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1. EINLEITUNG

ANLASS UND ZIEL

RECHTLICHE GRUNDLAGE

ABGRENZUNG DES
UNTERSUCHUNGSGEBIETES
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Um den Erhalt und die Entwicklung des historischen Ortskernes von
Sonnefeld sicherzustellen, hat der Gemeinderat am 20.09.2017 die
Durchfiihrung einer vorbereitenden Untersuchung (VU) in diesem Bereich
nach § 141 des Baugesetzbuches (BauGB) mit dem Ziel der Ausweisung
eines Sanierungs-gebietes beschlossen. Anlass dafiir sind offensichtliche
stadtebauliche Missstande im Ortskern und den angrenzenden Bereichen,
die im Widerspruch zu den Potenzialen stehen und mittels eines
abgestimmten Gesamtkonzeptes behoben werden sollen.

Nach 8§ 141 Abs.1 BauGB hat eine Gemeinde vor der formlichen Festlegung
eines  Sanierungsgebietes  vorbereitende  Untersuchungen  (VU)
durchzuflihren oder zu veranlassen, um erforderliche Beurteilungsunterlagen
Uber die Notwendigkeit der Sanierung zu gewinnen. Wesentliche
Voraussetzung fir stadtebauliche Sanierungsmafinahmen ist die Tatsache,
dass im untersuchten Gebiet stadtebauliche Missstdnde im Sinne von
Funktions- oder Substanzschwachen entsprechend § 136 BauGB vorliegen,
zu deren Behebung eine einheitliche Vorbereitung notwendig und deren
zligige Durchfiihrung mdglich ist sowie im offentlichem Interesse liegt. Dabei
werden soziale, strukturelle sowie stddtebauliche Verhaltnisse und
Zusammenhédnge naher untersucht und Missstande herausgearbeitet.
Weiterhin werden die anzustrebenden allgemeinen Ziele formuliert und die
Durchfihrbarkeit der Sanierung im sachlichen und zeitlichen
Gesamtzusammenhang ermittelt.

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen somit als rechtliche
Voraussetzung fiir die Ausweisung eines formlich festgesetzten
Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB, welches Voraussetzung fir die
Vorbereitung und Durchfilhrung von kommunalen MaBnahmen i.V.m. dem
Einsatz von Stadtebauférdermitteln ist. Dariiber hinaus unterliegen private
Investitionen in einem Sanierungsgebiet der Mdglichkeit einer erhdhten
steuerlichen Abschreibung gemaR § 7h Einkommens-steuergesetz (EStG)
und ggf. finanzieller Zuschiisse im Rahmen der Stadtebauférderung (kein
Rechtsanspruch).

Zundachst war auf Grund bekannter Handlungsbedarfe nur der zentrale und
nordliche Teil der historischen Ortslage, der Umgriff des ehemaligen
Klosterbezirkes Sonnefeld sowie die Ortserweiterung in Richtung Westen
entlang der Allee als Untersuchungsgebiet ausgewiesen. Im Zuge der
Untersuchungen wurde deutlich, dass ein Teil der festzustellenden
Misssténde bzw. funktionalen und gestalterischen Defizite im Ortskern auch
in dem bisher nicht zu untersuchenden Bereich des sog. ,Unterdorfs* zu
finden sind. Daruiber hinaus zeigte sich im Rahmen der Birgerbeteiligung,
dass sich insbesondere aus dem sog. ,Unterdorf* zahlreiche Biirgerinnen
und Birger fir die Zukunft ihres Ortes engagieren, sich speziell fir
baukulturellen Belange interessieren und generell ein hohes MalR an
Mitwirkungsbereitschaft zu erwarten ist. In Abstimmung mit der Regierung
Oberfranken erfolgte mit Beschluss des Gemeinderates am 17.07.2018 die
Erweiterung des Untersuchungsgebietes um ca. 17 ha geméal der Geometrie
des alten Marktfleckens Hofstadten, der noch heute den Siedlungskern der
Gemeinde Sonnefeld bildet.
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Die Flache des Untersuchungsgebietes betrégt insgesamt ca. 49 ha und
umfasst folgende Straen und Bereiche:

Marktplatz, Schaumberger StralRe, Herrengasse, Schafberg (teilweise),
Jahnstrale (teilweise), Thiringer Stral3e, Wilhelm-Feyler-Strale (teilweise),
Doménenweg, Martin-Luther-Stralle, Allee, Am Bahnhof, Werkstral3e
(teilweise), Dr.-Knauer-Stral3e, Schulweg, WankstralRe, SchiitzenstralRe
(teilweise), , Thiringer Strale, WeidhduserstraBe bis Neue Heimat,
Rothgasse (teilweise), Brunnenberg (teilweise), Marienstrale (teilweise),
Neue Heimat, Gartenweg und Teile des Landschaftsraums der
Biberbachaue.

Abb. 1: Untersuchungsgebiet mit Kennzeichnung der Erweiterung It. Beschluss des Gemeinderats vom 17.07.2018 (farbige Fillung)

VORGEHENSWEISE

Stand 17.06.2019

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiet stellt nicht zwingend den Rahmen
dar, innerhalb dessen die endgliltige Festlegung des Sanierungsgebietes
erfolgen soll.

Inhalt und Umfang der Vorbereitenden Untersuchungen sind im zweiten
Kapitel ,Besonderes Stadtebaurecht” des Baugesetzbuches (BauGB, §§ 136
bis 149, inshes. § 141) geregelt.

Der Erarbeitung der VU Sonnefeld lag folgendes Leistungsbild zu Grunde:
- Bestandsaufnahme und Recherche, u.a. folgende Aspekte betreffend:
Demografische Entwicklung, Sozialstruktur und Arbeitsmarkt
Nutzungsstruktur inshesondere bzgl. Grundstiicke und Geb&aude
Bau- und Freiraumstruktur einschl. Denkmalschutz
flieRender und ruhender Verkehr
soziale und technische Infrastruktur
Seite 5
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- Analyse der Ausgangssituation mit den Schwerpunkten
Stérken, Schwéchen, Potenziale und Konflikte
zusammenfassende Darstellung der stadtebaulichen Missstande
- raumliche Entwicklungskonzeption, mit folgenden Teillaussagen:
Erarbeitung der Sanierungsziele (Zieldiskussion)
Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans
- Umsetzungsstrategie mit Aussagen zu:
MaBnahmenschwerpunkten und Schliisselmanahmen
MafRnahmenkatalog mit Prioritdten und Realisierungszeitraumen
- Kosten- und Finanzierungsubersicht
- Gestaltung des Sanierungsverfahrens:
Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes
Empfehlungen zur Ausgestaltung des Verfahrens
Entwurf einer Sanierungssatzung
- Abstimmungs- und Beteiligungsprozess auf den Ebenen:
Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung
Erdrterung in den politischen Gremien
Biirgerbeteiligung einschl. Befragung
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
- Dokumentation aller Ergebnisse des Analyse-, Planungs- und beteili-
gungsprozesses.

Beschluss Aufstellung VU 20.09.2017
Eigentimerbefragung 12.01. - 09.02.2018
Beratung mit der Regierung Oberfranken (Bayreuth) 26.02.2018
Bestandsaufnahme April / Mai 2018
Burgerforum in der Doméne 17.04.2018
Offentlicher Zwischenbericht VU im Gemeinderat und 17.07.2018

Beschluss Erweiterung Untersuchungsgebiet
Eigentiimerbefragung erweitertes Untersuchungsg.  01.08. - 14.09.2018

Bestandsaufnahme erweiterte Untersuchungsgebiet September 2018

Beratung mit der Regierung Oberfranken (Sonnefeld) 06.11.2018
und Franz Hofmann Bau GmbH

Offentlicher Zwischenbericht VU im Gemeinderat 14.11.2018
Beratung mit Verwaltung u. Franz Hofmann Bau GmbH 02.05.2019
Offentlicher Zwischenbericht VU im Gemeinderat 08.05.2019
Bau- und Umweltausschuss (nichtéffentlich) 13.06.2019
Offenlage 03.06. - 15.07.2019
Beteiligung Tréger offentlicher Belange 17.06. - 15.07.2019

Birgerinformationsveranstaltung

Beschluss
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER GEMEINDE
2.1 LAGE UND ANBINDUNG

LAGE IM RAUM
UND ORTSTEILE

VERKEHRLICHE
ANBINDUNG

Abb. 2:

Gemeinde Sonnefeld mit Ortsteilen (Quelle:

eigene Bearbeitung auf Grundlage von
Google Maps 2018)

LANDSCHAFTSBILD

Stand 17.06.2019

Die landlich gepragte Gemeinde Sonnefeld befindet sich im Norden von
Bayern an der Landesgrenze zu Thirigen, im d&stlichen Bereich des
oberfrankischen Landkreises Coburg. Die Entfernung zur Landeshauptstadt
Munchen betrégt 278 Kilometer und nach Bayreuth, dem Sitz der Regierung
von Oberfranken, ca. 52 Kilometer.

Die Gemeinde Sonnefeld umfasst eine Flache von 3.467 ha mit 4.761
Einwohnern (Stand 30.06.2018 Homepage Gemeinde Sonnefeld) und gliedert
sich in 11 Ortsteile: Bieberbach, Firmelsdorf, Gerstungshausen, Neuses am
Brand, Oberwasungen, Sonnefeld, Weickenbach, Weischau, Worlsdorf und
Zedersdorf. Die Kerngemeinde Sonnefeld ist mit 2. 700 Einwohner der grofte
Ortsteil und liegt im stid-westlichen Teil des Gemeindegebietes.

Sonnefeld ist (ber die Autobahn A73 (Suhl-Nurnberg, Anschlussstelle
Ebersdorf b. Coburg) und die Bundesstralle B303 (Tschechien — Kronach —
Coburg - Schweinfurt) sehr gut an das ubergeordnete StraRennetz
angebunden. Busverbindungen bestehen in Richtung Ebersdorf b. Coburg -
Coburg, Neustadt b. Coburg und Mitzwitz mit Weiterfiihrung nach Kronach. Im
benachbarten Ebersdorf b. Coburg besteht Anschluss an das Bahn-Netz mit
den Verbindungen Coburg — Nirnberg (Franken-Thiringen-Express) und
Lichtenfels — Kulmbach - Bayreuth — Hof, beide werden teilweise im
Stundentakt bedient.

Die Gemeinde Sonnefeld liegt auf einer Hohe von 305 bis 380m U. NN, der
Kernort auf 317 m 0.NN am Sidrand des Thiringer Waldes im Itz-Baunach-
Higelland., Das Landschaftsbild des Hauptortes Sonnefelds wird im
Besonderen durch den Talraum des Biberbachs mit gleichformigen Relief

gepragt.
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2.2 AUSSAGEN DER LANDES- UND REGIONALPLANUNG

LANDESENTWICKLUNGS- GemaR der Ausweisung der Strukturkarte des aktuellen Landesentwicklungs-
PROGRAMM (LEP) BAYERN programms Bayern ist die Gemeinde Sonnefeld folgenden Raumkategorien
TEILFORTSCHREIBUNG zugeordnet:

= Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf sowie

(seit 01.03.2018 in Kraft, g .
= Allgemeiner landlicher Raum.

Quelle: https://www.landesentwicklung-

bayern.defteifortschreibung-lep/) Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf: Teilrdume mit wirtschafts-

strukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen
eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabh&ngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit
besonderem Handlungsbedarf festgelegt. (2.2.3, Z)

Vorrangprinzip: Die Teilrdume mit besonderem Handlungshedarf sind
vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei Planungen und MalRnahmen zur
Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der Ausweisung
raumlicher Forderschwerpunkte sowie dieshezlglicher FérdermaRnahmen
und der Verteilung der Finanzmittel. (2.2.4, Z)

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums: Der landliche Raum soll so
entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigensténdiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kann und seine landschaftliche Vielfalt sichern
kann. (2.2.5, G)

Die nahliegende, kreisfreie Stadt Coburg (13 km) sowie die Kreisstadt
Kulmbach (32 km) sind als Oberzentren ausgewiesen. Mittelzentren in
naherer Entfernung sind Rddental (15 km), Neustadt bei Coburg (17 km),
Lichtenfels mit Bad Staffelstein (11 km) und Kronach (14 km).

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Aligemeiner landlicher Raum
&\\ Landlicher Raum mit Verdichtungsansélzen
E Verdichtungsraum

Raum mit b Handl f

T
[ | Kreisregionen

H‘ ! ‘ Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
@ Regionalzentrum
@ Oberzentrum

. Mittelzentrum

Il. Zusatzliche Darstellungen

Gemeinde

—
‘ ‘ Kreisfreie Stadt, Landkreis

\:’ Land

Zentraler Ort der Stufe A
O gemaR Salzburger Landesentwicklungs-

programm (entspricht Oberzentrum)
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Die Gemeinde Sonnefeld befindet sich in der Planungsregion 4: Oberfranken-
West.

Sonnefeld

b 3 Landesemvwcklungsprogramm-(LEP) Bayern 2018 Anhang 2, Strukturkarte (Auszug

CT = ’) ]l)fwl\,_k;}; < . ‘.
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REGIONALPLAN
OBERFRANKEN-WEST

(letzte Anderung vom 11.10.2017)

Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch erldauternde
Darstellungen verbaler Ziele

Grundzentrum

Verbindungslinien zur Kennzeichnung
Zentraler Doppel- oder Mehrfachorte

b) Nachrichtliche Wiedergabe
staatlicher Planungsziele

Oberzentrum

. Mittelzentrum

Allgemeiner Landlicher Raum

~ Landlicher Raum mit
R\\\ Verdichtungsansatzen

:] Verdichtungsraum

||| Raum mit besonderem Handlungsbedarf
(mit Ministerrats-Beschluss vom 05.08.2014)

D Regionsgrenze

Zusétzliche Darstellungen
s Gemeinde

L Mitgliedsgemeinde
Verwaltungsgemeinschaft (VG)

®  GroRe Kreisstadt

@ Kreisfreie Stadt

= Gemeinde mit VG-Sitz

D Landesgrenze

D Regierungsbezirksgrenze

|:] Landkreisgrenze

[] Grenze der Kreisfreien Stadte tisach

:] Verwaltungsgemeinschaft

|:] Gemeindegrenze

[ | Mitgliedsgemeinde ;pfa,rw%sam

Gemeindefreie Gebiete

Ebern M)b 4R

BAYERNATLAS

aus: GeoportalBayern (herausgegeben
vom Landesamt fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung, Miinchen)

Stand 17.06.2019
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In der Raumkarte des Regionalplans Oberfranken-West ist die Gemeinde
Sonnefeld zusammen mit der siidlich angrenzenden Gemeinde Weidhausen
als (Doppel-) Grundzentrum im Landkreis Coburg eingestuft. Die beiden Ge-
meinden nehmen somit den zentralortlichen Versorgungsauftrag gemein-
sam wahr (LEP 2.1.11, G).

Aus dem Landesentwicklungsprogramm wurde die Einstufung als allgemei-
ner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf bedarf tibernommen.
Zielstellung hierflir ist, die Eigenarten und Vorziige des Raumes zu erhalten
und zugunsten der Bevolkerung und der wirtschaftlichen Entwicklung der
Region zu entwickeln, wobei die Vielfalt der Kultur- und Siedlungslandschaft
neben gewerblich-industriell gepragten Wirtschaftsrdumen erhalten und ge-
fordert wird. ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* besagt zudem, dass
die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Teil erfiillt werden und
darauf hingewirkt werden soll, dass die Zentralen Orte ihre Versorgungs-
funktion umfassend wahrnehmen konnen (LEP 2.1.12, G).

s . Steinbach a,Wamlé_u._. ;4.||
Thiringen Qe |1

ln

=\,
7
o

Pressig

(@
S e 0
y
| 7

il Neustadt
tal ! ] e
| .\ozurg E(_

Rodental

. 3 N
dRbdach | ] | Mae’(e'.

N

Stockheim
9

Weit

Schnecken:
lohe.

SeRlach

Unter-
merzbach

unstadt

(Veratdnu

In der Karte des BayernAtlas sind die Freiflichen entlang des Biberbachs
als Trenngrin verzeichnet (grine Kreuze), um aufeinander zuwachsende
Siedlungsgebiete und bandartige Siedlungsstrukturen zu ordnen bzw. zu
verhindern. Zudem ist entlang des Biberbachs ein Fauna-Flora-Habitat-Ge-
biet (FFH-Gebiet) rechtsverbindlich festgelegt (braune Schraffur). FFH-Ge-
biete dienen dem Schutz von Tier- und Pflanzenarten und Lebensrdumen
sowie der biologischen Vielfalt in einem EU-weiten NATURA 2000 Schutz-
gebietsnetz.

Im nordlichen Einzugsgebiet des Baches befindet sich ein Trinkwasser-
schutzgebiet (blaue Flachen), vereinzelt sind zudem Biotope eingezeichnet
(rote Flachen).

Seite 9
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Die Klosterkirche des ehemaligen Zisterzienserinnen-Kloster Sonnefeld ist
durch einen schwarzen Stern als landschaftspragendes Denkmal verzeich-
net, dessen optische (und funktionale) Wirkungen in einen gréleren, als
Landschaft zu beschreibenden Raum hinausgeht. Damit genief3t die Kirche
Umgebungsschutz, d.h. Verénderungen in der unmittelbaren Umgebung
durch neue bauliche Anlagen sind nach Art 6. (1) 2 und Art. 7 (4) DSchG
erlaubnispflichtig.

-

\ »
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‘J’

— Jntacher Stale %
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Abb. 5: Auszug aus dem BayernAtlas, ohne Mal3stab (Quelle: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung: BayernAtlas,
<https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/> (Zugriff: 2018-07-19).

2.3 KOMMUNALE PLANUNGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP) Als zentrales Instrument der Bauleitplanung regelt der Flachennutzungsplan
die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung fiir das Gemeindegebiet.

Die Gemeinde verfiigt tiber einen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1995,
zuletzt gedndert am 12.07.2016, in dem folgende Flachennutzungen fiir das
Untersuchungsgebiet dargestellt sind:

- Weite Teile des Untersuchungsgebietes sind als Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt, grolitenteils entlang der Hauptverkehrsstraf3en im Kerngebiet.

- Flachen fir den Gemeinbedarf: Rathaus, Doméne inkl. Bauhof, evan-
gelische Gemeindeeinrichtungen, Klosterkirche und Kirche St. Marien,
das Pfarrhaus mit Biicherei, zwei Kindergarten, Post

- Der Griinzug entlang des Biberbachs ist als Dauergriinland verzeichnet
und als Kaltluftschneise ausgewiesen. Es gilt die offene Landschaft zu
erhalten und von Bebauung jeder Art freizuhalten, Aufforstungen sind
zulassig. Zudem befindet sich eine oberirdische technische Versor-
gungsleitung in diesem Bereich.
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Abb. 6: Ausug FNP mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (schwarze Umrandung), ohne MaRstab
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Offentliche Griinflachen: Park siidlich ehem. Kloster und Gestiit, Do-
ménewiese, Friedhof

Flachen fir Gewerbe (GE): im Norden an der Thiringer Strafe und im
Westen nordlich und suidlich der Allee (eingezeichnete Bahnanlage ist
nicht mehr in Betreib)

Flache flir eingeschrénktes Gewerbe (GE eing.): Weidh&user StralRe
Sondergebiet (SO) ohne weitere Spezifizierung: zwischen dem Ge-
werbe Thiiringer Stral3e und der Griinanlage (Doménenwiese); hier ist
die Errichtung einer Tagespflege geplant.

"W % £
(Quelle: Gemeinde Sonnefeld)

BAULEITPLANUNG Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei rechtskréftige Bebauungsplane:
Ortsteil Name rechtskraftig | Inhalt Stand
seit
Sonnefeld | Am Dorfberg 05.06.2016 | MI, neue Bauplatze 04.11.2015
Sonnefeld | Verbrauchermarkt An der Allee | 16.03.2018 | SO Einzelhandel, 14.03.2018
Verbrauchermarkt max. 1.400 gm,
Backshop max. 150 gm

Stand 17.06.2019
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2.4 HISTORISCHE

BIS 1889
HOFSTADTEN UND DER
KLOSTERBEZIRK SONNEFELD

VU SONNEFELD - ENTWURF

ENTWICKLUNG

Erstmals urkundlich erwéhnt wurde das heutige Sonnefeld 1252 mit dem Er-
werb des Ortes durch Ritter Heinrich von Sonneberg, damals unter dem Na-
men Hofstadten. In den Jahren 1330 bis 1349 wurden das Kirchengebéude
und das Zisterzienserinnenkloster Sonnefeld errichtet. Das Kloster wurde
1526 aufgeldst und fiel in den Besitz des Herzoghauses Sachsen-Coburg.
Hofstadten und der Klosterbezirk Sonnefeld bildeten gemeinsam einen Bau-
ern- und Handwerkerort, welcher wahrend des 30-jahrigen Kriegs zu grof3en
Teilen vernichtet wurde. Der politische Zusammenschluss beider Ortschaften
erfolgte 1889 unter dem Namen Sonnefeld.

g T

o ad P N ¥

Abb. 7: Urkataster Sonnefeld, Positionsblatter 1817-1841 (Quelle: BayernAtlas Kartenviewer, https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)

BESONDERHEITEN

Seite 12

Nach dem 1. Weltkrieg entstanden Werkstétten, in denen Weidensessel,
Korbmdbel, Puppenwagen, Waschetruhen und Polstermébel hergestellt wur-
den. Nach dem 2. Weltkriegs ging die Korbmacherei ging zuriick und die Pols-
termébelindustrie erfuhr einen Aufschwung.

Im Rahmen der Gebietsreform wurden zwischen 1966 und 1975 zehn Ge-
meinden an Sonnefeld angeschlossen, wodurch die Einwohnerzahl von 3.515
im Jahr 1939 auf 5.000 im Jahr 1961 anstieg und fiir einen industriellen Auf-
schwung sorgte. Heute ist die Wirtschaft der Region durch das Oberzentrum
Coburg gepragt und durch den Strukturwandel betroffen (Rlckgang des pro-
duzierenden Gewerbes, Starkung des Dienstleistungssektors).

Eine Besonderheit der Gemeinde ist auch heute noch das orts- und land-
schaftshildpragende Denkmal des ehemaligen Klosters mit dem zugehdrigen
gotischen Kirchengeb&ude, welches weit iiber die Gemeindegrenzen bekannt
ist. Die zugehdrige Doméne wurde zwischen 2014 und 2016 grundlegend sa-
niert und zu einem gefragten Veranstaltungsort mit historischem Ambiente
umgebaut.
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2.5 DEMOGRAFIE (AUSGANGSLAGE UND PROGNOSE)

GROSSRAUMIGE Fur den Landkreis Coburg wird —wie der gesamte nordliche Bereich Bayerns
BETRACHTUNG (Unter- und Oberfranken) — bis zum Jahr 2036 eine riicklaufige Bevélkerung
prognostiziert, wahrend der Rest des Bundeslandes in groRen Teilen ,stabil*
(Oberpfalz), ,zunehmend* (Mittelfranken, Niederbayern, Schwaben) bis ,sehr
stark zunehmend* (Oberbayern) ist: -5,7 Prozent, der bayerische Durchschnitt
liegt bei +4,2 Prozent.

Bevolkerungsriickgang
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Abb. 8: Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns bis 2036
(Veranderung gegentiber 2016 in Prozent); aus: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberech-
nung (Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2018)

Steigendes Durchschnittsalter Das Durchschnittsalter im Landkreis liegt bei 45,8 Jahren und wird bis 2036
und voraussichtlich auf 48,7 Jahre ansteigen.
geringer Auslanderanteil Der Anteil der Auslénder an der Gesamtbevélkerung des Landkreises Coburg

liegt bei geringen 4,8% (2016). Statistisches Bundesamt 2017: Auslanderanteil in Pro-
zent, Stichtag 31.12.2016, https://service.destatis.de/DE/karten/migration_integration_regio-
nen.html (Zugriff: 2018-08-08).

Vorbemerkung: Sowohl die Angaben zur Bevdlkerungsentwicklung und —prog-
nose als auch zu Wirtschaft und Beschaftigung betreffen die gesamte Ge-
meinde Sonnefeld — kleinrdumigere statistische Daten, z.B. expliziet fiir das
Untersuchungsgebiet liegen nicht vor.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG Wahrend im Zeitraum von 1987 bis 2005 die Bevélkerungsanzahl in der Ge-

GEMEINDE SONNEFELD meinde Sonnefeld um 8,8 % auf 5.237 Personen anstieg und damit den
hdchsten Stand seit 1970 erreichte, ist sie seitdem wieder riicklaufig (-9,1 %)
und entspricht mit 4.761 Einwohnern (Stand 30.06.2018) nahezu wieder dem
Niveau von 1987 mit 4.815 Einwohnern. Entsprechend der grof3rdumigen Be-
trachtung (s.0.) wird sich dieser, seit 2011 besonders deutliche Negativtrend
in den nachsten Jahren fortsetzen. Die Bevélkerungsvorausberechnung des
Bayerischen Landesamtes fir Statistik gibt fiir das Jahr 2028 fiir die Gemeinde
Sonnefeld eine Einwohnerzahl von 4.380 an, was einem Riickgang um 8 %
bzw. 381 Personen in den nachsten 10 Jahren entspricht.

Stand 17.06.2019 Seite 13
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WANDERUNGSBEWEGUNGEN
UND NATURLICHE
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG
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Griinde fiir den Bevolkerungsriickgang liegen zum einen in den Wanderungs-
bewegungen und zum anderen vor allem in der natiirlichen Bevélkerungsent-
wicklung.

Die Gemeinde Sonnefeld konnte in den 1990er Jahren einen deutlichen Be-
volkerungszuwachs durch Zuzlige verzeichnen, was sicherlich in engem Zu-
sammenhang mit der deutschen Wiedervereinigung und der Néhe zur ehema-
ligen DDR begriindet ist. Seit dem Jahr 2000 Ubersteigen die Fortziige jedoch
wieder deutlich die Zuzuge, seit 2013 wieder ein leichter Aufwértstrend zu ver-
zeichnen — Zu- und Fortziige halten sich nahezu die Waage.

Die maRgebliche Ursache des Bevélkerungsriickganges liegt in der natirli-
chen Bevolkerungsentwicklung Sonnefelds. So ist die Zahl der Gestorbenen
seit 2000 regelmé&Rig hoher als die Zahl der Geborenen, auch wenn diese seit
2010 wieder leicht angestiegen ist. Diese Entwicklung hat einen kontinuierli-
chen Abwaértstrend in der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung zur Folge.

Natilirliche Bevolkerungsbewegung Wanderungen
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Abb. 9 Natirrliche Bevélkerungshewegung und Wanderungen in Sonnefeld seit 1960 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2018)

ALTERSSTRUKTUR

Seite 14

Zwar ist der prognostizierte Riickgang der Sonnefelder Wohnbevélkerung bis
zum Jahre 2028 in Hohe von ca. -9,1 % nicht als dramatisch zu bezeichnen,
jedoch verdeutlicht eine nach Altersgruppen differenzierte Betrachtung die Bri-
sanz dieser Entwicklung. Die Vorausberechnung der einzelnen Altersgruppen
im Demografiespiegel Sonnefeld zeigt, dass bis zum Jahre 2028

- die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen (bis 18 Jahre) insgesamt
28% (196 Personen) verlieren wird

- die Altersgruppe der Erwerbsbevélkerung (19 bis 64 Jahre) insgesamt
rund 18,5% (554 Personen) verlieren wird
und hingegen

- die Altersgruppe der Senioren (65 und mehr Jahre) insgesamt 22% (247
Personen)dazu gewinnen wird.

Damit entspricht die Entwicklung der Altersstruktur der Bevolkerung in der Ge-
meinde Sonnefeld dem bundesdeutschen Gesamttrend. Der demographische
Wandel bestimmt auch hier die Tendenz zur alternden Gesellschaft, beson-
ders gut sichtbar ist dies beim Vergleich der Jahre 1967, 2011 und 2016 in der
folgenden Abbildung.
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Abb. 10: Altersstruktur der Bevélkerung der Gemeinde Sonnefeld (Quelle: Bayerisches Landesamt flir Statistik 2018: Statistik kommunal
2017, Gemeinde Sonnefeld 09 473 166. Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, <https://www.statistik.bayern.de/statistikkommu-
nal/09473166.pdf> (Zugriff: 2018-08-02) S.7)

DURCHSCHNITTSALTER Einhergehend mit oben beschriebenen natirlichen Bevélkerungsentwicklung
und dem Anstieg der Altersklassen 60 plus steigt das Durchschnittsalter der
Bevdlkerung kontinuierlich an — wahrend es 2016 bei 47,2 Jahren lag, ist bis
zum Jahr 2028 ein Anstieg auf 50,8 Jahre prognostiziert. Mit dieser Entwick-
lung ist Sonnefeld kein Sonderfall, allerdings zeigt der regionale Vergleich in
Abbildung 11, dass die Gemeinde in besonderem Mafe betroffen ist.

Die Sonnefelder Bevdlkerung wird also nicht nur weniger, sie wird in Summe
auch alter.

Altersjahre
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= Gemeinde Sonnefeld ez Coburg (Lkr) e Oberfranken B ayem

Abb. 11: Entwicklung des Durchschnittsalters von 2014 bis 2028 im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern (Quelle: Bayeri-
sches Landesamt fur Statistik 2016: Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2028, Berechnungen fiir die Gemeinde Sonnefeld bis 2028, S. 7)
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2.6 STANDORTFAKTOREN

WIRTSCHAFT

BILDUNG

BETREUUNG

KINDER
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ARZTE UND APOTHEKEN
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Das Oberzentrum Coburg mit seiner hohen Industriedichte pragt mafigeblich
die Wirtschaft in der Region. Dominierend sind in Coburg die Unternehmen
aus dem Dienstleistungssektor, wahrend im Landkreis die Hélfte der
Beschéftigten im produzierenden Gewerbe tétig ist. Die Gemeinde Sonnefeld
verfugt Gber zahlreiche Gewerbebetriebe in verschiedenen Gewerbegebieten.
Die gréBten Arbeitgeber sind mit Stand 2015 Max Schultz GmbH & Co. KG,
Gruber Polstermébel GmbH, Hartan Kinderwagenwerke e.K., Maushacher
Mobelfabrik GmbH, hauck GmbH & Co. KG.

Der Gewerbesteuer-Hebesatz liegt in Sonnefeld derzeit bei 380% und damit
bei der Betrachtung von Gemeinden ahnlicher GroRenordnung tiber dem
Durchschnitt (Gemeinden zwischen 3.000 und 5.000 Einwohnern in Bayern:
332%, bundesweit: 343%). Der Hebesatz auf Gewerbesteuer im gesamten
Landkreis Coburg betrug 2016 364%.

Am Wohnort sozialversicherungspflichtig beschéftigt sind insgesamt 2.074
Personen, daraus 1.643 Auspendler. Zum Stichtag 30.06.2017 sind 1.705
sozialversicherungspflichtig Beschatftigte mit Arbeitsort Sonnefeld gemeldet.
Daraus sind 1.274 Personen Einpendler.

51% der Beschéftigten sind im produzierenden Gewerbe tétig, 29% im Handel,
Verkehr und Gastgewerbe, weitere 18,5% im Bereich der sonstigen
Dienstleistungen und 1,5% in der Land- und Forstwirtschaft. Das

produzierende Gewerbe ist somit von hoher wirtschaftlicher Bedeutung. Statistik
der Bundesagentur fur Arbeit 2018: Arbeitsmarkt kommunal, Region Sonnefeld, Gebietsstand
im Jahr 2017.

Die Gemeinde verfigt (iber eine dffentliche Grund- und Mittelschule an zwei
Standorten mit insgesamt 7 bzw. 6 Klassen: Grundschule Gerstungshausen
und Grund- und Mittelschule Sonnefeld. Im Schuljahr 2016/17 gingen dort
insgesamt 253 Schiilerinnen zur Schule. Weiterflihrende Schulen im
Landkreis befinden sich in Neustadt und Coburg sowie in Kronach. (vgl.
Landkreis Coburg, Landratsamt 0.J.: Schulen im Landkreis Coburg, https://www.landkreis-
coburg.de/390-0-Schulen-Stadt-und-Land.html (Zugriff: 2018-08-07))

Fir die Erwachsenenbildung bietet die Volkshochschule im Landkreis Coburg
verschiedene (Weiter-)Bildungskurse an. Die AuBenstelle Sonnefeld stellt
dabei ein vielseitiges Angebot mit verschiedene Kursen zur Verfligung.

Das Betreuungsangebot fiir noch nicht schulpflichtige Kinder ist mit den vier
Kindertagesstéatten im Gemeindegebiet mit 196 genehmigten Platzen und 164
betreuten Kindern sehr gut. Im Untersuchungsgebiet befinden sich 2
Kindergarten: ,St. Marien Sonnefeld* und die ,Klosterknirpse®.

Fir dltere Menschen steht eine Einrichtung fir betreutes Wohnen mit 60
verfugbaren Pl&tzen in finf Wohngemeinschaften unter der Tragerschaft des
ASB Coburger Land zur Verfiigung. Das Angebot wird ergénzt durch
generationsiibergreifende Projekte.

Die &rztliche Versorgung ist mit zwei Allgemeinérzten , zwei Zahnérzten und
einem Frauenarzt (alle im Kernort) fiir eine Gemeinde dieser GroRe als sehr
gut zu bezeichnen.

Auch ein Apotheke ist im Kernort vorhanden.
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Die Versorgungs- und Dienstleistungsfunktion ist trotz  einiger
LadenschlieBungen als gut einzuschatzen. Im Ortskern sind mehrere kleine
Laden zur Deckung des Grundbedarfs, aber auch mit Spezialangeboten
vorhanden.

Mit der Neuansiedlung eines innerortlichen Einkaufsmarktes im Bereich der
Allee wird die Versorgungsfunktion deutlich aufgewertet.

Das Vereinsangebot in der Gemeinde Sonnefeld ist umfangreich. Neben 23
Sportvereinen gibt es weitere 27 kulturelle Vereine und Hilfsorganisationen wie
die Freiwilige Feuerwehr, den Marienverein, die Bereitschaften des
Bayerischen Roten Kreuzes oder den VdK Ortsverband.

Die Gemeinde verfiigt iber eine Biicherei, welche im Mérz 2018 nach Umbau
in der Martin-Luther-Str. 8, dem ehemaligen Pfarrhaus, neu er6ffnet wurde. Im
selben Geb&ude befinden sich auch Jugendraume.

In den Sommermonaten ist das 1997 umfassend sanierte Freibad in Sonnefeld
ein Anziehungspunkt.

Die Gemeinde hat einen Beherbergungsbetrieb mit insgesamt 13 Betten. Zwei
weitere Beherbergungsbetriebe befinden sich im angrenzenden Weidhausen
b. Coburg.

Das gastronomische Angebot ist vielféltig. Insgesamt neun Betriebe bieten
kulinarische Verpflegung an, neben klassischen Gaststétten auch ein Eiscafé
oder Schnellrestaurant.

Mit der sanierten und modernisierten Staatsdomane bietet die Gemeinde
einen Veranstaltungsort mit historischem Ambiente und grof3fléchigen
Parkmdglichkeiten.

Der Radwanderweg 15897 fiihrt durch den Landkreis Coburg und auch in und
um Sonnefeld entlang der Allee, Rothgasse und Weidhduser Stral3e (Main-
Coburg-Tour).

Weitere Rundwanderwege innerhalb der Gemeinde sind ausgeschildert.
Explizite Reitwege sind nicht ausgeschildert.

Seite 17
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3. BESTANDSERFASSUNG

STAND UND METHODE

EIGENTUMSVERHALTNISSE

[ 1 ortskem / Grenze Untersuchungsgebiet
"1 Bundesrepublik Deutschland

[ Freistaat Bayem

[T Gemeinde Sonnefeld

I Kirche

- privat

L] Versorger

Die Bestandserfassung basiert auf der Auswertung vorhandener Daten und
der Planungsgrundlagen sowie auf Erhebungen vor Ort, die im April und im
erweiterten Untersuchungsgebiet im September 2018 durchgefiihrt wurden.

Die Bestandserfassung vor Ort beschrankte sich dabei auf folgende, fir die
Beurteilung des Zustandes des Untersuchungsgebietes sowie die Entwicklung
einer stadtebaulichen Konzeption notwendigen, raumlichen Aspekte:

- Eigentumsverhaltnisse,
- Parzellenstruktur,

- Baualter,

- Bauzustand und

- Nutzungsstruktur.

Die Beschreibung weiterer, fir die Identifizierung stadtebaulicher Mangel und
Werte notweniger Aspekte erfolgte auf der Grundlage vorliegender Daten,
Karten und Bestandsdokumentationen sowie im Ergebnis von
Ortshegehungen (ohne Kartierung). Der spezifischen Situation des
Untersuchungsgebietes entsprechend handelt es sich dabei um die Aspekte:

- Verkehr und
- Freiraumstruktur.

Der (iberwiegende Anteil der Liegenschaften befindet sich im Besitz von
privaten Eigentlimern die zum dberwiegenden Teil die Grundstiicke und
Gebaude auch selbst nutzen. Neben einigen Straen, Wegen und 6ffentlichen
Gunanlagen befinden sich auch mehrere Geb&ude, darunter die Doméne, das
Rathaus, die ehem. Klosterschule sowie mehrere Wohngeb&ude im Besitz der
Gemeinde. Darliber hinaus besitzt die Gemeinde noch mehrere bisher
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesen) in Randlagen des Ortskernes.
Die innerdrtlichen Hauptverkehrsstrallen befinden sich in Trégerschaft von
Bund und dem Freistaat Bayern. Dem Freistaat ebenfalls zugeordnet ist die
Klosterkirche und der Freihaltebereich entlang der Bachaue. Weiterhin sind
die evangelische und die katholische Kirche sowie die Post AG als Eigentiimer

Abb. 12: Eigentumsverhaltnisse, Planauszug (ohne Maf3stab)
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I‘ Ortskern/ Grenze Untersuchungsgebiet
- Flurstiicksgrofte kleiner 400 m?

|:| Flurstiicksgrofte zwischen 400 m* und 800 m*
[ ] Flursticksgrofie grafier 800 m

[ ] Gebaude

Abb. 13: FlurstiicksgroRen, (ohne Mal3stab)

Stand 17.06.2019

VU SONNEFELD - ENTWURF

Die Parzellenstruktur des Ortskernes von Sonnefeld ist sehr dispers. Der fir
eine historische Ortslage vergleichsweise hohe Anteil grolRer Parzellen steht
zum Teil in Zusammenhang mit der engen Verbindung des Ortes mit dem
Kloster und der Doméne und - im ,Unterdorf“ noch gut ablesbar — zu einem
weiteren Teil mit teilweise bis heute betehenden kleinbduerlichen
Landwirtschaftshetrieben (Hofstellen). Die kleineren und mittelgroRen
Parzellen sind unregelméaBig im Ortskern verteilt. Lediglich in den Bereichen:
Marktplatz — Schaumberger Strale — Herrngasse sowie dstliche Thuringer
Strale zeichnet sich eine geringfligige Konzentration dieser ParzellengréRen
und damit einhergehend eine bauliche Verdichtung innerhalb des Ortskernes
ab. Im Weiteren bewirkt der hohe Anteil groRer Grundstiicke auch eine tber
weite Teile geringere bauliche Dichte. In Folge des in der Vergangenheit die
Siedlungsstruktur pragenden Betriebes von Kloster und Doméne und des
geringen Anteils eigensténdiger landwirtschattlicher Betriebe in deren n&heren
Umfeld, ist die Bebauungsstruktur des Ortskernes weniger stark durch
landwirtschaftliche Hofstellen gepragt, als dies fiir Orte vergleichbarer GroRe
und Lage i.d.R. zutrifft. Darlber hinaus war und ist die Orststrur durch
kleinteilige Handwerks- und Gewerbebetriebe und in jlingerer Vergangenheit
auch durch Einfamilien und Mehrfamilienhduser gepréagt.
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BAUALTER

E Ortskem / Grenze Untersuchungsgebiet
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Die Darstellung des nach Kartenvergleich und &uf3eren Merkmalen erfassten
Baualters der Gebaude im Untersuchungsgebiet zeigt eine sehr heterogenes
Bild. Nur etwa die Halfte des Geb&udebestandes kann demnach den
Baualterskategorien ,vor 1918 bzw. ,zwischen 1918 und 1950“ zugerechnet
werden. Der Giberwiegende Anteil dieser Gebaude befindet sich im Umfeld von
ehem. Kloster und Doméne sowie entlang der Hauptstraen der historischen
Ortslage ,Hofstadten”. Im Weiteren erfolgte eine starke bauliche Pragung des
Ortskernes in den Jahren ,zwischen 1950 und 1990“. Wohingegen sich die
Baualterskategorie ,nach 1990“ auf wenige im Ortskern verteilte
Ersatzneubauten bzw. Neubauten auf ,griiner Wiese* beschrank.
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Abb. 14: Baualter, Planauszug (ohne MaRstab)

BAUZUSTAND

E Ortskemn / Grenze Untersuchungsgebiet

- Bauzustand sehr gut (Neubau/Sanierung)
l:l Bauzustand gut (Instandhaltung)

l:l Bauzustand mangelhatt (Instandsetzung)
l:l Bauzustand schlecht (umfangreiche Sanierung)
- Bauzustand sehr schlecht

l:l keine Daten
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Abb. 15: Bauzustand, Planauszug (ohne Mal3stab)
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Der Bauzustand des Uberwiegenden Teils der Haupt- und Nebengebaude
kann nach &uBerem Anschein als gut und sehr gut eingeschétzt werden.
Dementsprechend gering ist der Anteil an Gebauden, deren Bauzustand als
mangelhaft (Instandsetzungsbedarf) bzw. als schlecht (Sanierungshedarf) zu
bewerten ist. Dies trifft (iberwiegend auf Nebengeb&ude, beispielsweise
ehem. landwirtschaftlich genutzte Gebaude, sowie auf Gewerbegebdude zu.
Ein einziges leer stehendes Gebdude befindet sich in sehr schlechtem
Bauzustand - hier besteht akuter Handlungsbedarf, um weiteren Verfall und
Gefahr zu vermeiden.
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E Ortskem / Grenze Untersuchungsgebiet
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Im Ortskern von Sonnefeld wird nach wie vor gewohnt und gearbeitet. Neben
der Wohnnutzung pragen vor allem Dienstleistungs-, Handwerks- und
Gewerbebetriebe die Nutzungsstruktur des Ortskernes — h&ufig auch in
Verbindung mit Wohnnutzungen. Das Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe ist dabei nicht in jedem Fall als konfliktfrei zu bewerten.
Insbesondere durch das Bauunternehmen in der Thiringer Stral3e sowie die
Druckerei am Domanenweg kommt es zu Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohnuntzungen.

Rund um den Marktplatz, die Schaumberger StraRen und die Herrngasse
sowie im Umgriff der Doméne pragen dariiber hinaus noch einzelne
Gastronomiebetriebe  und  Ladengeschéfte  sowie  Gemeinbedarfs-
einrichtungen das kleinteilige Nutzungsgefiige. Landwirtschaftliche genutzte
Gebaude sind nur noch in geringer Anzahl im ,Unterdorf zu finden.

Im Ortskern sind bisher nur wenige Geb&ude von volligem Leerstand betroffen
In einer etwas grofReren Anzahl von Geb&uden stehen einzelne
Nutzungseinheiten (Gewerbe / Wohnen) leer (Teilleerstand).
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Die Verkehrssituation im Ortskern wird von den zwei Hauptverkehrsstralien
bestimmt;

- BundesstralRe (Allee / Martin-Luther-StraRRe / Marktplatz / Schafberg)
- Staatsstral’e (Marktplatz / Herrngasse / Weidhauser-Stra3e)

Von den HauptverkehrsstraBen gehen mehrere Erschliefungs- und
Anliegerstrale sowie Wohnstralen und Wohnwege ab. Der Martkplatz bildet
den zentralen Verkehrsknotenpunkt.

Nach Angaben des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und
Verkehr wurden . im Jahr 2015 von der Anschlussstelle an die B303 (iber die
Allee bis zum Marktplatz 6.222 KFZ (Schwerverkehr und Leichtverkehr)
gezahlt. Vom Marktplatz Richtung Mittwitz (Schafberg) wurden 4.781 KFZ
gezahlt. Im Vergleich zum Jahr 2000 hat sich der Verkehr von der
Anschlussstelle an die B303 uber die Allee bis zum Marktplatz halbiert (von
12.875 auf 6.222), der Verkehr am Schafberg um 2.000 KFZ reduziert (von
7.084 auf 4.781). Auch die Zahlen des Schwerverkehrs sind deutlich zurtick
gegangen und betragen nun ca. 1/5 dessen von vor 18 Jahren.

Abb. 16: Nutzungsstruktur, Planauszug (ohne Maf3stab)
VERKEHR
Stand 17.06.2019
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Abb. 17: Lageplan, Planauszug (ohne
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Parkplatze fiir den ruhenden Verkehr sind zahlreich vorhanden -
beispielsweise auf dem Doménenplatz und hinter der Sparkasse. Darliber
hinaus besteht an mehreren StraBen im Ortskern die Mdglichkeit des
Strallenparkens (i.d.R. Langsparker). Der motorisierte Individualverkehr (MIV)
Insgesamt dominiert (auch) im Ortskern von Sonnefeld in starkem Mal3e den
offentlichen Raum. Dementsprechend sind Aufenthaltsqualitat und Sicherheit
fur FuBgénger und Radfahrer teilweise stark beeintrachtigt. Der offentliche
Personenverkehr (Bus) ist raumlich und funktional nur von untergeordenter
Bedeutung. Aspekte der Barriefreiheit finden im 6ffentlichen Raum bisher nur
teilweise bzw. unzureichend Beriicksichtigung.

Der Parzellenstruktur und Lage entsprechend ist der Ortskern stark
durchgriint. Strukturpragend sind dabei insbesondere die Bachaue sowie die
groBen &ffentlichen Freiraume im Umfeld der Doméne und des ehem. Klosters
sowie der Baumbestand in der Allee und der Ludwigspark am Rathaus.

Insbesondere die Bachaue und der Freiraum am Schulteich kénnen dabei als
besonders wertvoll beziiglich des Artenschutzes und der Erhalt der
biologischen Vielfalt bewertet werden. Die Domanenwiese zwischen dem
Bauhof und dem Mehrfamilienhaus hinter der Doméne ist ebenfalls als
offentliche Griinflache ausgewiesen, wird jedoch nicht als solche genutzt.

Strukturpragend sind dariiber hinaus auch die vielen Hausgarten.
Insbesondere der (innerdrtliche) Ortsrand des ,Unterdorfes” mit seinen grofien
Garten steht noch beispielhaft fiir einen dorftypische Vernetzung von Siedlung
und Landschatt.
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4 . BETEILIGUNGSPROZESSE
4.1 EIGENTUMERBEFRAGUNG

AUSWERTUNG

Eigennutzung / Vermietung

Beurteilung des Bauzustandes

GroRe der Wohnungen

Stand 17.06.2019

Ergénzend zu der vorangegangen beschriebenen Bestandserhebung erfolgte
eine Eigentimerbefragung im Zeitraum 12.01.2018 bis 09.02.2018 und fiir das
erweiterte Untersuchungsgebiet von 01.08.2018 bis zum 14.09.2018. Gemaly
§ 138 BauGB unterliegen Eigentiimer, Mieter und Pachter der Auskunftspflicht
uber die Tatsachen, die zu Beurteilung der Sanierungshedurftigkeit eines
Gebietes erforderlich sind.

Dazu wurden die Uber 280 Eigentumer im Untersuchungsgebiet
angeschrieben und erhielten einen Fragebogen mit Fragen u.a. zum Bestand,
zu Eigentlimerabsichten, Anspriichen an die kommunale Planung,
Beratungsbedarf und Mitwirkungsinteresse.

106 ausgefilllte Fragebdgen wurden zuriickgesandt, das entspricht einem
Rucklauf von ca. 38 Prozent. Folgende Ergebnisse und Erkenntnisse
erbrachte die Befragung:

TEIL A-BESTAND

Sonstige
3%

Einfamilienhaus

37% Mehrfamilienhaus
/ 58%
Reihen-/Doppelhaus
2%
reine Vermietung
20%

Eigennutzung und Vermietung

reine Eigennutzung
16% 64%

1 (sehrgut): 8%
2 (qut): 47 %
3 (befriedigend): 30 %
4 (schlecht): 5%
5 (sehr schlecht) 2%
keine Angaben 8%
3%

unter_30gm

42% 30gm-70gm

‘ = 70gm-90gm

= groeler_90gm
Seite 23
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Wohnungsausstattung - mit Balkon und Freiflache: 57 %
(Mehrfachnennung méglich) - mit Freiflachennutzung: 46 %
- mit WC ohne Bad: 21 %
- mit WC und Bad: 89 %

- WC u./o. Bad auRRerhalb: 6%

- mit Zentralheizung: 74 %
- mit Etagenheizung: 6%
- mit Einzelofen: 19 %

- barrierefrei seniorengerecht: 10 %

Art der Heizung - Ol 23%
- Gas: 3%
- Elektro: 3%
- Kohle: 5%
- Holz: 30 %
- regenerative Energie 8%

TEIL B - EIGENTUMERABSICHTEN

Seitens der Eigentlimer bestehen derzeit kaum Sanierungsbasichten. Circa
35 % der Befragten gab an, nach 2002 die letzten UmbaumalRnahmen am
Hauptgeb&ude vorgenommen zu haben.

Geplante MaBnahmen am - Emeuerg. Fassade/Fenster: 26 %
Hauptgebaude - Sanierung Dach: 13 %
- Erneuerung Heizung: 22%
- Kellerdecke dammen: 9%
- Erneuerung Elektro: 9%
- Erneuerg. Sanitar (Bad, WC): 21 %
- Grundriss andern: 3%
- Anbau: 4%
- Teilabriss: 2%
- Sonstiges: 8%
Geplante MalRhahmen an - Abriss von Teilbauten: 9%
Nebengebauden - zusatzliche Neubauten: 8%
- Aufwertung Garten: 19 %
- Herstellung Stellplatze: 8%
Interesse an - groRes Interesse: 7%
Energiesparmalinahmen - mittleres Interesse: 36 %
- kein Interesse: 48 %
- keine Angaben: 9%
Energieausweis vorhanden - ja 17%
- istgeplant: 6 %
- nein: 68 %
- keine Angaben: 8%

Seite 24
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Bewirtschaftung / Bewohnbarkeit

als Indiz fur potentiellen 13,9% mittelfristig
Leerstand
86,1% langfristig

Verkaufabsichten 3,0% sofort

(Erbe / Verkauf)
24,2% mittelfristig
72,7% nein

TEIL C - ANSPRUCHE AN KOMMUNALE PLANUNGEN

Wie wichtig finden Sie die 14% unwichiig

Weiterentwicklung des Ortskerns
31% sehr wichtig
55% wichtig

Auswirkungen
der Ortskernsanierung

auf das Eigentum
g 37,0% eher Vorteile

52,0% keine Verénderung

11,0% eher Nachteile

Bewertung von Einzelaspekten im Ortskern

1 2 3 4 5  keine Angaben
Leben mit Kindern 8% 49%  23% 1% 2% 17%
Wohnen fiir Altere 5% 31% 28% 15% 7% 14%
Einkaufsmdglichkeiten 3% 12%  24% 38% 14% 9%
sonstige Dienstleistungen 5% 23%  46% 11% 0% 15%
Gastronomie 34%  43% 10% 4% 0% 8%
Parkmdglichkeiten 7% 43%  24% 14% 2% 10%
Bedingungen fiir FuBganger u. Radfahrer 3% 3%  39% 12% 2% 11%
Sicherheit und Ordnung 5% 2% 2% 9% 0% 15%
generelles Erscheinungsbild % 93%  25% 2% 1% 12%

Stand 17.06.2019 Seite 25
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Welche der folgenden MalRnahmen sind fiir Sie wichtig?

Ortsgeschichte sichtbar, erlebbar machen
Bewahrung Ortshild

offentl. Einrichtungen im Ortskern schaffen
offentl. Freiflichen um den Ortskern schaffen
touristisches Angebot ausbauen

verbesserte Organisation des Parkplatzbedarfs
reduziertes Verkehrsaufkommen
Attraktivitatsgewinn Str./Pltz./Wege
Attraktivitatsgewinn Ortskern

Verbesserung Einzelhandel/Dienstleistung

VU SONNEFELD -

ENTWURF

"

(o]
o

0 10 20 30 40 50 60 70 80
mwichtig ® nicht_so_wichtig
TEIL D - BERATUNGSBEDARF

Haben Sie Interesse an einer speziellen Beratung...

ja, kurzfristig | ja, mittelfristig nein
zu Umsetzungs-/Abschreibungs- u. Forderméglichkeiten? 13% 28% 65%
fur die Modernisierung ihres Geb&udebestandes? 12% 25% 58%
fur gezielte EnergiesparmalRnahmen? 8% 32% 56%
fur den Umbau lhres Geb&udebestandes? 6% 9% 79%
fur einen seniorengerechten Umbau lhres Wohnhauses? 5% 19% 71%
fur die Neugestaltung lhrer privaten Freiflachen? 14% 18% 64%
fur Unterstiitzung bei Immobilienverkauf? 3% 15% 78%
fur Gemeinschaftsprojekte mit Nachbarn? 8% 8% 7%

» geringes Interesse an Beratung seitens privater Eigentiimer

TEIL E - MITWIRKUNGSINTERESSE

Haben Sie Interesse an folgenden Mitwirkungs- und Informationsmaéglichkeiten?

ja nein
Mitarbeit in einer Arbeitsgruppe 17% 75%
Beteiligung an einer Burgerversammlung 42% 50%
Informationen Uber eine Biirgersprechstunde 40% 51%
Informationen Uber Infobl&tter, Biirgerzeitung 44% 47%
Berichte in der lokalen Presse 44% 45%
Kontinuierlich Information tber das Internet 42% 49%

» durchschnittliches Interesse an Mitwirkung und Information
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4.2 BURGERFORUM

=]

STARKEN

SCHWACHEN

Stand 17.06.2019

WELT-CAFE

o
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Am 17.04.2018 fand in der Domdne eine Informations- und Werkstatt-
veranstaltung statt, an der ca. 50 interessierte Birgerinnen und Blrger
teilnahmen.

Nach einer allgemeinen Information zu Anlass und Ziel der Vorbereitenden
Untersuchungen waren die Bewohner aufgefordert, aus ihrer Sicht den Status
Quo des Untersuchungsgebiets, gegliedert nach den Themen ,Bebauung®,
,Freiraum und Verkehr* und Nutzung zu bewerten. Dazu wurde nach der sog.
Welt-Café-Methode an verschiedenen Tischen gearbeitet.

Da das sog. Unterdorf (zum Zeitpunkt des Biirgerforums noch nicht Bestandteil
der Vorbereitenden Untersuchungen) besonders zahlreich vertreten war und
in Teilen einen sehr eigenen Charakter hat, wurden die jeweils genannten
Stérken und Schwéchen gesondert vermerkt.

O
0

O
n
0 [

STARKEN UND SCHWACHEN AUS BURGERSICHT
BEBAUUNG

- sehr gut sanierte Gebaude (6ffentlich / privat), insbesondere Generalsan-
ierung Kindergarten

- Flachenpotenzial Doménenwiese fir Wohnbebauung!

- Flachenpotenzial Ludwigspark: flir Gastronomie? oder flir Bebauung?

- Flachenpotenzial WerkstraRe (Gewerbebrache) flir Bebauung
UNTERDOREF:

- ,original* erhaltene, genutzte Gebaude - u.a. das Backhaus!

- Mischgebiet mit Handwerk, Einzelhandel usw.

- Flachenpotenziale fiir Innenentwicklung

- Mangel an Mietwohnungen, inshesondere:
- barrierefreie / barrierearme Wohnungen
- kleinere (bezahlbare) Wohnungen fir ,Starter, Singles und Senioren*
- Nutzungskonflikte (Gewerbe — Wohnen), insbesondere durch Betonwerk
und Druckerei
- mangelnde Beratung fir ,Sanierungswillige*
- Zustand Geb&ude Herrengasse 7 /9
- Zustand Gebdude Schaumberger Strale - Ecke — Dr.-Knauer-Strale
- UNTERDORF
- Zustand der gemeindeeigenen Geb&ude ...
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STARKEN

SCHWACHEN

STARKEN

SCHWACHEN
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FREIRAUM UND VERKEHR

- Marktplatz: Gebaude und Freiraum

- FuR- und Radweg Richtung Allee und rund um die Domane ( ... aber Zu-
stand eher schlecht)

- Ludwigspark als Griinanlage mit historischer Bedeutung (... aber ggw.
kaum genutzt, mangelhafter Zustand)

- Parkplatze im Ortskern (... aber zum Teil ,Fehlbelegung*, z.B.: Personal
Gemeindeverwaltung)

- hohes Verkehrsaufkommen (Durchgangsverkehr) im Bereich Ortsdurch-
fahrt und in der Thiringer StralRe, inshesondere Schwerlastverkehr und
Landwirtschaft

- Gefahrensituation und Emissionsbelastung in Herrngasse

- Stellplatzmangel fir Anwohner

- Andienung der Druckerei (> IDEE: Zufahrt / Andienung Druckerei tiber
Doménewiese)

- mangelhafte / keine Durchsetzung des LKW-Fahrverbotes am Schafberg

- Parkplatzsituation in der Schaumberger Stral3e (Gefahrensituation u.a.
durch hohes Tempo > IDEE: Schaumberger Stral3e ohne Parkplétze

- Einschrankung fiir Entsorgung und Feuerwehr auf Grund ,wilden Par-
kens* (abschnittsweise)

- Besucherparkpléatze am Rathaus

- fehlender Ubergang vom Domanenparkplatz in Richtung Schaumberger
Stral3e (Strallenquerung)

- Geféhrdung (fiir FuRganger) im ,Gassle” durch Baumbestand (z.B.:
Windbruch)

- generell: geringe Bereitschaft Wege im Ortskern zu Fulk zu erledigen

- Spielplatz , an der Eisdiele” — Larm in Nachtzeiten und Vermiillung

- Gestaltung und Nutzung Ludwigspark

- kaum Nutzung / Auslastung Blirgerzentrum

NUTZUNG

- Gastronomie

- Eiscafé (... aber fehlende Parkplatze)

- Dienstleister im Ort, z.B.: Optiker, Apotheke, Banken (...aber Drogerie
fehlt!)

- REWE-Markt (im Bau)

- Barrierefreiheit im 6ffentlichen Freiraum (z.B.: Treppe am Eingang zum
,Griechen)

- ,Schandfleck” und Teilleerstand KICK > IDEE: Nutzung fiir Wohnungs-
neubau, insbesondere kleine Wohnungen

- keine Nutzung der Klosterschule > IDEE: Modernisierung / Umbau fir
Wohnnutzung

- Brachflache Weidh&user Stral’e 9 - 13



IDEEN, ANREGUNGEN UND
WUNSCHEN FUR DEN
,DOMANENPARK/KLOSTERSPIE
LPLATZ

Unterdorf Sonnefeld

Stand 17.06.2019
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Ergénzend zur Starken-Schwéchen-Analyse wurden an einem weiteren Tisch
Ideen und Anregungen fiir die geplante Umgestaltung des kleinen Spielplatzes
und Parks zwischen Klosterhof und Schaumberger StraBe (,Spielplatz

Klostergarten®) gesammelt.

- Wege befestigen und neue Spazierwege anlegen

- Nutzung des Bachlaufes (Element Wasser) ... aber: Wasserqualitét!

Baumpflege / Baumschnitt (Licht und Schatten)

- Bepflanzung (Straucher, Stauden) — ,Akzente und Attraktionen*

- generell: Mangel an Sitzmdglichkeiten und Tische (Sitzgruppen)

- Pflegezustand erhalten / erhéhen ggf. Erweiterung um ,Engelswiese*

- generationenibergreifende Verbindung der Spiel-, Sport- und Bewe-
gungsangebote

- Bewegungsmdglichkeiten flir Senioren schaffen

- Anlage Rundweg fiir Nordic Walking

- Treffpunkt fur Jugendliche! (Spiel und Sport, Uberdachung) — ggf. im Be-
reich Schulteichgelénde

- Einrichtung eines ,HOT SPOTS*

- Verbesserung der Beleuchtung auch im ,Gassle*

- Neuanlage FuRballplatz (Bolzplatz / soccer field)

- Vermeidung von Larm und Beléstigungen der Anwohner

- Geschwindigkeitsreduzierung / -begrenzung auf der B 303

AbschlieBend wurde noch der Status quo aus der Sicht der Stadtplaner und
der Stand der Bearbeitung vorgestellt.

Bereits wahrend der Bestandserhebung wurde deutlich, dass auch in dem
bisher nicht zu untersuchenden Bereich des sog. ,Unterdorfs* stadtebauliche
Missstéande bzw. funktionale und gestalterische Defizite zu finden sind. Im
Birgerforum wurde zeigte sich, dass sich insbesondere aus dem sog.
,Unterdorf* zahlreiche Biirgerinnen und Birger fir die Zukunft ihres Ortes
engagieren und fur baukulturelle Belange interessieren. Auch im Weiteren ist
hier ein hohes MaB an Mitwirkungsbereitschaft zu erwarten.
Die Erweiterung des Untersuchungsgebietes auf das Unterdorf (Bereich
Weidhauser Stralie) ist ein wesentliches Ergebnis des Birgerforums .
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WERTE
Ortsbild und Bauzustand

Freiraumstruktur

Nutzungen
MANGEL
Leerstande / Brachen

Nutzungskonflikte u. Immissionen

Gestaltungsdefizite

Handlungsfeld:

BAU- UND RAUMSTRUKTUR,
BAUZUSTAND UND
GESTALTQUALITAT GEBAUDE

VU SONNEFELD - ENTWURF

- ANALYSE: WERTE UND STADTEBAULICHEN MISSSTANDE

Die Analyse erfolgt auf der Grundlage der im Jahr 2018 durchgefiihrten Be-
standserfassung und Befragung der Eigentimer und Nutzer sowie unter Ein-
beziehung der Ergebnisse der Birgerwerkstatt und der Erdrterung in den
politischen Gremien der Gemeinde Sonnefeld.

Die Bewertung ist zusammenfassend in den Karten ,Qualitaten und Potenti-
ale* und ,Nutzungskonflikte und Mangel* dargestellt.

Im Ergebnis der Analyse haben sich zwei Handlungsfelder von besonderer
Relevanz fur die Entwicklung des Ortskernes herauskristallisiert. Auf Grund
der vorhandenen Werte und Méngel bestehen Handlungsbedarfe insbeson-
dere auf dem Gebiet der Bau- und Raumstruktur und des Ortsbildes sowie
hinsichtlich der Funktionsstruktur.

STADTEBAU UND ORTSBILD

(> Gestalt- und Substanzmangel)

Die historische Bau- und Raumstruktur des Ortskernes ist weitgehend erhal-
ten. Anhand der Bebauungsdichte ist die Entwicklung des Ortskernes noch
gut nachvollziehbar. Die Verluste an strukturbildenden Geb&uden halten sich
hisher im Rahmen. Die fiir eine Nachverdichtung im Ortskern zur Verfiigung
stehenden Flachen sind nicht vordergriindig als Brachflachen oder Bauli-
cken erkennbar.

Abgesehen von einzelnen Geb&uden kann der Bauzustand der Haupt- und
Nebengebdude im Untersuchungsgebiet bisher als gut bis sehr gut einge-
stuft werden. Der schlechte Bauzustand korreliert dabei i.d.R. mit Leerstand
bzw. Teilleerstand der betreffenden Gebaude.

Beziiglich der Gestaltqualitat h&lt sich die Anzahl der ortshildpragenden Ge-
baude in regionaltypischen Baustil und der Geb&ude mit Gestaltungsmén-
geln bzgl. der Merkmale regionaler Baukultur die Waage. Wenige Geb&ude
sind auf Grund ihrer GroRRe, der Bauweise sowie der Kubatur und Dachform
als strukturell mangelhaft einzustufen. Der Anteil ausgewiesener Einzeldenk-
male im Ortskern ist vergleichsweise gering. Bezogen auf die Hauptwahr-
nehmungslinien (Stralen / Platze) verfligt der Ortskern tber pragnante iden-
titdtsstiftende baukulturelle Qualitaten.

Abb.: 18: ortshildpragende Gebéude, Ludwighaus (Marktplatz 16) Abb. 19: und Hof mit regionaltypischen Details
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Ab. 20: Beispiel bauliche Strukturmangel Abb. 21: Beispiel fehlende Raumfassung
OFFENTLICHE UND PRIVATE Noch starker als durch die Gestaltméngel an Gebauden wird das Ortsbild
FREIRAUME durch Gestaltungsméngel in den 6ffentlichen und privaten Freirdumen be-

eintrachtigt. Im Wesentlichen beruht diese Einschatzung auf der mangelhaf-
ten Bezugnahme der raumlichen Gestaltung und der Oberflachenstruktur
zum dorflichen Charakter und der MaRRstéblichkeit des Ortskernes.

Weitere gestalterische Defizite ergeben sich durch verlorengegangene
Raumfassung am SCHAFBERG, durch fehlende rdumliche Trennung zwi-
schen privatem und 6ffentlichem Freiraum u.a. am MARKTPLATZ sowie auf
Grund des teilweise hohen Versiegelungsgrades bzw. der fehlenden Durch-
griinung.

Abb. 22: fehlende Raumfassung zwischen Marktplatz 6 und 8

Gleichzeitig besteht insbesondere entlang der Aue des BIBERBACHS und
der hier angrenzenden Garten ein groRRes Freiraumpotenzial hinsichtlich des
Natur- und Artenschutzes sowie, zumindest teilweise, auch hinsichtlich der
Naherholung. In besonderem Mal3e trifft dies auch auf die 6ffentlichen Griin-
anlagen im Ortskern zu, die als groRes Potenzial bewertet werden kénnen,
dass es inshesondere durch gestalterische und funktionale Aufwertung zu-
klinftig noch starker zu nutzen gilt.

Abb. 23: Biberbach-Aue Abb. 24: Allee
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Handlungsfeld:

NUTZUNGSSTRUKTUR
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WOHNEN UND VERSORGUNGSFUNKTION

(> Funktionsmangel)

Die Nutzungsstruktur des Ortskernes ist nach wie vor durch das Nebenei-
nander von Wohnen und Arbeiten geprégt. Anders als in der Vergangenheit,
als die Landwirtschaft das Gros der Arbeitsplatze stellte, sind es heute
Dienstleistungs-, Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie die Gastronomie
und die Gemeindeverwaltung, die neben der Wohnfunktion den Ortskern
pragen. Mit dem im Bau befindlichen Lebensmittelmarkt an der ALLEE er-
fahrt die Versorgungsfunktion des Ortskernes gegenwadrtig eine weitere
nachhaltige Aufwertung.

Andererseits zeichnet sich ein zunehmender Leerstand von Ladengeschaf-
ten und kleineren Gewerbegebauden — insbesondere im Bereich Herrngasse
I Dr.-Knauer-Strale - ab, fur die sich sehr wahrscheinlich auch keine ent-
sprechende Nachnutzung finden wird. Zusammen mit den zahlreichen ehe-
mals landwirtschaftlich genutzten Nebengebduden, die zum Teil auch nur
noch geringfiigig genutzt werden, stellt sich fir diesen Teil der Bau- und
Raumstruktur langfristig die Frage der Nutzung, beispielsweise auch fir
Wohnzwecke, als Grundlage der Erhaltung und weiteren Entwicklung.

Abb. 25: Beispiele fur leerstehende Geschéfte

Seite 32

Neben der Versorgungsfunktion ist das Wohnen schon heute die tragende
Funktion des Ortskernes. Auf Grund der kleinteiligen Eigentums- und Bau-
strukturen ist das selbstgenutzte (Einfamilien-)Wohnhaus die dominierende
Wohnform. Demgegentiber mangelt es u.a. an kleinen und barrierefreien
Wohnungen fir Alleinstehende und Paare. Hohe Nachfrage besteht insbe-
sondere durch &ltere Menschen, die beispielsweise aus den Ortsteilen in den
Kernort ziehen mdchten, wodurch zugleich grof3ere Hauser fiir Familien oder
Wohngemeinschaften frei werden konnten.

Neben dem Wohnen und der Versorgungsfunktion ist der Veranstaltungsort
DOMANE der Funktionshaustein im Ortskern mit der gréRten Strahlkraft. Mit
den bisher durch den Bauhof genutzten Gebédudeteilen besteht hier noch Po-
tenzial fiir den weiteren Ausbau der auch fir die Entwicklung des Ortskernes
wichtigen Funktion.
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Abb. 26: Die sanierte Domane ist gefragter Veranstaltungsort Abb. 27: Doméne und Klosterhof pragen das Ortsbild

IMMISSIONEN

Zur funktionalen Stérkung des Ortskernes kdnnen perspektivisch auch stad-
tebauliche Interventionen zur Wiederherstellung der Raumfassung, der Auf-
wertung offentlicher und privater Freiflaichen sowie der Beseitigung stadte-
baulicher Missstdnde im Umfeld der drei Gastronomiebetriebe im Ortskern
beitragen. Als ergdnzende Nutzungsoptionen bieten sich beispielsweise der
Ausbau von Beherbergungskapazitaten sowie der Terrassenbewirtschaftung
(Biergarten in Stid-West-Lage) an.

Kontrar dem Wohnen und der Versorgungsfunktion gegeniiber stehen die
teilweise hohen Immissionshelastungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm
sowie die Gefahrdungssituation fir FuBganger und Radfahrer im Ortskern.
Hier besteht dringender Handlungsbedarf. Gleichzeitig verfligen die Haupt-
straBen und der Marktplatz nur bedingt tber Aufenthaltsqualitét, die den
Funktionen des Ortskernes gerecht wird. Gleiches gilt fiir die offentlichen
Griinanlagen, die insbesondere als wohnungsnahe Freirdume mit attraktiven
Angeboten fiir Jung und Alt wesentlich zur Starkung der Wohnfunktion bei-
tragen konnten. Teilweise gilt dies auch fiir das private Wohnumfeld, wo es
neben dem notwendigen Stellplatznachweis auch den Bedarf nach Garten-
flachen zu beriicksichtigen gilt.

Stand 17.06.2019

Abb. 28: Imssmnsbelastungen durch Verkehrslarm Abb. 29: Immissionsbelastungen durch Gewerbelarm
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6. SANIERUNGSBILANZ 1985 BIS 2019

VU 1984/ 85

Im Jahr 1984/1985 wurde bereits eine Vorbereitende Untersuchung ,Ortskern
Sonnefeld* durchgefiihrt. Der Umgriff des damaligen Untersuchungs- und an-
schlieBend festgesetzten Sanierungsgebietes war mit ca. 12,85 ha deutlich
kleiner als der Bereich der hier vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen
und umfasste lediglich den Bereich um den Marktplatz einschlief3lich
Schaumberger Straf3e und Herrngasse sowie die Doméane und den Kloster-
hof. Mit der Bearbeitung war das Biiro JBG, H.P. Gauff Ingenieure GmbH&Co
aus Nurnberg beauftragt.

Abb. 30: Gehiet der Vorbereitenden Untersuchungen 1984/85 (griine Flache) im Vergleich zum heutigen Untersuchungsgebiet (rote Linie)
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Die Betrachtung und Analyse erfolgte innerhalb von vier Baubldcken - jeweils
nach den Kriterien Funktion, Sozialstruktur, Alters- und Haushaltsstruktur,
Baustruktur und Nutzung, Gewerbestruktur und Infrastruktur sowie Méngel
und Funktionsstérungen. Die daraus entwicklten Zielvorstellungen wurden
ebenfalls fiir die einzelnen Baubldcke erarbeitet. Wichtigste Ziele waren zu
dem Zeitpunkt die Aussiedlung stérender Betriebe und des
Durchgangsverkehrs durch die Ortsmitte, der Erhalt des historischen
Ortshildes und des Ortskerns als zentrales Dienstleistungs- und
Einkaufszentrum sowie der Erhalt und die Erweiterung der Grinflachen bzw.
eine Durchgriinung der Sieldungsflache. Zudem war der Bauzustand der
Hélfte der Geb&ude im Untersuchungsgebiet so schlecht, dass Erneuerungs-
bzw. Modernisierungsmanahmen als unbedingt erforderlich erachtet
wurden. Der Anteil der Uber 65-jahrigen Wohnbevélkerung und die ortliche
Bindung wurde als sehr hoch bewertet.
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Vorrangiges Ziel der stadtebaulichen Erneuerungsmanahmen war v.a. die
Verbesserung der vorhandenen Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch:

die Schaffung attraktiver Wohnungen mit zeitgeméafer Ausstattung als
Anreiz fiir das Wohnen im Ortskern

Maflinahmen zur Verminderung stérender Umwelteinfliisse, insbeson-
dere die Auslagerung stdrender Betriebe und die Verminderung des
Durchgangsverkehrs sowie die nutzungsgerechte Gestaltung der Ver-
kehrsflachen.

Dabei sollte die vorhandene Mischnutzung erhalten und geférdert und vor-
handene offentliche Freiflachen in ihrer Funktion gestérkt werden.

Zur Uberpriifung der damals formulierten Ziele und Manahmen erfolgt nun
nach mehr als 30 Jahren eine Bilanz der Sanierungsmalinahmen - inwieweit
sich die Situation von damals verbessert ha, gleich geblieben ist oder sich
weiter verschlechtert hat.

Insgesamt wurden im Rahmen des Sanierungskonzeptes 37 MaRnahmen
vorgeschlagen, von denen eine Vielzahl (18) umgesetzt wurde:

1 Schafberg 1: Abbruch v und Ersatzneubau (z.B. als Gasteunterkunft) >
Hier wurde leider nur der Abbruch durchgeflihrt, weshalb heute in diesem
Bereich nach wie vor eine adaquate Raumkante fehlt.

2 Thuringer Stral3e 1: Errichtung eines Satteldachs auf dem das Ortshild
storenden Geb&ude mit Flachdach v/

3 und 4 Marktplatz 16 (Ludwighaus): Sanierung des denkmalgeschiitzten
Hauptgebaudes und Abbruch der Nebengebéude zugunsten eines Fuf3-
wegs zwischen Marktplatz und Ludwigpark v*

6 FuBgangergerechte Gestaltung und FuBgéangeriibergang vor dem
Gebaude Marktplatz 14 v/

9 Teich nordwestlich Kloster: Die historische Situation des Klosters war
durch Gelandeaufschiittung gestort und konnte durch die Wiederherstel-
lung des Teiches wiederbelebt werden. v* Ein Bootsverleih wurde aller-
dings nicht eingerichtet.

10 Martin-Luther-StraRe 8: Sanierung des Gebaudes, Erweiterung der Bi-
cherei, Einrichtung von Jugendraumen u. Neuordnung der Hofzufahrt v/

12 Klosterhof 3: Sanierung und Modernisierung des denkmalgeschiitzten
Ostflligels des Klosters.
> Der gesamte Klosterhof (Gebdude und Hof) wurde inzwischen vorhild-
lich saniert und dient Wohnzwecken.

13 Fortfiihrung Ful- und Radweg von Martin-Luther-Str. 3 durch Grin-
anlage bis Schaumberger Strale v/

14 Martin-Luther-StraRe 2: Sanierung und Modernisierung der Wohnun-
gen im OG, Umnutzung des leerstehenden Ladens im EG
> Das Gebadude wurde saniert, der im Laden im EG wird wieder als sol-
cher genutzt.

15 Marktplatz 6: Sanierung Fassade / Modernisierung der Wohnungen v*

19 Schaumberger Stral3e 7: Betriebsverlagerung des stérenden Gewerbe-
betriebs, Abbruch der Betriebsgeb&ude und Neubau eines Wohn- und
Geschéftshauses v/
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> Der Neubau entspricht in seiner MaR3stablichkeit und Gliederung leider
nicht dem Ortsbild

23 Schaumberger StralRe 11: Betriebsverlagerung und Umbau zu Wohnun-
gen v’

27 Marktplatz: Neugestaltung Marktplatzes mit veranderter Fahrbahnftih-
rung zu Gunsten von breiteren Gehwegen (Kommunikationsfunktion) im
Zusammenhang mit Umgehungsstralen v/
> Die Verkehrsflachen rund um den Marktplatz wurden entsprechend
umgestaltet (auch wenn die Umgehungsstra3e nur teilweise zu der er-
hofften Entlastung vom Durchgangsverkehr gefiihrt hat). Allerdings gibt
es zu wenige Querungsmaoglichkeiten fur Ful3génger.

32 Dr.-Knauer-Stral3e 6: Sanierung Fassade

33 Schaumberger Strafle: Umgestaltung der AnliegerstraBe mit hoher
Kommunikationsfunktion zu einer ,verkehrsberuhigten Zone* als Misch-
verkehrsfliche  mit  Parkmdglichkeiten  flir ~ Kurzzeitparker v/
> Die Umgestaltung wurde durchgefiihrt, ist aber inzwischen ,in die Jahre
gekommen® und weist dartiber hinaus gestalterische Defizite auf

36 Flurstiick Nr. 1078 (Martin-Luther-Str): Abbruch der ungenutzten Ne-
bengebaude (Lager und Kegelbahn 4
> Der Bereich wurde als Parkplatz umgestaltet, eine neue Kegelbahn
wurde allerdings nicht errichtet.

37 Herrngasse 2 / Flurstiick Nr. 83/4: Abbruch Bestandsgebdude und Er-

satzneubau

Ortskern Sonnefeld, aufgenommen Mai/Juni 2017 (Quelle: Gemeinde Sonnefeld, Autor: Nurnberg Luftbild, Hajo Dietz)
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Folgende MalRnahmen (13) wurden nicht realisiert und sind aus heutiger
Sicht teils gar nicht mehr und teils nicht vordringlich notwendig:

5 Anderung der Linienfiihrung der JahnstraBe im Einmiindungsbe-
reich zur B303
> Diese MalRnahme ist aus heutiger Sicht als nicht notwendig.

8 Freiflaiche nordwestlich Doméane: Standort fir eine Mehrzweckhalle
und zentrumsnahe Erholungseinrichtungen wie Festplatz, Minigolf etc.
> Die Funktion einer Mehrzweckhalle ibernimmt nunmehr die sanierte
Domaéne. Auf einem Teilbereich wurde bereits ein Wohngebdude mit (al-
tengerechten) Mietwohnungen errichtet und die vorliegende VU sieht an
dieser Stelle die Entwicklung eines innerdrtlichen Wohnbaustandorts im
nachgefragten Segment von Mietwohnungen vor (V-10).

16 Schaumberger Strale 2: Aufstockung und Satteldach fiir das einge-
schossige ortshildstérende Geb&ude

17 Schaumberger Stral3e, Flurstiick 97/1: Bebauung der ortshildstoren-
den Baullicke

18 Schaumberger Stral3e 3: Abbruch und Ersatzneubau
> Das 1514 erstmals als Erbsolde erwéhnte Gebaude wurde gltcklicher-
weise nicht abgebrochen, sondern liebevoll saniert.

21 Schaumberger Stral3e 12: Abbruch der Verkaufs- und Lagergebaude
mit Flachdach und Ersatzneubau

24 Herrngasse 12: Rickbau der Garagen
> Die Garagen wurden nicht abgebrochen und sind Bestandteil eines
ortshildpragenden sanierten Hofes in dessen Ensembile sie sich auf
Grund ihrer Gestaltung gut einfiigen.

26 Neuparzellierung der Grundstiicke zwischen Marktplatz, Herrn-
gasse und Schaumberger StralRe

28 Herrngasse 5: Sanierung Wohngebaude v und Riickbau der Scheine
zugunsten eines Anbaus an das Wohngeb&ude
> Das 1514 erstmals als Erbsolde erwahnte Gebaude saniert, die orts-
bildprédgende Scheune blieb erhalten

29 FuB- und Radwegeverbindung zum Freibad

31 Herrngasse 15: Abbruch der ungenutzten landwirtschaftlichen Neben-
gebéude zu Gunsten von Gartenflache oder Betriebsfléche fiir angren-
zende Gewerbebetriebe

34 Fortfihrung der Alleebepflanzung bis zur Doméne

35 Privatstral3e Flurstiick Nr. 281: Umwidmung in eine éffentliche Ver-
kehrsflache und Parkplatz im Bereich Wendehammer fiir Kurzzeitparker

Obwonhl die alte VU nunmehr (iber 30 Jahre zuriick liegt, sind die folgenden
nicht realisierten MalRnahmen nach wie vor aktuell und wurden weitestge-
hend in den neuen stadtebaulichen Rahmenplan ibernommen:

7 fehlende Ful- und Radwegeverbindung zwischen Domanenweg
und nordostlichem Ortsteil (hinter Marktplatz 1)
> Die Idee kdnnte ggf. im Zusammenhang mit der geplanten stadtebauli-
chen Neuordnung (O-5) dieses Bereichs wieder aufgegriffen werden.

11 Martin-Luther-StraRe 9/11: Modernisierung der Wohnungen, Schaffung
von Parkplétzen
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> Das denkmalgeschitzte Geb&ude der ehemaligen Klosterschule steht
nach wie vor auf der Agenda (B-9), da sich an dem Zustand der bereits
damals schlecht eingestuften Wohnungen nichts gedndert hat und das
Gebaude inzwischen komplett leer steht.

22 Dr.-Knauer-Strafle2: Sanierung Wohngebaude und Riickbau der Ne-
bengebaude +Ersatzneubau
> Das 1530 erstmals als Erbsélde erwéhnte Gebdude befindet sich noch
immer in einem schlechten, die leerstehenden Nebengeb&dude in einem
mangelhaften Bauzustand und beeintrachtigen das Ortshild

20 Schaumberger Strafle 10: Sanierung/Modernisierung, Umbau des La-
dens im EG zu Wohnung (ehemaliger Siechenhof)
> teilweise umgesetzt, allerdings sind der Bauzustand sowie die Gestalt-
qualitat des ortsbildpragenden Gebaudes nach wie vor mangelhaft

25 fehlender Raumabschluss zw. Marktplatz 6 und 8: Vorschlag einer
Mauer mit Tordurchfahrt, dadurch auch Wirtsgarten fiir Gasthaus
> Der Raumabschluss fehlt nach wie vor und beeintrachtigt das Platzge-
fige und die Raumwahrnehmung im Bereich des Marktplatzes maligeb-
lich! Die Maf3nahme wird auch im stadtebaulichen Rahmenplan der vor-
liegenden VU vorgesehen u. als &uerst wiinschenswert eingestuft.

30 Herrngasse 7 bis 11: Abbruch der Geb&aude, Zusammenlegung der
Grundstiicke und Neubau

> Die 1530 erstmals als Bittnershaus erwéhnten Gebéude befinden sich
inzwischen in einem schlechten bis sehr schlechten Bauzustand; ob die
dennoch — wenn nunmehr auch eher negativ — pragenden Gebéaude
zumindest in ihren Fassaden erhalten werden konnten, bedarf einer
Einzelprufung. Auf jeden Fall sollte auch bei Riickbau an dieser
stadtebaulich wichtigen Stelle eine Raumfassung hergestellt werden.

Seit der VU von 1984/85 ist im Ortskern von Sonnefeld viel vorangebracht
worden. Die Zielsetzungen von damals - Schaffung attraktiver Wohnungen
als Anreiz fir das Wohnen im Ortskern und Verminderung storender
Umwelteinfliisse — sind in grofien Teilen erreicht. Inshesondere im Bereich
des privaten Wohneigentums sind zahlreiche Geb&ude saniert. Mit der
Neugestaltung des Marktplatzes sowie der Sanierung und Umnutzung der
Domane sind

Der Ortskern mit seinen Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten, dem
neugestalteten Marktplatz und der hochwertig sanierten und umgenutztne
Doméne fungiert nach wie vor als lebendiges Zentrum und ist als
Wohnstandort gefragter denn je.

Nichts desto trotz verdeutlicht die Analyse der Werte und insbesondere der
stadtebaulichen Missstdnde den bestehenden Handlungsbedarf -
inshesondere bei der Aufwertung 6ffentlicher Freirdume und dem weiteren
Ausbau der Wohnfunktion im Ortskern unter dem Aspekt der
Nachverdichtung und der Differenzierung des Wohnangebotes bei
gleichzeitiger Bewahrung des historischen Ortsbildes und der vorhandenen
Nutzungsmischung.
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7. ZIELE DER SANIERUNG

Handlungsfeld:

OBERZIELE

UNTERZIELE

Handlungsfeld:

OBERZIELE

UNTERZIELE

Stand 17.06.2019

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Analyse der Situation im Un-
tersuchungsgebiet sind die die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung
festzulegen. Gemal § 140 Nr. 3 BauGB ist ,die Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Sanierung” eine grundlegende Aufgabe in Vorbereitung der
formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes.

Zunachst werden den Handlungsfeldern einige wenige pragnante Oberziele
im Sinne von Leitsétzen fir die weitere Entwicklung des Ortskerns vorange-
stellt, welche im Weiteren durch Unterziele noch weiter konkretisiert und un-
tersetzt sind. Dabei steht die Bewahrung des Ortshildes einerseits und die
Stérkung bzw. Weiterentwicklung der Ortsmitte zu einem lebendigen Zent-
rum mit vielféltigen Funktionen (auch im Sinne der Versorgungsfunktion als
Grundzentrum zusammen mit Weidhausen gemaR Regionalplan) im Vorder-
grund. Alle zukiinftig geplanten Mafinahmen innerhalb des Sanierungsge-
bietes sind an diesen Zielstellungen zu messen.

STADTEBAU UND ORTSBILD

= Erhaltung und Entwicklung der historischen dichten Bau- und
Raumstruktur im Ortskern

= Pflege des Ortsbildes und Bewahrung der identitdtsstiftenden
baukulturellen Qualitaten

= Mobilisierung von Baulandreserven im Ortskern
(Innenentwicklung)

Erhaltung, Modernisierung und Umbau ortshildpragender und struktur-
bildender Geb&ude

Nachverdichtung sowie stadtebaulich vertraglicher Riickbau und Er-
satzneubau

Erschlieung bzw. Umstrukturierung von Bauflachen fiir Wohnungsbau
Berlicksichtigung der Merkmale der regionalen Baukultur bei Sanierung
und Neubau

Erhaltung und Wiederherstellung der rdumlichen Fassung der StraRRen,
Gassen und Pl&tze sowie des hohen Anteils an Griinflachen u. Baumen
Aufwertung und Umgestaltung der 6ffentlichen Grinflachen mit Ange-
boten fiir alle Generationen

dorfgerechte und barrierefreie Gestaltung der 6ffentlichen Freirdume

WOHNEN UND VERSORGUNGSFUNKTION

= Stérkung und Entwicklung der Wohnfunktion im Ortskern

= Erhaltung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Ortskernes

= Vermeidung und Reduzierung von Larmimmissionen (Verkehr /
Gewerbe)

Erweiterung und Diversifizierung des Wohnungsangebotes u.a. durch
Modernisierung, Instandsetzung und Neubau von Wohngeb&uden und
Wohnungen unter Beriicksichtigung der Anforderungen an altengerech-
tes und barrierefreies Wohnen

Seite 39



J VU SONNEFELD - ENTWURF

Aufwertung und Umgestaltung des Wohnumfeldes insbesondere bzgl.
der angemessenen Bereitstellung von Stellplatzen und individuell nutz-
baren und geschiitzten griinen Freirdumen (Gérten)

Erhaltung und Entwicklung Kleinteiliger Einzelhandels- und nichtstéren-
der Gewerbebetriebe sowie landwirtschaftlicher Betriebe

weitere Starkung und Ausbau der Nutzungen der Doméne
Vermeidung und Reduzierung von stérenden Immissionen insheson-
dere durch Verkehrs- und Gewerbeldrm sowie von Nutzungskonflikten
zwischen Gewerbe und Wohnen

Verkehrsheruhigung und angemessene Bereitstellung von Stellplatzen
fur Besucher (Kurzzeitparken) sowie Verbesserung der Sicherheit und
der Aufenthaltsqualitét flir FuRganger fiir Radfahrer

8. STADTEBAULICHER RAHMENPLAN

Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan werden die Ziele bezogen auf die Hand-
lungsfelder STADTEBAU UND ORTSBILD sowie WOHNEN UND VERSOR-
GUNGSFUNKTION konsequent in Empfehlungen zur rdumlichen und funktio-
nalen Entwicklung des Ortskernes umgesetzt.

Abb. 32: Ausschnitt aus dem ,Stddtebaulichen Rahmenplan® mit Darstellung der Entwicklungsziele im Sanierungsgebiet
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FOKUS MARKTPLATZ
UND UMGRIFF

PRIVATE MASSNAHMEN

BAUKULTUR
ALS IDENTITATSSTIFTENDE
QUALITAT

NACHVERDICHTUNG
IM ORTSKERN

UMSTRUKTURIERUNGS-
BEDARF
AUFGRUND VON LEERSTAND
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Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der Analyse der Situation im Un-
tersuchungsgebiet sind die die allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung
festzulegen. Gemal § 140 Nr. 3 BauGB ist ,die Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Sanierung” eine grundlegende Aufgabe in Vorbereitung der
formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes.

Im Fokus steht dabei der engere Kern im Umgriff des Marktplatzes, der DO-
MANE und des StraRenrings SCHAUMBERGER STRASSE und HERREN-
GASSE. Neben der dichten baustrukturellen Substanz konzentrieren sich
hier die flir die Versorgungsfunktion wichtigen Einrichtungen und Betriebe.
Zugleich besteht hier ein erhohter Bedarf an stadtebaulich-rdumlichen Inter-
ventionen, wodurch sich zugleich Chancen fiir eine weitere funktionale Stér-
kung dieses Bereichs ergeben.

Auf der Seite der Gemeinde betrifft dies in erster Linie die weitere Entwick-
lung des Veranstaltungsortes DOMANE sowie die Aufwertung der 6ffentli-
chen Griinanlagen SPIELPLATZ KLOSTERGARTEN und LUDWIGSPARK.
Des Weiteren sollte sich mittel- bis langfristig die Chance ergeben, durch
Umstrukturierung im Bereich der Gewerbeimmobilie am MARKTPLATZ 1 ei-
nen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen und den umliegenden Nutzun-
gen neue Entwicklungsperspektiven zu ertffnen.

Im Bereich potenzieller privater Malnhahmen stehen vor allem die raumliche
Fassung und die Aufwertung der Freirdume am SCHAFBERG 1 (ehem.
Brauhaus / ,Gasthaus zum goldenen Léwen*) und am MARKTPLATZ 8 (,Piz-
zeria bei Raffaela“) im Mittelpunkt der konzeptionellen Uberlegungen. Diese
MalRnahmen wurden bereits im Rahmen der VU 1984/85 benannt (MaR3-
nahme 1. Riickbau Schafberg 1 und Ersatzneubau, z.B. als Gasteunterkunft;
MalRnahme 25: fehlender Rauabschluss zwischen Marktplatz 6 und 8).

Dariiber hinaus zielt der Rahmenplan grundsatzlich auf die Bewahrung und
Entwicklung der historischen Bau- und Raumstruktur im Ortskern. Neben der
Erhaltung der Einzeldenkmale und der ortshildpragenden Gebéude geht es
dabei inshesondere auch um die Pflege des Ortshildes resp. der regionalen
Baukultur als identitatsstiftende Qualitat und maflgeblicher Standortfaktor fiir
Sonnefeld als Wohnort und Versorgungszentrum.

Zur weiteren Stéarkung der Innenentwicklung sowie der Wohnfunktion im
Ortskern generell werden in der Rahmenplanung zusétzliche Flachen fir
eine Erweiterung des Wohnungsangebotes ausgewiesen (Nachverdich-
tung).

Eine besondere Chance bietet sich ggf. durch eine Betriebsverlagerung des
Bauunternehmens im unmittelbaren Anschluss an die potenzielle Wohnbau-
flache DOMANENWIESE, wodurch eine gemeinsame Entwicklung beider
Flachen fiir innerdrtlichen Wohnungsbau méglich wére. Gleichzeitig wiirden
mit der Verlagerung der Emissionsquelle die angrenzenden Wohnlagen eine
erhebliche Aufwertung erfahren.

Umstrukturierungsbedarf ergibt sich dartiber hinaus fir einzelne leerste-
hende, ehemals gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften,
wodurch sich weitere Chancen fiir Wohnungsbauvorhaben im Ortskern er-
geben konnen.

Die Perspektive fiir die Gewerbebrache an der WERKSTARSSE ist gegen-

wartig noch nicht eindeutig absehbar. Der Entwicklung als Wohnbauflache
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REDUZIERUNG VON
VERKEHRSEMISSIONEN
ZUR VERBESSERUNG
DER WOHNQUALITAT

IN-WERTSTETZUNG
DER BIBERBACH-AUE
ALS NAHERHOLUNGSRAUM

9. MASSNAHMEN

V - Vorbereitende Mafinahmen,
0 - Ordnungsmalinahmen,
B - Baumalinahmen
S - Sonstige MalRnahmen.

Seite 42

VU SONNEFELD - ENTWURF

steht (auch) hier die benachbarte Gewerbenutzung gegeniiber, sodass Woh-
nen nur in Kombination mit Gewerbe (Mischgebiet) eine zuléssige Option
darstellt. Inwieweit besondere Formen des Wohnungshaus, beispielsweise
Gartenhofhduser, den Anforderungen des Immissionsschutzes geniigen
kénnten, bedarf weiterer Vorbereitungen und Begutachtungen.

Auf die Reduzierung der Larmemission durch Verkehr zielt auch der Vor-
schlag fir eine Umgestaltung des StraBenzuges HERRNGASSE - DR.-
KNAUER-STRASSE - WEIDHAUSER STRASSE. Mit der Verkehrsberuhi-
gung in diesem wichtigen StraRenzug kann insbesondere im sog. Unterdorf
ein wesentlicher Beitrag zur nachhaltigen Verbesserung der Wohnqualitét
und damit zur Sicherung der Bau- und Raumstrukturen geleistet werden. In
diesem Bereich geht dies auRerdem zusammen mit der Zielstellung, die hier
vorhandenen, teilweise noch landwirtschaftlich genutzten Héfe in ihrer Struk-
tur und ggf. auch Funktion zu erhalten.

Die Aue des BIBERBACHES bietet als festgesetzte Griinzasur (Regional-
plan / Flachennutzungsplan) zwischen den beiderseits gelegenen Siedlungs-
teilen noch ungenutztes Potenzial fiir eine behutsame In-Wertsetzung als
Naherholungsraum. Im Zusammenspiel mit dem Park stidlich der DOMANE
und der geplanten ErschlieBung der DOMANENWIESE sowie ggf. der Fla-
che des Bauunternehmens als Standort fiir verdichteten Wohnungsbau
ergibt sich hier die besondere Chance flir eine nachhaltige Aufwertung des
Wohnstandortes Sonnefeld.

Im Folgenden sind 15 einzelne dffentliche MaRnahmen benannt, die sich un-
mittelbar aus dem Rahmenplan ergeben und die den Handlungsfeldern und
deren Sanierungszielen zugeordnet werden kénnen.

Die Nummerierung dient lediglich der Quantifizierung sowie Kurzbenennung
und stellt keine Reihenfolge in der Umsetzung dar. Der Nummerierung vo-
rangestellt sind in Anlehnung an das BauGB bzw. die Zuordnung der Stad-
tebauférderung die Kurzel V, O, Bund S:

Die MaRnahmen sind im Folgenden kurz beschrieben und in einer Uber-
sichtstabelle nochmals aufgelistet und hinsichtlich ihrer Prioritat beurteilt so-
wie mit einer groben Kostenschétzung hinterlegt. Zudem sind sie im Plan
,MaRnahmen*“ rdumlich verortet.

Dariiber hinaus konnen im Laufe der Sanierung weitere MalRnahmen hinzu-
kommen, wenn diese der Erreichung der Sanierungsziele dienen.
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IM HANDLUNGSFELD STADTEBAU

UND ORTSBILD

:S-1
Sanierungsberatung /
Sanierungsmanagement

Sonstige MalRnahme
Prioritat: dringend/kurzfristig

S-2
Gestaltungssatzung /
Gestaltungsfibel i.V.m.
kommunalem
FOrderprogramm

Sonstige MalRnahme
Prioritat: dringend/kurzfristig

0-3
Herrngasse 7/ 9:
Grunderwerb u. Sicherung

Ordnungsmalinahme
Prioritat: Impulsmafnahme

Stand 17.06.2019

Beratung und Betreuung im Zuge der Vorbereitung von Manahmen sowie
der Beantragung von Fordermitteln (Stadtebauférderung) im Zusammen-
hang mit der geplanten Ausweisung eines Sanierungsgebietes bzw. eines
Fordergebietes im Ortskern von Sonnefeld — sowohl zur Unterstlitzung der
Gemeindeverwaltung als auch flir private Eigentiimer im Sanierungsgebiet.

Als wichtige Grundlage flr die Sanierungsberatung sollte fiir den Ortskern
Sonnefeld eine Gestaltungssatzung zur Sicherstellung des Erhalts regional-
typischer Bauweisen oder ein Gestaltungsleitfaden mit grundlegenden MaR-
gaben flr eine ortstypische Gestaltung von Gebauden und Freianlagen er-
stellt werden. Diese dient sowohl dem Ziel der Pflege des Ortsbildes und
Bewahrung der identitatsstiftenden baukulturellen Qualitaten als auch als
Handreichung fir private Eigentlimer und Inverstoren.

Ein weiterer wichtiger Baustein der Sanierung ist ein kommunales Férder-
programm, welches private Manahmen, die den Sanierungszielen und der
Gestaltungssatzung/-fibel entsprechen, zusatzlich zu den steuerlichen Ver-
gunstigungen (geman die § 7h Einkommensteuergesetz - EStG) unterstiitzt.

Derzeit gibt es bereits eine kommunale Férderung der Gemeinde Sonnefeld
in Hohe von 10 Prozent flir den Neubau eines Wohnhauses maximal mit
5.000 Euro, den Kauf einer gebrauchten Immobilie und deren Sanierung ma-
ximal mit 7.500 Euro, die Ubernahme einer Wohnung oder eines Hauses
durch Erbfolge oder Schenkung mit maximal 7.500 Euro der Sanierungskos-
ten sowie zusétzlich einen Kinderbonus von 1.000 Euro. Hier kdnnten ggf.
flr das Sanierungsgebiet ,Ortskern Sonnefeld“ — als Brennpunkt der ge-
meindlichen Entwicklung — zusatzliche Anreize geschaffen werden.

Grundsatzlich sind die beiden Gebaude der Herrengasse 7 und 9 hinsichtlich
ihrer Kubatur und Fassadengliederung Zeugnisse der historischen Baustruk-
tur, welche das Ortshild mafRgeblich pragen — wenn auch nunmehr auf Grund
ihres schlechten Bauzustandes in eher negativem Sinne.

Die beiden Geb&ude stehen seit vielen Jahren leer und sind mittlerweile in
einem sehr schlechten Bauzustand - teilweise musste die Gemeinde bereits
eine Notsicherung veranlassen. Bereits die VU 1984/85 hat deren Bauzu-
stand bemangelt! Die Geb&ude befinden sich in Privatbesitz, allerdings wer-
den von Seiten des Eigentumers keinerlei Anstrengungen hinsichtlich Erhalt,
Ruckbau oder Verkauf unternommen.

Daher sollte die Gemeinde hier dringend die Mdglichkeiten der kommunalen
Einflussnahme prifen und wenn méglich den Grunderwerb und die Siche-
rung der Immobilie tatigen. Im Weiteren ist dann zu prifen, ob eine Sanie-
rung der Bausubstanz, welche innerhalb der Herrengasse eine wichtige
Raumkante formuliert, noch méglich ist.
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0-4
Freiraumgestaltung
sopielplatz Klostergarten®

Ordnungsmalinahme
Prioritat: ImpulsmalRnahme

0-5

Marktplatz 1: Grunderwerb
und  Ordnungsmalinahme
mit dem Ziel der stadtebauli-
chen Neuordnung

OrdnungsmalRnahme
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Der kleine Park (ca. 7.200 m?) vis & vis der Domane ist ein wichtiger innerért-
licher Freiraum zwischen dem ehemaligen Klosterhof und dem Bereich
Schaumberger Stral3e / Marktplatz. Der darin vorhandene Spielplatz stellt
gemaR der AG ,Spielplatzkonzept®, welche alle Spielplatze im Gemeindege-
hiet bewertet hat, einen stark frequentierten Standort dar und ist Bestandteil
des ubergeordneten ,Bandes der Generationen®.

Sowohl der Park als auch der Spielplatz befinden sich in einem sanierungs-
bediirftigen Zustand und bedirfen einer gestalterischen Aufwertung im Sinne
einer einfachen, aber qualitatsvollen Gestaltung und Ausstattung. Hierflir ist
eine entsprechende Planung der Frei- und Spielanlagen notwendig. Dabei
ist die Einbeziehung der kiinftigen Nutzer — insbesondere Kinder und Ju-
gendliche — zum Beispiel in Form einer Planungswerkstatt wiinschenswert.
Beim Biirgerforum im Rahmen der VU wurden dafiir auch bereits diverse
ldeen und Wiinsche gesammelt.

Finanzielle Unterstltzung des Projekts wurde von einigen Sponsoren bereits
zugesagt.

Das 1980 als Gewerbeimmobilie (ehemals Edeka) konzipierte Gebéaude
Marktplatz 1 stort auf Grund seiner unmafstablichen Kubatur und Gestaltung
das Geb&udeensemble im Bereich des Marktplatzes erheblich. Die Raum-
kanten zum Marktplatz und zum Domanenweg werden durch das flache Ge-
baude nur unzureichend gefasst und die Fassaden entsprechen in keiner
Weise dem représentativen Standort — insbesondere zum Doménenweg hat
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Prioritat: winschenswert/langfristig

0-6
Ludwigspark: Umgestaltung
und Aufwertung

Ordnungsmalinahme
Priorit4t: wichtig/mittelfristig

Stand 17.06.2019
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das Gebdude mit seiner schmucklosen, ungegliederten Fassade den Cha-
rakter eines reinen Nutzbaus. Darlber hinaus wird der optische Eindruck
durch teilweisen Leerstand von L&den noch weiter gemindert. Zudem wer-
den durch das grof3flachige Geb&ude die riickwartigen Freirdume der Nach-
barh&user Marktplatz 3 und 5 stark beeintrachtigt.

Bei der Immobilie Marktplatz 1 handelt es sich um eine Schliisselimmobilie
fur die Aufwertung des Ortsbildes im Ortskern Sonnefelds. Im Falle von Ver-
kaufsabsichten des Eigentimers sollte die Gemeinde hier dringend von ih-
rem Vorkaufsrecht Gebrauch machen und im Rahmen einer sich anschlie-
Renden Konzeption die Mdglichkeiten der stadtebaulichen Neuordnung in
diesem Bereich ausloten.

Der kleine historische Ludwigpark (ca. 2800 m?) siidéstlich des Rathauses
mit seinem groRen, teilweise Uber 100-jahrigen Baumbestand und den bei-
den denkmalgeschitzten Cent- und Grenzsteinen ist ein Kleinod. Allerdings
bedarf die Griinanlage einer grundhaften Pflege (Riickschnitt, Neupflanzun-
gen) und Aufwertung (Sitzgelegenheiten, Oberfliche und Fassung der
Wege).
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0-7

Sanierung und Aufwertung
von Stral’en und Gassen:
Schaumberger Strale,
Wankstralie,

Rothgasse,

Brunnenberg,

MarienstrafRe

Ordnungsmalinahme
Prioritat: wiinschenswert/langfristig

9.2 MASSNAHMEN
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Einige der innerdrtlichen Strafen und Gassen befinden sich in einem sanie-
rungsbedirftigen Zustand, inshesondere die WankstralRe, die Rothgasse,
der Brunnenberg und die Marienstral3e.

Die als ,Verkehrsberuhigter Bereich* ausgewiesene und teilweise von Ge-
schéften und Cafés flankierte Schaumberger StralRe nimmt eine Sonderstel-
lung ein, da diese neben dem Marktplatz quasi das ,Herzstiick“ des Orts-
kerns ausmacht. Die StralRe wurde zwar bereits Anfang der 1990er Jahre
saniert, dennoch bestehen erhebliche Gestaltungsdefizite. Hier bedarf es ei-
ner punktuellen Umgestaltung sowie der Neuordnung des ruhenden Ver-
kehrs, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat erzielen zu kénnen.

IM HANDLUNGSFELD WOHNEN UND

VERSORGUNGSFUNKTION

0-8

ErschlieBung  Bebauungs-
flache zwischen Friedhof
und Kirche St. Marien

Ordnungsmalinahme
Prioritat: dringend/kurzfristig
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Mit der MalRnahme zur ErschlieBung der Bauflache zwischen dem Friedhof
und der Kirche ST. MARIEN sind mehrere positive ,Nebenwirkungen® ver-
bunden. Neben der Mobilisierung einer innerértlichen Bauflache flir stadte-
baulich vertréglichen individuellen Wohnungshau wird damit zugleich eine
neue Zufahrt zu der Erweiterungsflache des Kindergartens und zum Friedhof
geschaffen. Die im Zufahrtbereich vorgesehenen Stellplatze kénnen sowohl
durch die Nutzer des Kindergartens als auch Besucher des Friedhofs genutzt
werden, wodurch insbesondere der BRUNNENBERG eine deutliche Entlas-
tung erfahren wird.

Die ErschlieBungsmalinahme wird sich zunachst auf die im Besitz der Ge-
meinde befindlichen Fl&che beschrénken. Ungeachtet dessen werden damit
alle Voraussetzungen geschaffen, um eine spatere Erschlieung der verblei-
benden Flache fiir Einfamilienhduser oder andere Formen des Wohnungs-
baus zu ermdglichen. Die geplante Zufahrt Gber die MARIENSTRASSE st
gegenwartig auf Grund der Eigentumssituation die einzige Moglichkeit zur
ErschlieRung dieser innerortlichen Bauflache.



B-9

ehem. ,,Klosterschule®:
Modernisierungsgutachten
und anschlieBende
Baumalinahme

BaumaRnahme
Prioritat: dringend/kurzfristig

V-10
Entwicklungsmalinahme
»,Wohngebiet Domanen-
wiese“:

Voruntersuchungen und Pla-
nungswettbewerb

zur baulichen Entwicklung

Vorbereitende Mafinahme
Prioritat: dringend/kurzfristig

VU SONNEFELD - ENTWURF

Das denkmalgeschitzte Gebaude der ehemaligen Klosterschule, Martin-Lu-
ther-Strafle 9, ist ein ,schlicht gotisierender dreigeschossiger Bau mit Sattel-
dach“1 aus der 2. Hélfte 19. Jahrhunderts in unmittelbarer Nahe zum Klos-
terhof. Das Gebéaude befindet sich im Eigentum der Gemeinde und beher-
bergte bis vor kurzem die Volkshochschule sowie 4 Mietwohnungen (davon
3 bereits langer leerstehend) und steht nach einem Wasserschaden im Jahr
2018 nun komplett leer.

Die Gemeinde plant den Umbau des historischen Gebdudes firr hochwertige
Wohnungen. Dafiir sind eine Generalsanierung inkl. grundlegender Ande-
rung der Wohnungsgrundrisse sowie die Gestaltung der AuRenanlagen er-
forderlich. Als Grundlage sollte ein Modernisierungsgutachten dienen.

Nordwestlich der Domane befindet sich eine ca. 10.350 m2 grof3e, an den
Freihaltebereich der Aue angrenzende Freiflache, die sog. Doméanenwiese,
im Eigentum der Gemeinde Sonnefeld, welche bisher kaum bzw. teilweise
als Bolzplatz genutzt wird. Im Rahmen der VU von 1984/85 wurde dieser
Bereich als geeigneter Standort fir ,eine Mehrzweckhalle und zentrumsnahe
Naherholungseinrichtungen (z.B. Festplatz, Minigolf, Gelande fir Gelande-
fahrrader, Bolzplatz, etc.) festgelegt. Nach der umfangreichen und qualitéts-
vollen Sanierung der Doméne zu einem vielféltig nutzbaren Veranstaltungs-
ort (Er6ffnung 2016) besteht die Notwendigkeit der Errichtung einer Mehr-
zweckhalle nicht mehr. Zudem wurde auf einem Teilbereich 2000/2001 ein

1 aus: Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Regierungsbezirk Oberfranken, Coburg, Sonnefeld

Stand 17.06.2019
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V-11

Franz Hofmann Bau GmbH &
Co.KG:

Gutachten zur
Betriebsverlagerung

Vorbereitende Mafinahme
Prioritat: ImpulsmalRnahme
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als altengerechter Wohnkomplex, welcher heute allerdings fur konventionelle
Miet- und Eigentumswohnungen genutzt wird, errichtet.

Da in der Gemeinde Sonnefeld aktuell Wohnraumbedarf und akute Nach-
frage im Segment von Mietwohnungen/ Mehrgenerationenwohnen im Kern-
ort herrscht, sollte diese Flache mit zentraler Lage und im Eigentum der Ge-
meinde hierfiir entwickelt werden. Zudem besteht durch das Bayrische Rote
Kreuz Interesse an der Errichtung einer Tagespflege auf einer Teilflache.

Fir die Domanenwiese soll daher in Vorbereitung eines Bebauungsplanes
ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet werden — vorzugsweise im Rahmen
eines Planungswettbewerbs, um fir diesen herausragenden Standort eine
adaquate Lésung zu finden. Dabei sollten auch die sich sidlich anschlie3en-
den Freiflachen (Ausweichparkplatz Domane und parkéhnliche Freianlage
mit Teich, insges. ca. 1,76 ha) Beriicksichtigung finden.

In Vorbereitung des Planungswettbewerbes sind verschiedene Voruntersu-
chungen wie z.B. ein Schallschutzgutachten (unter Beriicksichtigung der
Entwicklung der Franz Hofmann Bau GmbH- siehe Manahme V-11) und ein
Baugrundgutachten sowie eine Vermessung zu erarbeiten.

Die Franz Hofmann Bau GmbH ist eine seit langem am Ort ansassige Firma,
die sich im Laufe der Jahre immer weiter etablieren und entsprechend aus-
bauen konnte. So wird auch derzeit iber einen weiteren Ausbau, z.B. tUber
die Errichtung einer Produktionshalle fir Beton- und Stahlbeton-Fertigteile,
nachgedacht. Mit der Nahe des Wohn- und Birohauses zum Produktions-
standort stellt sich die Situation fiir die Firma als giinstig dar, Umzugsabsich-
ten bestehen zunachst nicht.

Allerdings stellt der Betrieb aufgrund seiner Emissionen (Mischstation,
Schwerlastverkehr) eine Belastung fir die angrenzende Wohnbebauung dar.
Zudem ist die Lage des Gewerbes im Ortskern und in unmittelbarer Néhe
zum angrenzenden landschaftlich geprégten Auenbereich (FFH-Gebiet) als



V-12

Tharinger Stral3e 37:
Sicherung und
Modernisierungsgutachten

Vorbereitende MafRnahme
Prioritat: wichtig/mittelfristig

Stand 17.06.2019
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ungunstig einzuschétzen — auch fur den Betrieb sind die Entwicklungsoptio-
nen dadurch eingeschréankt. Daher wére eine Betriebsverlagerung an einen
Standort auBerhalb des Ortskerns wiinschenswert.

Insbesondere im Zusammenhang mit der geplanten Entwicklung der Doma-
nenwiese als Wohnbauflache fir diverse Wohnformen im Mietwohnungsseg-
ment sind jedoch die Zukunftsabsichten der Baufirma mafigeblich (siehe
MalRnahme O-10): Mit welchen Immissionen ist zukinftig zu rechnen und
welche Mal3nahmen fiir vertragliches Miteinander und zur Vermeidung von
Konflikten miissen getroffen werden? Oder steht ggf. perspektivisch die Fla-
che fur eine Erweiterung der Wohngebietsplanung zur Verfiigung und sollte
dann sinnvoller Weise in den Planungswettbewerb einbezogen werden?

Da eine Standortverlegung durch die Firma Franz Hofmann Bau GmbH nicht
grundsétzlich ausgeschlossen wird, soll ein Gutachten (Wirtschaftspriifung
zur Betriebsverlagerung) erstellt werden, welches die Vor- und Nachteile ei-
nes Firmenumzugs inklusive aller entstehenden Kosten aufzeigt. Die Ge-
meinde unterbreitet inrerseits mindestens einen Standortvorschlag als po-
tentiellen Ausweichstandort.

Das ca. um 1900 erbaute zweigeschossige Gebadude Thiringer Strale 37
befindet sich im Eigentum der Gemeinde und steht bereits seit langerer Zeit
zum Verkauf. Mit Sandsteinsockel, Schieferverkleidung und urspriinglicher
Fassaden- und Fenstergliederung handelt es sich um eines der wenigen in
Regionaltypik erhaltenen Gebdude in der Thiringer Stral3e und sollte in die-
ser Form unbedingt erhalten werden.

Da ,alte Hauser" fiir potentielle Kaufer meist problembehaftet und unattraktiv
erscheinen, sollte als Kaufanreiz ein Modernisierungsgutachten fiir dieses
Gebaude erarbeitet werden, das die Potentiale und Mdglichkeiten, aber auch
Einschrankungen aufzeigt und eine grobe Kostenschétzung beinhaltet.

Im Rahmen der Stadtebauforderung ist dariiber hinaus eine bauliche Siche-
rung der Bausubstanz ggf. einschlieRlich der denkmalgerechten Sanierung
der Fassade in Tragerschaft der Gemeinde mdglich. Ein anschlieRender Ver-
kauf an Privat wiirde auf der Grundlage des dann ermittelten geschétzten
Verkehrswertes erfolgen.
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B-13

Domane: Verlagerung
Bauhof und Funktions-er-
weiterung

(z.B. Beherbergung)

Baumalinahme
Prioritat: wiinschenswert/langfristig

0-14
Marktplatz:
zusatzliche Querungshilfe

Ordnungsmalinahme
Prioritat: wiinschenswert/langfristig

0-15

Weidhduser Strafle (St2191):
Verkehrsberuhigung

und Gestaltung der Neben-
flachen

Ordnungsmalinahme
Prioritat: wichtig/mittelfristig
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Die sog. Doméne ist eine denkmalgeschiitzte dreiseitige Gutsanlage aus
dem 18. und 19. Jahrhundert und war als Wirtschafts- bzw. Gutshof unmit-
telbar dem Kloster zugehdrig. Die Anlage einschlief3lich Freiraum wurde in
den vergangenen Jahren qualitatsvoll saniert. Dabei wurde der sudliche Teil
zu einem vielféltig nutzbaren Veranstaltungsort ausgebaut und im Jahr 2016
eroffnet. Seit dem hat sich die Domane zu einem beliebten und ausgebuch-
ten Veranstaltungsort etabliert.

Der nérdliche Teil der Anlage wird derzeit noch vom Bauhof der Gemeinde
genutzt. Diese Funktion soll jedoch mittelfristig an einen weniger prominen-
ten Ort verlagert werden. Damit stehen auch diese ehemaligen Wirtschafts-
gebaude fur eine (6ffentliche) Nutzung zur Verfiigung, die die Funktionen des
suidlichen Bereichs sinnvoll erganzt. Denkbar wéren zum Beispiel Ubernach-
tungsmdglichkeiten, welche auf Grund der guten Auslastung der Domane als
Veranstaltungsort verstérkt nachgefragt werden.

Damit der Marktplatz seiner Kommunikationsfunktion gerecht werden kann,
ist zusétzlich zu der bereits vorhandenen FulRgangerampel auf Hohe Markt-
platz 5 und 14 eine weitere Querungshilfe im Bereich Schaumberger Stral3e
/ Doménenweg eingeordnet werden.

Die im stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschlagenen Umgestaltung des
StraRenzuges HERRNGASSE - Dr.-KNAUER-STRASSE — WEIDHAUDER
STRASSE zielt auf eine Reduzierung der Emissionen in Folge des Durch-
gangsverkehrs. Auf Grund der beengten StraRenverhéltnisse und des be-
schrénkten Zugriffs seitens der Gemeinde bzgl. der Gestaltung des StraRen-
querschnitts erscheint eine Verkehrsberuhigung in dem Abschnitt HERERN-
GASSE und DR.-KNAUER-STRASSE lediglich im Zuge verkehrsorganisato-
rischer bzw. -rechtlicher Regelungen, wie beispielsweise Geschwindigkeits-
begrenzung, méglich. Anders in der WEIDHAUSER STRASSE, hier stehen
zumindest teilweise Querschnittsbreiten und StralRennebenflachen zur Ver-
fugung, die dariiber hinaus MalRnahmen zu Gunsten der Sicherheit und der
Aufenthaltsqualitét fur FuRganger und Radfahrer ermdglichen. Des Weiteren
kann in diesem Zusammenhang geprift werden, inwieweit eine stéarkere Be-
griinung insbesondere durch Baume maglich ist.

Mit der Larmminderung sowie der Verbesserung der Sicherheit und Aufent-
haltsqualitat soll zugleich ein wirksamer Beitrag zur nachhaltigen Aufwertung
des Wohnumfeldes und damit zur Sicherung der historischen Hofstrukturen
im sog. Unterdorf geleistet werden.
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9.3 KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT
GemaR § 149 BauGB hat die Gemeinde nach dem Stand der Planung eine
Kosten- und Finanzierungsibersicht aufzustellen, in der die Kosten der Ge-
samtmafRnahme, die ihr voraussichtlich entstehen, darzustellen sind. Dabei
sind die Kosten anderer Tréger 6ffentlicher Belange fur Manahmen im Zu-
sammenhang mit der Sanierung nachrichtlich anzugeben. Dementspre-
chend sind in der nachfolgenden Tabelle die grob geschatzten Kosten
(brutto) der bisher anvisierten Manahmen (mit Ausnahme der langfristigen)
kalkuliert.
Nr. MaBnahme Prioritat geschétzte Kosten
S-1  |Sanierungsberatung / Sanierungsmanagement ++ 200.000 €
20.000 € pro Jahr x 10 Jahre
S-2 | Gestaltungssatzung / Gestaltungsfibel i.V.m. ++ 14.000 €
kommunalem Férderprogramm
0-3 |Herrngasse 7/9: a) Grunderwerb ++ a) 30.000€
b) Sicherung oder Ordnungsmafnahme (inkl. Baunebenkosten) b) 110.000 €
0-4 | Freiraumgestaltung ,Spielplatz Klostergarten® (inkl. Baunebenkosten) ++ 310.000 €
0-5 |Marktplatz 1: Grunderwerb und Ordnungsmalinahme 0 k.A.
0-6 |Ludwigspark: Umgestaltung und Aufwertung (inkl. Baunebenkosten) + 82.000 €
0O-7 | Sanierung und Aufwertung von Straf3en und Gassen: 0 k.A.
Schaumberger Stra3e, Wankstr., Rothgasse, Brunnenberg, Marienstr.
0-8 |Erschlielung Bebauungsflache zwischen Friedhof und Kirche St. Ma- ++ 220.000 €
rien zur innerdrtlichen Nachverdichtung
B-9 |ehem. Klosterschule®: a) Modernisierungsgutachten und ++ a) 14.000€
b) anschlieBende Baumalinahme (inkl. Baunebenkosten) b) 1.200.000 €
V-10 |Entwicklungsmalnahme ,Wohngebiet Doméanewiese*: ++
a) Voruntersuchungen (Vermessung, Gutachten Schallschutz) und a) 10.000€
b) Planungswettbewerb zur baulichen Entwicklung b) 153.000 €
V-11 |Franz Hofmann Bau GmbH & Co.KG: ++ 50.000 €
Gutachten zur Betriebsverlagerung und ggf. Betriebsverlagerung zzgl. ggf. Kosten
Betriebsverlagerung
V-12 | Thiringer StralRe 37: a) Modernisierungsgutachten und b) Sicherung + a) 10.000 €
b) 30.000 €
B-13 | Doméne: Verlagerung Bauhof und Funktionserweiterung 0 k.A.
(z.B. Beherbergung)
0-14 |Marktplatz: zuséatzliche Querungshilfe 0 k.A.
0-15 |Weidh&user Strafle (St2191): + 950.000 €
Verkehrsheruhigung u. Gestaltung der Nebenflachen (inkl. Baunebenkosten)
Vorlaufige Gesamtkosten: 3.383.000 €

V - Vorbereitende Manahme,
++ Impulsmal3nahme;

B - Baumalinahme,
++ dringend/kurzfristig;

O - Ordnungsmaflnahme,
+ wichtig/mittelfristig;

Stand 17.06.2019

S — Sonstige MaRnahme
0 wiinschenswert/langfristig
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Unter dem Gesichtspunkt der zligigen Durchfuhrbarkeit der Gesamtmal-
nahme ist die Finanzierbarkeit der einzelnen Manahmen nachzuweisen.
Der Umfang und die Komplexitat der Aufgabe sowie das geschétzte Kosten-
volumen lassen Realisierungschancen nur vor dem Hintergrund der Stadte-
baufdrderung erwarten.

Die erforderlichen MaRBnahmen sind vornehmlich dem Programm “Kleine
Stadte und Gemeinden® - oder alternativ dem Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® - der Stadtebauférderung zuzuordnen. Die Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches ist als Ziel der Programmkomponente an-
zufiihren. Die Forderung bezieht sich auf Malinahmen, die der Erhaltung und
Entwicklung der Innenstadte und Ortsteilzentren hinsichtlich der wirtschaftli-
chen und kulturellen Bedeutung sowie den Bereichen Wohnen, Arbeiten und
Leben dienen. Dabei ist die Stadtebauférderung als Basis- und Leitpro-
gramm anzusehen, mit dem flankierende Finanzierungen wie Wohnungs-
baufinanzierung sowie privates Investitionskapital zu synchronisieren sind.

Von dem in der Kostenuibersicht benannten vorldufigen Gesamtbetrag von
ca. 3.383.000 €, entfallen im Falle einer Aufnahme in ein Programm der Stad-
tebauférderung mind. 40 % auf die Gemeinde Sonnefeld — das entspricht ca.
1.353.200 €. Das entspricht bei der Annahme einer 10-jahrigen Durchfiih-
rungszeit einem mittleren jahrlichen Finanzierungsansatz von ca. 135.320 €.
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Abb. 33: Manahmen, Planauszug (ohne MalRstab)
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10. SANIERUNGSGEBIET

10.1  VORSCHLAG ZUR ABGRENZUNG DES SANIERUNGS-
GEBIETES (FORMLICHE FESTLEGUNG)

Nach 8§ 142 BauGB legt die Gemeinde das Gebiet, in dem eine stadtebauliche
Sanierungsmafinahme durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss férmlich
als Sanierungsgebiet fest und beschlielt dieses als Satzung (,Sanierungssat-
zung®) (§ 142 Abs.3 BauGB). Das Sanierungsgebiet muss nicht zwangslaufig
dem Gebiet der VU entsprechen, sondern kann im Zuge der Untersuchung
angepasst werden.

ERWEITERUNG GEGENUBER VU  Auf Grundlage der VU wird die Abgrenzung des Sanierungsgebietes vorge-

UM 2 BEREICHE schlagen, die durch die beschriebene Ausgangslage sowie die stadtge-
schichtlichen, strukturellen und funktionalen Zusammenhange begriindet ist.
Diese entspricht weitestgehend dem Gebiet der Vorbereitenden Untersuchun-
gen, allerdings wird vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet wie folgt zu erwei-
tern:

nordliche Strallenseite der Wilhelm-Feyler-Strale, da sich die Situation
nicht von der siidlichen StralRenseite unterschiedet und vorzugsweise
StralRenziige komplett — also beidseitig — zu beriicksichtigen sind;

Bereich des Reiterhofs (Reitsportgemeinschaft Sonnefeld Frankenhof
e.V., Flurstiicke 138, 138/1, 746, 1076) zwischen Rothgasse und Kloster-
anlage, da diese u.a. in einem raumlichen und funktionalen Kontext so-
wohl mit dem denkmalgeschiitzten Gebédude Rothgasse 10 als auch dem
Komplex des Klosterhofs stehen. Inshesondere in Richtung Klosterhof
und der kleinen Griinanlage befinden sich die Freiflachen des Reiterhofs
in einer exponierten ortshildprdgenden Lage. Dariiber hinaus ist der Rei-
terhof ein wichtiger Funktionsbaustein fiir den Ort.

Damit umfasst das Sanierungsgebiet eine Fl&che von ca. 50 ha (507.480 m2,
VU-Gebiet 481.070 m2).

Abb. 34: Anlagen des Reiterhofs aus Blickrichtung Klosterhof Abb. 35: ortshildprdgende Nebengebédude des Reiterhofs
(im Hintergrund Rothgasse 10)
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Abb. 36: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes (ca. 50 ha) mit Kennzeichnung der zusétzlichen Bereiche

Gemal § 136 Abs. 1 BauGB sind stadtebauliche Sanierungsmanahmen zii-
gig durchzufuhren. Die Abgrenzung und Grol3e des Sanierungsgebietes ist so
zu wahlen, dass eine zligige und zweckméaRige Durchflihrbarkeit der stadte-
baulichen SanierungsmalRnahme gewahrleistet werden kann und inhaltlich,
organisatorisch und finanziell durchfiihrbar sein muss.

10.2 SANIERUNGSVERFAHREN

VEREINFACHTES
SANIERUNGSVERFAHREN

Seite 54

Die Gemeinde Sonnefeld hat It. § 142 Abs. 4 und nach pflichtgemafiem Er-
messen die Wahl zwischen einem vereinfachten Sanierungsverfahren, in
dem die Vorschriften des dritten Abschnittes ,Besondere sanierungsrechtli-
che Vorschriften* ausgeschlossen werden, und dem sogenannten klassi-
schen Verfahren®, in dem alle sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwen-
dung kommen kénnen.

Im vereinfachten Sanierungsverfahren erhélt die Gemeinde folgende sanie-
rungsrechtliche Steuerungsinstrumente im Sanierungsgebiet:

gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken.

Ein Grundstiick kann zugunsten des Sanierungstragers bzw. der Kom-
mune enteignet werden, sofern es im Sanierungsgebiet liegt.

Im Sanierungsgebiet besteht grundsétzlich ein Genehmigungsvorbehalt
(§ 144 BauGB), d.h. Vorhaben bed(irfen der ,sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigung®. Den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt kann
die Gemeinde teilweise oder vollstandig ausschlief3en (8 142 Abs.4
BauGB). In diesem Fall wird im Grundbuch kein Sanierungsvermerk flir
die betroffenen Grundstlicke eingetragen.
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KLASSISCHES
SANIERUNGSVERFAHREN

EMPFEHLUNG

BEGRUNDUNG
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Das ,klassische* Verfahren umfasst folgende, weitreichendere Regelungen:

Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht ausgeschlossen werden.

Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstiicke erhalten einen Sanie-
rungsvermerk im Grundbuch.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a
BauGB sind anzuwenden. Dies beinhaltet u.a., dass Werterhéhungen
von Grundstticken, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung,
ihre Vorbereitung oder ihre Durchfuihrung eingetreten sind, nur in dem
Mal3e beriicksichtigt werden, als der Betroffene diese Werterh6hung
selbst bewirkt hat. AuRerdem mussen die Eigentiimer, die ihre Grund-
stlicke in der Sanierung behalten, in Hohe der sanierungsbedingten
Werterhéhung Ausgleichsheitrdge an die Stadt leisten, welche nach Ab-
schluss der Sanierung von den Grundstiickseigentiimern erhoben wer-
den. Hingegen fallen keine Kosten fiir Erschlieungsmalnahmen an.
Zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages wird die durch die Sanierungs-
mafRnahme bedingte Werterhdhung des Grundsttickes mit bereits er-
brachten Betragen verrechnet. Ausgleichsbetrage dirfen nurim Rah-
men der Sanierungsmafinahme eingesetzt werden.

Es wird vorgeschlagen, die Sanierung im vereinfachten Sanierungsverfahren
durchzufihren - allerdings ohne Ausschluss des sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigungsvorbehalts, um die Mdglichkeiten der Einflussnahme und Steu-
erung durch die Gemeinde zu erhohen.

Die Vorschriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgange finden somit Anwendung.

In der Konsequenz erhalten alle betroffenen Grundstiicke einen Sanierungs-
vermerk im Grundbuch und BaumaRnahmen, Nutzungsanderungen, Grund-
stlicksverkaufe und -teilungen etc. miissen durch die Gemeinde schriftlich
genehmigt werden (Sanierungsrechtliche Genehmigung). Damit hat die Ge-
meinde mittels der Sanierungssatzung die Mdglichkeit der Einflussnahme
auf das Baugeschehen der privaten Eigentimer. Dariiber hinaus bediirfen
rechtsgeschaftliche Verauferungen und Teilungen von Grundstiicken eben-
falls der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde.

Das Sanierungsgebiet "Ortskern Sonnefeld" ist ein relativ groRes Sanie-
rungsgebiet mit gestreuten stadtebaulichen Missstanden. Die vorgesehenen
MalRnahmen liegen zun&chst vorwiegend im 6ffentlichen Bereich und dienen
sowohl der funktionalen Entwicklung des Ortskerns (u.a. zur Starkung der
Wohnfunktion) als auch der gestalterischen Aufwertung von Frei- und Stra-
Renrdumen sowie der teilweisen Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse.
Daruber hinaus sollen diese Maf3nahmen impulsgebend fir Initiativen priva-
ter Eigentiimer sein — allerdings sollen einzelne Betriebsverlagerungen und
durchgreifende Modernisierungen ausschlief3lich auf freiwilliger Basis und
durch AnreizfGrderung erfolgen.

Die vorgesehenen ErneuerungsmalRnahmen bewirken keine erheblichen
Bodenwertsteigerungen; Ordnungsmalinahmen die den Bodenwert beein-
flussen, sind nur in geringem Umfang vorgesehen. Soweit straRenbauliche
VerbesserungsmalRnahmen geplant sind, wird gepriift, ob die Kosten nach
dem Kommunalabgabengesetz umgelegt werden konnen. Gleiches gilt fur
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maogliche Bodenwertsteigerungen durch die Aufwertung der Grinflachen im
engeren Umfeld.

Aus den vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §8 152 bis 156a BauGB
nicht erforderlich ist und die Durchflihrung der Sanierung hierdurch voraus-
sichtlich nicht erschwert wird.

ENTWURF DER SANIERUNGSSATZUNG

Satzung der Gemeinde Sonnefeld Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,,Ortskern Sonnefeld”

Die Gemeinde Sonnefeld erlasst aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1
Abs. 38 der Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) gemaR Gemein-
deratsbeschluss vom __. 2019 die folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stédtebauliche Miss-
stande vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen
verbessert und umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 50,7 ha umfassende
Gehiet wird hiermit férmlich als Sanierungsgehiet festgelegt und erhalt die
Bezeichnung: ,Ortskern Sonnefeld*.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile inner-
halb der im Lageplan M 1:2.000 vom xx.xx.2019 (Geobasisdaten: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Flurkarte (ALKIS), Stand 16.10.2017) abgegrenz-
ten Flache. Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefiigt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Zusammenlegungen Flur-
stlicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grund-
stuicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§2 Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.
Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §8§
152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgange finden Anwendung.

8§84 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemé&R § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.
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11. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

11.1 MITWIRKUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

11.2 OFFENLAGE

Stand 17.06.2019

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Jesteburg ,Ortskern® wur-
den in der Zeit vom 17.06.2019 bis zum 15.07.2019 xx Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt. Von diesen haben bis zum 15.07.2019 xx offentliche Auf-
gabentréager zuriickgeschrieben und xx Anmerkungen bzw. Anregungen zur
VU und der vorgeschlagenen Sanierungssatzung gemacht.

Eine tabellarische Auswertung der Befragung befindet sich im Anhang dieser
Ausarbeitung.

Zusatzlich zu der Befragung der Eigentlimer im Sanierungsgebiet (Zeitraum
12.01.18 bis 09.02.18 und 10.08.18 bis 14.09.18 im Erweiterungsgebiet) und
dem am 17.04.2018 durchgefiihrten Birgerforum fand am ...Juli 2019 eine
weitere Gffentlich angekiindigte Informationsveranstaltung statt. Dabei wur-
den sowohl die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen als auch
grundlegende Informationen zu den formalen Regelungen eines Sanierungs-
verfahrens umfassend erldutert.
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12. AUSBLICK / WEITERES VORGEHEN

BEDARFSMITTEILUNG 2019

BESCHLUSS DER FORMLICHEN
FESTLEGUNG EINES
SANIERUNGSGEBIETS UND DER
SANIERUNGSSATZUNG

STADTEBAUFORDERUNG
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Bereits wéhrend der Erarbeitung der VU wurde mit Billigung des Gemeinde-
rates gegeniber der Regierung Oberfranken eine Bedarfsmitteilung der
Stédtebauforderung fiir folgende Projekte angezeigt, um diese ggf. bereits
vor Abschluss der VU férderunschadlich beginnen zu kénnen:

0-4 - Freiraumgestaltung ,Spielplatz Klostergarten®: Planungskosten
0-8 — ErschlieRung Bebauungsflache zwischen Friedhof und Kirche
St. Marien zur innerértlichen Nachverdichtung
B-9 — ehem. Klosterschule: Modernisierungsgutachten
V-10 - EntwicklungsmaBnahme ,Wohngebiet Doméanewiese”: Vorunter-
suchung (Vermessung und Schallimmissionsprognose)
V-11 - Gutachten zur Betriebsverlagerung der Franz Hofmann Bau
GmbH & Co.KG

Nach einer Rahmenbewilligung durch die Regierung Oberfranken sind fir
die einzelnen Vorhaben zusétzlich konkrete Zuwendungsantrage zu stellen.

Wenn der Gemeinderat der Gemeinde Sonnefeld nach Offenlage und Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange die formliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets ,Ortskern Sonnefeld* und eine entsprechende Satzung be-
schlieBt, kann die Gemeinde ein entsprechendes Sanierungsmanagement
zur Unterstutzung der Umsetzung der MalRnahmen ausschreiben und beauf-
tragen.

Flr die Umsetzung der geplanten MalRnahmen ist eine Unterstiitzung im
Rahmen der Stadtebauférderung unerlasslich.

Fir die Aufnahme der Gemeinde in das Bund-Lander-Programm ,Kleinere
Stadten und Gemeinden® ist durch die Gemeinde interkommunale Zusam-
menarbeit nachzuweisen — die VU bzw. die Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes ist dafur allein nicht ausreichend. Daher ist das mit den Nachbarge-
meinden Weidhausen und Ebersdorf angedachte gemeinsame ILEK drin-
gend in Angriff zu nehmen und ziigig umzusetzen. In diesem ist dann ein
ISEK fir die jeweiligen Kernorte zu integrieren.

Alternativ wére auch die Einordnung in das Stadtebauférderungsprogramm
LAktive Stadt- und Ortsteilzentren” denkbar, dessen Ziel die Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches ist.

Eine entsprechende Einordnung in ein Bund-L&nder-Programm der Stédte-
bauférderung erfolgt durch die Regierung Oberfranken.

Durch eine Weiterflihrung der Sanierung des Ortskerns und die Umsetzung
der geplanten MalRnahmen kann Gestaltungs- und Funktionsdefiziten entge-
gengewirkt werden und der Ortskern Sonnefeld, der auf Grund seiner grund-
legenden Funktionen fir die gesamte Gemeinde von Bedeutung ist, langfris-
tig und nachhaltig gestarkt werden.



