26 Abs. 2 Satz | GO in Verbindung mit § | Abs. |
BekVO im Amts- und Mitteilungsblatt der Stadt SeBlach vom 11. Oktober 1985
Nr. 40 amtlich bekanntgemacht.

/ /

SeBlach, 11. Oktober 1985 tadt/SéRlach

UM

endrik Dtessel

1. Biirgermeister
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Anlage zur Satzung nach § 5 StBauFG




Satzung tiber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Geminda" (17,32 ha) in der Stadt Seflach

Aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern und des § 42 Baugesetzbuch (BauGB) erlaft die Stadt
Sefflach gemaf Stadtratsbeschluf vom 08.02.1994 folgende
Satzung lUber die fdérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
"Gemiinda".

Satzung
der Stadt SeBlach
tiber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes Gemiinda

Aufgrund'des § 142 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches erlafit die
Stadt Sefflach folgende Satzung:

§ 1
Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche
Mifstidnde vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanie-
rungsmaffnahmen verbessert oder umgestaltet werden. Das
insgesamt 17,32 ha umfassende Gebiet wird hiermit f£&6rmlich als
Sanierungsgebiet festgelegt und erhdlt die Kennzeichnung
"Geminda".

Das Sanierungsgebiet umfaffit alle Grundsticke und Grundstlicks-
teile innerhalb der im Lageplan M 1 : 1000 des Ingenieurbliros
Koenig und Kuhnel, Grofheirath vom 18.02.1994 abgegrenzten
Flache.:

Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beige-
fagt.

§ 2
Verfahren

Die SanierungsmaRnahme wird im vereinfachten Verfahren durch-
gefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB ist augeschlossen.

§ 3
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Ulber genehmigungspflichtige
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgidnge finden keine
Anwendung. :



§ 4
Inkrafttreten

Diese Satzung w1rd’gemaﬁ § 143 Abs. 2, Satz 3 BauGB mit ihrer
Bekanntmachung im Amts- und M1tte11ungsblatt der Stadt Sefllach
rechtsverbindlich.

Sefflach, den 17.01.19 Stadt/ Sefslach

Hinweise:

1. Diese Satzung wurde der Regierung von Oberfranken gemif §
143 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 22.02.1994 angezeigt.
Diese hat mit Schreiben vom 22.12.1995 Az. 420-4653 c-7/93
mitgeteilt, daf’? sie keine Verletzung von Rechtsvorschriften
geltend macht.

2. GemaR § 215 Abs. 1 BauGB sind einer Verletzung der in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften und Mangel der Abwagung unbeachtlich,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres - Mangel der Abwa-
gung innerhalb von sieben Jahren - seit Bekanntmachung der
Satzung schriftlich gegeniiber der Stadt geltend gemacht
worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begrinden soll, ist darzulegen.

3. Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflich-
tige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgdnge finden keine
Anwendung . ‘

4. Der mit dieser Bekanntmachung abgedruckte Lageplan ist Be-

- standteil dieser Satzung. _

Vermefk tiber die amtliche Bekanntmachung:
-Die Satzung wurde nach Art. 26 Abs. 2 Satz 1 GO i.V.m. § 1 Abs.

1 BekV im Amts- und Mitteilungsblatt der Stadt Sefflach Nr. 3
vom 25.01.1996 amtlich bekanntgemacht.

Seflach, den 26.01.1996
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ISEK Stadt SeRlach

Ubersicht der eingegangenen Stellungnahmen

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(Beteiligungszeitraum 16.12.2022 - 20.01.2023)

Anregungen Keine Keine .
. und' Anregungen | AuRerung Seitenzahl
Hinweise
A | Offentlichkeit
A1 Birger 1
B Behorden, sonstige Trager offentlicher
Belange und andere Interessensverbande
B3. | Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten X 1
B4. | Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung X 2
B11. | Amt fir I&ndliche Entwicklung X 4
Bayerischer Bauernverband X
B9. | Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege X 3-4
B10. | Bayernwerk X
B6. | Bayernwerk Netz GmbH X 2
Bund Naturschutz X
B12. | Deutsche Telekom X 4
E.ON Netz X
Gemeinde Ahorn X
B13. | Gemeinde GroRheirath X
Gemeinde Itzgrund X
B16. | Gemeinde Pfarrweisach 13
Gemeinde Untermerzbach X
Gemeinde Weitramsdorf X
B1. | Handwerkskammer Oberfranken X 1
Industrie- und Handelskammer X
B14. | Kreisheimatpfleger Reiner Wessels X
B15. | Landratsamt Coburg X 6-13
Markt Maroldsweisach X
Regierung von Oberfranken X
B7. | Regionaler Planungsverband Oberfranken West X 2
B2. | Staatliches Bauamt Bamberg X 1
B5. | SUC Energie und H20 GmbH X 2
Verwaltungsgemeinschaft Ebern X
Verwaltungsgemeinschaft Heldburger Unterland X
B8. | Vodafone X 3
B14. | Wasserwirtschaftsamt Kronach X 7,8
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