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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) in Vohenstraufy bilden gem. §141 BauGB die
Entscheidungsgrundlage fiir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes. Hierzu hat der
Gesetzgeber im Detail geregelt:

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

Gemafd § 141 Abs. 3 BauGB beschloss die Stadt Vohenstraufd am 11.11.2020 (114/2020) den
Beginn der Vorbereitenden Untersuchung zur Priifung der Sanierungsbediirftigkeit fiir das Gebiet
»+West“. Die Stadt Vohenstrauf sieht im Instrument einer Sanierungssatzung einen wichtigen
Baustein zur Planung und Umsetzung stidtebaulicher Mafinahmen. Dieses soll mafigeblich
private Sanierungsaktivititen anstoflen, der Stadt Vohenstrauff mehr Kompetenzen in
Bodenfragen an die Hand geben und Mafsnahmen im 6ffentlichen Raum beschleunigen.

Im Zuge der Analyse konnten sowohl Substanz- als auch Funktionsschwachen herausgearbeitet
werden (vgl. Kapitel 4). Zukiinftige Entwicklungsziele sowie Mafsnahmen sind Bestandteil zur
Ausweisung des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes (vgl. Kapitel 5.2).

1.2 Verfahren, Vorgehensweise und Beteiligung

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

[J Erhebung von Sozialraum- und Gebaudezustandsdaten anhand eines Fragebogens, welcher

Gebaudeeigentiimern, Pachtern sowie Mietern zugestellt wurde,

[1 Empirische Erhebungen durch Ortsbegehungen,

[1 Datenrecherche (Sekundardaten, vorhandene Planungen).
Die Konzeptphase diente der Definition von Entwicklungszielen, Projektansitzen und
Mafdnahmen zur Behebung der stadtebaulichen Missstdnde. Das Ergebnis der Konzeptphase stellt
die Rahmen- und Maf¢nahmenplanung fiir das Sanierungsgebiet ,Siidlich der Altstadt” in
Vohenstrauf? dar.

1.2.1 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Folgende Trager offentlicher Belange werden/wurden gemafd § 139 BauGB im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen per Anschreiben am x und einer Ricklauffrist bis zum x beteiligt:
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Amt fiir Landliche Entwicklung Oberpfalz,
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege,
Bayernwerk AG,

Bund Naturschutz,

Kreisheimatpfleger,

LfU Bayern,

Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Abteilung Bauwesen technisch Kreisbaumeister,
Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab, Kreisbrandrat,
Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Tourismus,
Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Abfallwirtschaft,
Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Naturschutz,

Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Technischer Umweltschutz,

e s Y A O |

[J Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Bauordnung, Wohnungs- und Planungswesen,
[l Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, Wasserrecht,

[1 Regierung der Oberpfalz Hohere Landesplanung,

[1 Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord (6),

[1 Staatliches Bauamt Neustadt a.d.Waldnaab,

[1  Wasserwirtschaftsamt Weiden.

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

X

Hinweise, die zur Kenntnis genommen wurden, gaben davon zur Vorbereitenden Untersuchung
diese Behorden ab:

X

1.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Zur Beurteilung, ob eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme erforderlich ist, wurden die
Eigentiimer, Mieter und Pachter zu ihren personlichen Verhéaltnissen und ihren Gebauden/ihrer
Wohnung befragt. Dies geschah auf der Rechtsgrundlage von § 138 BauGB, demnach Eigentiimer,
Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebdaudes oder
Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflichtet sind, der Gemeinde oder ihren
Beauftragten Auskunft iiber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der
Sanierungsbediirftigkeit eines Gebiets oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich ist. An personenbezogenen Daten konnen insbesondere Angaben der Betroffenen
iiber ihre personlichen Lebensumstiande im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich
iiber die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhéltnisse, das Lebensalter, die Wohnbediirfnisse, die
sozialen Verflechtungen sowie iiber die ortlichen Bindungen, erhoben werden.

Die Fragebogen wurden am 01.06.2023 versendet. Riicksendetermin war der 27.06.2023.
Adressiert wurden 48 Eigentiimer und 11 Mietparteien. Eingegangen sind 27 Eigentiimer- und 2
Mieterfragebogen. Bezogen auf die Gesamtzahl versendeter Fragebogen entspricht dies einer
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Riicklaufquote von 49 %. Die detaillierte Auswertung der Fragebdgen kann dem Anhang 3
entnommen werden.

Gem. § 141 Abs. 4 BauGB wurde der § 137 BauGB iiber die Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen bei der Erarbeitung einer VU beriicksichtigt. Demnach sollte eine mogliche Sanierung
mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen friihzeitig erortert werden.
Dabei war die Absicht, den o.g. Personenkreis zur Mitwirkung bei der Sanierung und zur
Durchfithrung der erforderlichen baulichen Mafdnahmen anzuregen und hierbei im Rahmen des
Maoglichen zu beraten. Zu einem individuellen Beratungsgesprach wurde dieser Personenkreis
zum 10.07.2023 zwischen 15.00 - 19.00 Uhr in das Rathaus der Stadt Vohenstrauf? eingeladen.
Gesprachspartner waren dem Personenkreis Herr Feselmeier, Kimmerer der Stadt Vohenstrauf3
sowie Hanna Strahl, Projektverantwortliche fiir die VU vom Biiro lulmlsl STADTSTRATEGIEN und
Jens Gerhardt-Strahl vom Biiro lulmlsl STADTSTRATEGIEN. Dieses Angebot nahmen drei
Eigentiimerparteien in Anspruch.

Die Vorbereitenden Untersuchungen lag in der Zeit vom x bis zum x 6ffentlich aus und konnte dort
von Biirgern der Stadt Vohenstraufd eingesehen werden. Diese Moglichkeit wurde o6ffentlich
bekannt gemacht. Es gingen keine Stellungnahmen der Offentlichkeit zu der Vorbereitenden
Untersuchung ein.

1.3 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

In der Vorbereitenden Untersuchung ,Stidlich der Altstadt” wird ein Gebiet von etwa 15,6 ha
betrachtet. Das Untersuchungsgebiet schliefst im Norden an die Altstadt an, wird im Siiden von
der Strafde ,Am Festplatz“ und im Osten von der Waidhauser Strafée, sowie der Stadthalle und
einer Ansammlung von Nahversorgern begrenzt. Im Westen des Gebiets bildet die Achse der
Pestalozzistrafde zusammen mit dem Sportzentrum Vohenstrauf3 die Grenze. Als Besonderheit in
diesem Gebiet ist eine grofde Ackerfliche im Zentrum des Gebiets und eine hohe Anzahl an
offentlichen Gebduden mit zugehdrigem o6ffentlichem Freiraum zu nennen.
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Abb. 1: Makrordumliche Einordnung vom Gebiet der Vorbereitenden Untersuchung (Quelle: Google.maps)
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Abb. 2: Gebiet der Vorbereitenden Untersuchung (Julm|s| STADTSTRATEGIEN)
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2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen der VohenstrauRl

2.1 Lageim Raum und zentralortliche Funktion

Makrordumlich betrachtet liegt die Stadt Vohenstraufd in Nordbayern, im Regierungsbezirk
Oberpfalz sowie im Landkreis Neustadt an der Waldnaab. Vohenstraufd wird siidlich von der
Bundesautobahn 6 tangiert, die eine in Richtung Westen eine Verbindung zur Bundesautobahn
93 und in Richtung Osten zu Tschechien herstellt. Die Stadt verfiigt iiber keinen Bahnanschluss
und ist mit Busverbindungen an die nachstgelegenen Ortschaften angebunden.

-\‘1’-’

lof

Ilenst\ach\ °
1 1
.dWaldnaab jeed

. Oberzentrum
. Mittelzentrum

O Grundzentrum

L

Abb. 3: Raumstrukturkarte Umkreis Vohenstraul3 (vgl. Regionalplan Region Oberpfalz-Nord 2022))

Das Stadtgebiet und Umland von VohenstraufR werden im Regionalplan aus dem Jahr 2022 als
allgemeiner landlicher Raum definiert. Diese Gebietskategorie beschreibt Gebiete, die eine
durchschnittliche Verdichtung aufweisen (vgl. Regionalplan Region Oberpfalz Nord 2022). Der
Landkreis Neustadt an der Waldnaab wird im Regionalplan als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (RmbH) definiert (vgl. Regionalplan Region Oberpfalz Nord 2022). Im Detail
bedeutet das, die Region — mit besonderem Augenmerk auf die Daseinsvorsorge - vorrangig zu
entwickeln (vgl. LEP Teilfortschreibung 2022).

Weiterhin ist die zentralortliche Funktion der Stadt Vohenstraufd im Regionalplanung 2022 als
Mittelzentrum festgesetzt. Geméafs Landesentwicklungsprogramm lautet der Versorgungsauftrag
fiir Mittelzentren, die Bevolkerung mit Gilitern des gehobenen Bedarfs in moderater
Erreichbarkeit zu versorgen (vgl. LEP Teilfortschreibung 2022). Das in nachster Nahe gelegene
Oberzentrum ist Weiden in der Oberpfalz.

2.2 Entstehung und Baugeschichte der Kernstadt und des VU-Gebietes

Im 12. Jahrhundert lief3en sich bereits Siedler in der heutigen Altstadt von Vohenstraufs nieder.
An der Handels- und Heerstrafse, die Niirnberg und Prag miteinander verband, wurde der Markt
Vohenstrauf3 gegriindet und 1378 in den Urkunden erstmals als Stadt bezeichnet. Ereignisse wie

10
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der Hussitenkrieg oder der 30-jahrige Krieg zogen die Stadt in grofde Mitleidenschaft. Demnach
sank die Bevolkerung und Vohenstrauf musste die Bezeichnung Stadt abgeben. 1912 gab
Prinzregent Luitpolt von Bayern Vohenstraufd erneut den Titel Stadt.

Nach dem zweiten Weltkrieg lieféen sich zunehmend Industriebetriebe in Vohenstraufd nieder,
wodurch landwirtschaftliche Betriebe aus dem Stadtgebiet verdrangt wurden. Gleichzeitig wuchs
auch die Nachfrage nach Wohnraum. Um diesem Bedarf nachzukommen, entstand 1950 ein neues
Wohngebiet nordostlich des Ortskerns, was stirker sanierungs- und modernisierungsbediirftig
ab 2003 mit Unterstiitzung der Staddtebauforderung (Programm: ,Soziale Stadt) grundhaft
aufgewertet wurde.

Die Innenstadtsanierung von Vohenstraufd geht auf erste Vorbereitende Untersuchungen im Jahr
1974 mit dem Ziel zuriick, baufillige und iiberalterte Wohngebaude zu sanieren. Zahlreiche
Wirtschaftsgebaude in den Hofbereichen wurden im Zuge dieser ersten ,Sanierungswelle”
entfernt. In den Blockinnenbereichen entstanden auf diesem Weg grofdraumige Freiflachen, die
vielfaltig genutzt werden und zur Besserung Belichtung- sowie Beliiftung im Quartier beitragen.

Aufbauend auf einer weiteren VU aus dem Jahre 1988 (San. Gebiet II) wurde 2004 eine VU zum
gesamten Innenstadtgebiet von Vohenstrauf zur Wiederbelebung des Altstadtkerns
vorgenommen, die nach Wohngebietsentwicklungen aufderhalb - eine Entwicklung ,zuriick zur
Mitte“ einleitete. Der zentrale Marktplatz in der Ortsmitte, die Beruhigung der durch die Altstadt
fiihrenden Hauptstrafle und das Instandsetzen ortstypischer Gebdude sind als wesentliche
Mafdnahmen zu nennen, die innerhalb des Sanierungsgebietes , Altstadt Vohenstraufs“ aufbauend
auf der o.g. VU realisiert worden sind. 13 Jahre spiter wurde im Rahmen des ISEKs 2017 ein
leichter Paradigmenwechsel bei der Altstadtsanierung vorgenommen. Fanden bis dahin
insbesondere bauliche Veranderungen statt, wurden nach Verabschiedung des ISEK starker
notwendige Nutzungsidnderungen in den Blick genommen. In der Rickschau kann die
Durchfiihrung die in der VU 2004 empfohlenen Mafinahmen als sehr zielstrebig und erfolgreich
eingeschatzt werden.

2.3 Bevdlkerungsentwicklung

Die Stadt Vohenstraufd verzeichnete zum Stichtag 31.12.2021 7.725 Einwohnern. In der
Vergangenheit stieg die Bevolkerungszahl von 1994 bis 2004 an. Der Bevolkerungshdchststand
betrug in dieser Zeit 7698 Einwohnern. Die darauffolgenden Jahre schwankten die
Bevolkerungszahlen leicht und gingen ab dem Jahr 2012 starker zuriick. In den Jahren 2018 bis
2021 kehrte sich dieser Trend zu einem leichten Zuwachs um. Das Bayerische Landesamt fiir
Statistik prognostiziert flir die nachsten Jahre jedoch einen Bevolkerungsriickgang. Einzelaspekte
der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung und der Wanderungsbewegungen werden im
Folgenden fiir die Gesamtstadt Vohenstrauf3 erlautert.
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Abb. 4: absolute Bevélkerungsentwicklung von Vohenstrauld (zwischen 1994 und 2038) (lujm|s| STADTSTRATEGIEN, nach
Bayerisches Landesamt fUr Statistik, 2022)

2.3.1 Alterung und natirliche Bevdlkerungsentwicklung

Die Stadt Vohenstraufd ist von stetiger Alterung der Bevolkerung betroffen. Das
Durchschnittsalter stieg von 40,1 Jahre im Jahr 2000 auf 45 Jahre im Jahr 2021 in Vohenstrauf3
an. Im Jahr 2000 lag der Anteil der Bevolkerung der unter 18 Jahre alten Menschen bei 28,6 %.
Aktuell im Jahr 2021 liegt dieser Anteil nur noch bei 24,2%. Prognosen sagen fiir die unter 18
Jahre alten Menschen im Jahr 2039 einen Anteil von nur noch 15,9 % voraus. Ganz im Gegensatz
dazu wird ein Wachstum des Anteils, der iber 65-]Jahrigen prognostiziert. Im Jahr 2000 lag deren
Anteil bei ca. 13 %. Die Zunahme, der iiber 65-Jdhrigen steht im Zusammenhang mit den
geburtenstarken Jahrgangen der 50er und 60er Jahren, welche jetzt in dieses Alter eintreten.

Insgesamt hat sich der Anteil der unterschiedlichen Altersgruppen in den letzten 30 Jahren
deutlich verschoben. Eine gegenldufige Entwicklung des Anteils jlingerer zum Anteil &lterer
Bewohner ist ein Trend, der in der gesamten Bundesrepublik Deutschland zu erkennen ist.

Diese Altersgruppe der liber 65-Jdhringen soll It. Bayerischem Landesamt fiir Statistik im Jahr
2039 auf 30,5 % der Einwohner in Vohenstraufd im Jahr 2039 anwachsen.

Als Griinde fiir diese Alterung sind verbesserte Lebens- und Arbeitsbedingungen, der
medizinische Fortschritt und der Riickgang der Geburtenraten zu nennen: weniger Kinder
werden geboren, welche zu einem geringen Durchschnittsalter beitragen konnten.

Uber die Jahre konnten stets weniger Geburten als Sterbefille registriert werden. Kontinuierlich
nahm zwischen 2000 und 2021 dieser negative Saldo aus Geburten- und Sterbefédllen zu.

Durch die VergréfRerung der Gruppe der Alteren ist auch eine héhere Sterberate zu beobachten.
Im Vergleich zum Jahr 2000 sterben aktuell jahrlich fast 300 Menschen mehr.
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Abb. 5: Entwicklung der Altersstruktur von Vohenstrauf3 (Jujm|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fUr Statistik,
2022)

2.3.2 Wanderungsbewegungen

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung wird im Folgenden den Wanderungsbewegungen in
Vohenstrauf3 gegeniibergestellt.

Zwischen 2000 und 2020 waren fast jedes Jahr mehr Zu- als Wegziige zu verzeichnen. Im Jahr
2020 lag der mit Abstand hochste Wanderungssaldo bei 131 Personen. Auch der
Wanderungssaldo schwankt in Vohenstrauf}, was mit der Vermarktung neuer Baugebiete aber
auch neuerlich mit Fliichtlingswellen zu tun haben diirfte.

Werden die Salden der Wanderungsbewegungen (Zuziige abziiglich des Wegzuges) und die
Salden der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten abziglich Sterbefille)
iibereinandergelegt, erklart sich das Bild schwankenden Bevolkerungszahl in Vohenstrauf3.

Der negative Saldo der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung kann von dem positiven Saldo der
Wanderbewegung ausgeglichen werden. Sowohl zwischen den 2006 bis 2014 als auch ab 2017 ist
der Saldo durchgingig positiv, wenngleich er von 2020 auf 2021 um 68 Einwohner auf ein Plus
von 44 Einwohnern gesunken ist.
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Abb. 6: Wanderungssaldo, Saldo natirliche Bevolkerungsentwicklung und Saldo aus Wanderungen und natirlicher
Bevolkerungsentwicklung (Julm|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2022)

2.3.3 Bevolkerungsprognose

Wie o.g. geht das Bayerischen Landesamt fiir Statistik trotz des in den letzten Jahren positiven
Saldos von Wanderungsbewegung und natiirlicher Bevolkerungsentwicklung zukiinftig von
einem Riickgang der Bevolkerung in Vohenstraufi aus. Aufgrund von Alterung, negativer
natiirlicher Bevodlkerungsentwicklung und weniger Zuziigen wird ein Absinken der
Einwohnerzahlen auf ca. 6.980 Personen im Jahr 2039 prognostiziert. Dies entsprache zwischen
2000 und 2029 einem relativen Bevolkerungsriickgang von ca. 7,9 %. Die Vorausberechnung fiir
die Bevolkerungsentwicklung in Vohenstrauf} gleicht den Prognosen fiir viele andere kleinere
Gemeinden in der Oberpfalz. Hinsichtlich der Altersstruktur wird ein Riickgang des Anteils von
Personen, die jlinger als 18 Jahre oder im erwerbstitigen Alter sind, prognostiziert. Gleichzeitig
soll die Zahl dlterer Menschen (iiber 65 Jahre) ansteigen.
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Abb. 7: Bevélkerungsprognose fur Vohenstraul (Julm|s] STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2022)

2.4 Wohnungsmarkt

2.4.1  Wohnraumentwicklung und -struktur

Im Stadtgebiet von Vohenstrauff dominieren groflere Wohnungszuschnitte: ca. 78,3 % der
Wohnungen haben 4 oder mehr Zimmer pro Wohnung und die durchschnittliche Wohnungsgrofie
liegt aktuell im Jahr 2021 dementsprechend bei beachtlichen 108 m?.

Insgesamt ist die Zahl der Wohnungen seit 2008 von 3.507 auf 3.551 im Jahr leicht angestiegen.
Es gab in den letzten Jahren leichte Schwankungen. Zum Hochststand an Wohnungen kam es 2015
mit 3.400 Wohnungen. Am wenigsten Wohnungen gab es im Jahr 2018 mit einer Gesamtzahl von
3.363. Als Resultat der riickldufigen Bevolkerungszahl und der leicht ansteigenden Wohnungszahl
nahm die Wohnfliche pro Person in Vohenstraufd zwischen 2008 (45,06m? pro Einwohner) und
2021 (50,73 m? pro Einwohner) kontinuierlich zu. Der Zuwachs betrug in dieser Zeitspanne 12,6
%.
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Abb. 8: Anzahl der Rdume pro Wohnung von 2008 bis 2021 (Jujm|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur
Statistik, 2022)

Auffallig ist, dass die Zimmeranzahl der Wohnungen sich deutlich verdndert hat. Die
Flinfraumwohnungen sind von 2010 auf 2011 18 % weniger geworden. Hier ist ein statistischer
Effekt bzw. eine Bereinigung der Statistik zu vermuten. Auch gab es 8,6 % weniger
Sechsraumwohnungen. Gleichzeitig hat in dem Jahr von 2010 auf 2011 der grofdte
Wohnfldchenzuwachs stattgefunden. Der Anteil an Wohnungen mit sieben oder mehr Zimmern
ist von 2010 zu 2011 von 69 signifikant auf 170 gestiegen, was im Zusammenhang mit der
Bebauung eines neuen Einfamilienhausgebietes stehen sollte. Auch kleinere Wohnungen mit vier
oder weniger Zimmern nahmen in dem zahlenmiafig in dem Zeitraum zu.

Ein weiteres konstantes Wachstum des Wohnraumbedarfs in Vohenstraufs ist in Anbetracht der
riicklaufigen Bevolkerungszahlen im Gemeindegebiet zukiinftig nicht zu erwarten. Dagegen sollte
stiarker der Nachfrage von kleineren Wohnungen entsprochen werden, die aus der Zunahme an
kleineren Haushalten resultiert.
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Abb. g Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner und Wohnung in m? von 2008 bis 2021 (Jujm|s| STADTSTRATEGIEN, nach
Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2022)

2.4.2 Leerstand

Eine Lernstandserhebung wurden im Rahmen des aktuellen ISEK der Stadt Vohenstrauf aus dem
Jahr 2017 nicht durchgefiihrt. Somit liegen hier keine genaueren Daten vor. Zu der Thematik fiihrt
das ISEK aus: ,Wesentlich ist fiir die Stadt Vohenstraufd im Zusammenhang mit der historischen
Altstadt, Leerstand im Zentrum zu vermeiden und eine Belebung des Zentrums zu forcieren. Dabei
istjede Erweiterung von Wohngebieten am Ortsrand sowie eine Neuausweisung von Baugebieten
kritisch zu betrachten. Hochste Prioritdt sollte die Stirkung der Ortsmitte durch Belebung,
Verdichtung und Funktionserweiterung haben. [...] Der demographische Wandel zeigt sich auch
in stadtrdaumlichen Auswirkungen: Quantitativ ist jedes 8. Gebdaude/ Wohnhaus von einem
Menschen mit 70 Jahren und alter bewohnt. Eine raumliche Konzentration ist in der Altstadt und
Siedlungserweiterungen der 60er, 70er und 80er Jahre zu erkennen. Mogliche Gefahren sind ein
Leerstandrisiko bzw. Sanierungsstau und schleichender Attraktivitdtsverlust. Mégliche Chancen
ergeben sich durch die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen.“ (Zitat Stadt Vohenstrauf3
ISEK 2017, S. 28.) und giinstigem Immobilienerwerb fir junge Familien.

2.4.3 Wohnungsangebot

Uber Immobilienportale immoscout.24 und immowelt.de wurde stichprobenartig das aktuelle
Wohnungsangebot in Vohenstraufd erhoben. Gegenwértig werden zwei Wohnungen nur zur Miete
und eine Eigentumswohnung inseriert (Stand November 2022). Die Auswertung veranschaulicht
den Mangel an (kleineren) Appartementwohnungen in Vohenstrauf}, deren Nachfrage mit
Verweis auf eine kontinuierliche Verkleinerung der Haushaltsgrof3en auch in dieser Stadt weiter
steigen diirfte.
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2.5 Wirtschaftsstruktur

In den letzten Jahren hat die Anzahl der Beschéftigten in Vohenstraufd zugenommen. Gegenlaufig
zur leichten Abnahme der Bevolkerungszahlen, arbeiten im Vergleich zum Jahr 2008 heute 24,5
% mehr im Stadtgebiet. Diese Entwicklung deutet auf eine stabile wirtschaftliche Situation hin.
Die meisten Menschen arbeiten im Sektor produzierendes Gewerbe. Hier sind 37 % der
Bevolkerung beschiftigt. Weiterhin arbeiten grofdere Anteile im Bereich Handel, Verkehr und
Gewerbe oder sind als offentliche oder private Dienstleister titig. Eine untergeordnete Rolle
nehmen in Vohenstrauf} die Unternehmensdienstleistenden ein. Ahnlich dazu werden im
primdren Sektor, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, nur 13 Beschaftigte gezahlt. Das sind 0,5
% der Bevolkerung in Vohenstrauf3.

Die seit 2008 stabilisierte wirtschaftliche Situation ist wahrscheinlich auf die Ansiedlung der PSZ
electronic GmbH, die seit 2008 ihren Sitz in der Stadt Vohenstrauf$ hat, zuriickzufiihren. Die Firma
beschaftigt weltweit iiber 2500 Mitarbeiter an vier Standorten und produziert im Bereich
Heizungs-, Klima- und Medizintechnik, Maschinen-, Anlagen- und Gerdtebau sowie fiir
Sonderfahrzeugbau. Sie ist als Systemlieferant fiir verschiedenen Branchen tatig.
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Abb. 10: Uberblick Gber die Entwicklung der Beschéftigungszahlen in der Stadt Vohenstrauf? zwischen 2008 und 2021 (Ju|mls|
STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2022)

2.5.1 Arbeitslosigkeit

Im Zeitraum zwischen 2008 und 2021 schwankte die Arbeitslosigkeit in Vohenstraufs.
Hochstzahlen wurden im Jahr 2010 mit 200 Erwerbslosen erreicht. Stirker von der
Arbeitslosigkeit betroffen sind die 55- bis 65-Jahrigen. 2021 lag die Anzahl der Menschen ohne
Arbeit in dieser Alterskohorte bei 39. Einen zweiten Peak erreichte die Gesamt-Arbeitslosenzahl
zwischen 2020 und 2021 zu den Zeiten der Covid-Pandemie. Die niedrigsten Zahlen bestanden in
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den Jahren 2018 und 2019, sowohl bei den 15-25-]Jahrigen als auch bei den 55-65-Jahrigen. In
dieser Zeit sank zudem die Zahl der Langzeitarbeitslosen. In den restlichen Jahren war diese Zahl
stabil. Hochstwerte lagen hier bei 46 Arbeitslosen im Jahr 2017.
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Abb. 11:Zahl der Arbeitslosen und deren Entwicklung unterschieden nach Personengruppen (Julm|s| STADTSTRATEGIEN, nach
Bayerisches Landesamt fUr Statistik, 2021)

2.5.2 Pendlerbeziehungen

Es pendeln deutlich mehr Menschen aus Vohenstrauf aus, als es Einpendler gibt.
Dementsprechend ist das Pendlersaldo in Vohenstraufs negativ. Es ist in dem betrachteten
Zeitraum ein Trend zum Pendeln zu beobachten. So steigt die Zahl der Ein- und Auspendler relativ
gleich bis zum Jahr 2019.

Seit 2019 geht die Zahl der Einpendler zuriick. Dementsprechend sank das Pendlersaldo im
Vergleich zum Jahr 2008 um 20 % gesunken. Das anziehendste Auspendelgebiet ist mit grofdem
Vorsprung die 13,6 km entfernte Stadt Weiden in der Oberpfalz. Die Einpendelgebiete sind
gleichmafiig in den anliegenden Nachbargemeinden verortet. Aus dem Markt Moosbach pendeln
mit 189 Personen die meisten Menschen ein.
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Abb. 12: Entwicklung der Ein- und Auspendler in Vohenstraufé (Jum|s| STADTSTRATEGIEN, nach Bayerisches Landesamt fur
Statistik, 2022)

Pendelstrome 2021 \
Ein- und Auspendelnde

VohenstrauB3
Bayern
Einpendelgebiete Pendelnde Km
Moosbach 189 8,8
Pleystein 164 74
Weiden i.d. OPf. 157 13,6
Eslarn 139 15,0
Waidhaus 127 12,4
Auspendelgebiete Pendelnde Km
Weiden i.d. OPf. 943 136
Pleystein 151 7,4
Irchenrieth 116 74
Waidhaus 13 12,4
Wernberg-Koblitz 89 151

Dargestellt werden die jeweils 5 - soweit
vorhanden - gréBten Einpendel- und
Auspendelstrome ab mindestens 10
Pendelnden.

Abb. 13: Pendelstréme laut Pendleratlas (Statistische Amter der Landern 2023 | GeoBasis-DE/BKG)

2.6 Informelle und formelle kommunale Planungen

2.6.1 ISEK der Stadt Vohenstraul}

Im Februar 2017 beschloss der Stadtrat das Integrierte stidtebauliche Entwicklungskonzept
(kurz: ISEK) der Stadt Vohenstrauf3, welches vom Biiro em.Architekten erarbeitet wurde. Dieses
informelle Planungsinstrument der Stadt besitzt u.a. fiir die noch folgenden Sanierungsziele der
VU empfehlenden Charakter. Im Rahmenplan des ISEK wird das Untersuchungsgebiet -
interessanter Weise, da hier ebenfalls die maf3geblichen Bildungseinrichtungen der Stadt verortet
sind - dem Teilraum ,Freizeit + Kultur” zugeordnet. Das ISEK trifft auf den Ebenen der Analyse,
Ziele und Mafdnahmen diese konkreten Aussagen fiir das VU-Gebiet:

[1 S. 114: Aufzeigen des akuten Sanierungsbedarfes der Stadthalle sowie der Bedeutung als
Freizeit- und Kulturstatte: kulturelle Veranstaltungen und vhs-Angebot,
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[1 S. 119: Verweis: Schulstandort Vohenstraufi ist aufgrund tiberdrtlicher Funktion in naher

[ S. 130: Stadtebaulicher Rahmenplan fiir Vohenstrauf3 mit Aufzeigen der Stadthalle als

Zukunft nicht gefahrdet,

Qualifizierungs- und Neubaupotenzial,

lulmls|

STADTSTRATEGIEN

[ S.137:Ziel 6.1: Bedarfsgerechte Erweiterung des Freizeitangebotes fiir Jugendliche.

Nachfolgend konnen zu den Aussagen weitere Angaben (Prioritdt, Umsetzungszeit- und

Kostenrahmen etc.) entnommen werden.

7 Oberarbeitung Gestaltungssatzung herausragend sofort 20.000,-
Fortfihrung Férderung privater MaBnahmen {durch das Kommu- -
8 nale Férde rprogramm) herausragend sofort Mach Bedart
13 Weitere Sitz- und Ruhemaglichkeiten einrichten wichtig kurzfristig 30.000,-
15 Oberfl_échengestalrung der Fuliwege gut begeh- und berollbar, nachgeordnet langfristig .
erschitterungsarm, mit kleinen Fugen, herstellen i
34 Ausbau dar _Fahrrad-Infrastruktur® sehr wichtig sofort n.n.
a5 I:uurisﬁsghe Weg'!meisu ng, Infatafeln und Spetsakarten auch auf sehr wichlig solort
Tschachisch anbietan
36 Etablierung von Schlechtwetterangebaten (z.B. Indoar- nachgeordnet | mittelfristig
spielspitze) 2
| 19 | | | Neubau der Stadthalle in funktionalem Zusammeanhang mit der | wichbig | langfristig | -

Friedrichsburg

Abb. 14: Ausschnitt MalRnahmenkatalog zum VU-Gebiet aus dem ISEK Vohenstrauf3
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Abb. 15: Aussagen Stadtebaulicher Rahmenplan zum VU-Gebiet aus dem ISEK Vohenstrauf3

lulmis|

STADTSTRATEGIEN
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2.6.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Vohenstraufd wurde am 29.03.1996 wirksam. Im
Untersuchungsgebiet der VU sind im FNP an die Altstadt angrenzend vor allem Mischgebiete
sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Stidlich der Friedrichsburg und auch siidlich der
anderen Flachen fiir den Gemeinbedarf sind in weiten Teilen 6ffentliche und private Griinflachen
festgesetzt. An das VU-Gebiet grenzen auf 6stlicher und westlicher Seite Allgemeine Wohngebiete
an.

Die Angebotsflachen fiir Gemeinbedarf sind mehrheitlich auch durch Gemeinbedarfsnutzungen
belegt. Eine Ausnahme ist die Gemeinbedarfsflache, auf der sich die Mittelschule befindet. Diese
streckt sich weiter nach Siiden aus und umfasst auch eine derzeitige landwirtschaftliche Flache
sowie Teile des Sportareals.

B Allgemeines Wohngebiet
B Dorfgebict

B Mischgebiet

[ Gewerbegebiet

[ Gl

50

B Gemeinbedarf

I Griinfliche

] Wasser

| Wald

[ Bahnstrecke
& T ) a *

Abb. 16: Ausschnitt zum VU-Gebiet aus dem rechtkraftigen FNP der Stadt Vohenstrauf3

23



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG (VU) NACH § 141 BAUGB FUR DAS ulmis|
UNTERSUCHUNSGEBIET ,SUDLICH DER ALTSTADT" | STADT VOHENSTRAUSS STADISTRATEGIEN

3 Bestandsanalyse und Ermittlung stadtebaulicher Missstande
im Untersuchungsgebiet

3.1 Gebaude- und Wohnungsstruktur im VU-Gebiet

Die Auswertung der Ergebnisse der Fragebdgen verdeutlicht den bauhistorischen Unterschied
zwischen Kernstadt und Untersuchungsgebiet. Wahrend der Baumorphologie nach der
Vohenstraufder Kernstadt historisch gewachsen ist, stammen die Hauptgebdude im
Untersuchungsgebiet vorrangig aus der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg und spater. Es bildete
sich ein eher heterogenes Bild aus einem Mix von Wohn- und offentlichen Gebauden sowie
Nebengebduden mit unterschiedlichen Entstehungszeiten.

Die meisten Hauptgebdude, die im Rahmen der Befragung erfasst worden sind, entstanden in den
1960ern (21 %, Anz. der Nennungen: 4) und 1970ern (21 %, Anz. der Nennungen: 4). Die
Nebengebdude (vor allem Scheunen) entstanden bereits in den 1940ern (45,5%, Anz. der
Nennungen: 5). Punktuell wird das Baualter aber auch auf vor 1930 datiert (18%, Anz. der
Nennungen: 2).

Die dominante Wohntypologie im Untersuchungsgebiet sind Einfamilienhduser. Diese treten
hauptsachlich in freistehender Form auf (37 %, Anz. der Nennungen: 11). Mehrfamilienhduser
werden nur wenige genannt (7%, Anz. der Nennungen: 2). Entsprechend den Ergebnissen der
Vor-Ort-Begehung liegt der Anteil von Wohngebduden sogar bei 54%.

Dariiber hinaus wird der Charakter des Gebiets auch gem. der Fragebogenauswertung wesentlich
von Sonderbauten, die nicht der Wohnnutzung dienen, gepragt (Schulen, Sporthalle und -gebaude,
Stadthalle, Verwaltungsgebaude) (57 %, Anz. der Nennungen: 17).

Die im Kapitel 2.4.1 Wohnraumentwicklung und -struktur gewonnenen Erkenntnisse auf
gesamtstidtischer Ebene bestitigen sich auf Grundlage der Befragungsergebnisse auch fiir das
Untersuchungsgebiet. Alle Wohnungen, oft in diesem Fall Einfamilienhduser, die durch den
Riicklauf der Fragebdgen erfasst wurden, haben ein GréRe von 90 m? oder mehr (Anz.
Nennungen: 12). Ein grofder Teil der Wohnungen verfiigt tiber 5 oder mehr (Anz. der Nennungen:
8) Raume.

Der Grof3teil der Eigentlimer nutzt den Immobilienbesitz in Vohenstrauf3 selbst (74 %, Anz. der
Nennungen: 17). Punktuell besteht ein Mischverhaltnis aus Vermietung und Selbstnutzung (13 %,
Anz. der Nennungen: 3), sowie eine ganzheitliche Vermietung (13 %, Anz. der Nennungen: 3).

Eine vollstindige Auflistung der Ergebnisse aus den Fragebogen fiir Mieter und Eigentiimer im
Bereich des Voruntersuchungsgebiets ist in Anlage 3 zu finden.

3.2 Gebdaudezustand und -nutzung

Gebdudezustand gemaf3 Vor-Ort-Erhebung

Der Zustand der Hauptgebdude im Geltungsbereich des Untersuchungsgebietes wurde via
Inaugenscheinnahme von aufien eingeschiatzt. Dabei wurden folgende Elemente der
Gebaudehiille hinsichtlich ihres Zustandes beurteilt:

[0 Dach (Material und Zustand sowie erkennbare Undichtigkeiten),
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[J Fassade (Material und Zustand),

[l Fenster (Material und Bauweise).

Um den Sanierungsbedarf der Hauser zu klassifizieren, wurden vier Kategorien gebildet: kein
Sanierungsbedarf (bei allen 3 Bauteilen kein Sanierungsbedarf), geringfiigiger Sanierungsbedarf
(Sanierungsbedarf bei einem der Bauteile), starker Sanierungsbedarf (Sanierungsbedarf bei zwei
Bauteilen) und unsaniert (Sanierungsbedarf bei allen drei Bauteilen). Angemerkt werden muss,
dass sich der Zustand der Flachdacher zumeist nicht optisch einschétzen liefd und nur die spatere
Riicksprache punktuell geklart werden konnte.

Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass 63 % (Anzahl: 17) der Hauser aktuell keinen
Sanierungsbedarf haben. Allerdings besteht bei einem Fiinftel der Gebaude ein geringfiigiger
Sanierungsbedarf. Zudem lassen sich 5 Gebaude in die Kategorie ,starker Sanierungsbedarf”
einordnen. Dies entspricht einem Anteil von 19 %. Aktuell finden keine laufenden Sanierungen
statt. Gebdude mit starkem Sanierungsbedarf sind z.B. die / das

[l Stadthalle (Fassade, Dach)
[1 Sportgebidude (Dach, Fassade) sowie die Tribiine des Sportzentrums Vohenstrauf3
[1  Gebaude des Kleintierzuchtvereines e.V. (Dach, Fassade)

[1 Pfalzgraf-Friedrich-Mittelschule (Dach, Fassade)

kein Sanierungsbedarf
m geringfligiger Sanierungsbedarf

= starker Sanierungsbedarf

63%

Abb. 17: Sanierungsbedarf Verteilung (Quelle: Julm|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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Abb. 18: Beispiele fir den Sanierungsbedarf: starker
Sanierungsbedarf li. oben, geringfUgiger Sanierungsbedarf re. oben, kein Sanierungsbedarf li. unten, kein Sanierungsbedarf re.
unten (Quelle: |ulm|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)

Hinsichtlich des Energiestandards der Hauptgebdude wurde erhoben, ob diese iiber ein
Warmeverbundsystem verfiigen. Im Untersuchungsgebiet verfiigt der tiberwiegende Teil (62 %)
der Gebaude iiber kein Warmeverbundsystem (WBS). Ein WBS weisen vorrangig die Neubauten
im Untersuchungsgebiet auf.

® Ja = Nein

Abb. 19: Ausstattung der Gebaude mit einem Warmeverbundsystemen (Quelle: [u|m]s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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Hervorzuheben istdas 15 % der Gebdude liber eine PV-Anlage verfiigt. Dies ldsst darauf schliefen,
dass die Bedingungen fiir PV-Anlagen geeignet sind. Die Realisierung von PV-Anlagen auf den
anderen 22 Gebauden des Untersuchungsgebiets sollte demnach gepriift werden.

Ja = Nein

Abb. 20: PV-Anlagen auf dem Dach (Quelle: Julm|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)

Gebiudezustand gemaf} Fragebogen-Auswertung

Die Auswertung der Ergebnisse aus den Fragebodgen erginzen die im Rahmen der Vor-Ort-
Erhebung gewonnenen Erkenntnisse. Hinsichtlich der Ausstattung verfiigen die Gebaude zumeist
iiber innenliegendes WC und Bad (Anz. der Nennungen: 16), eine Freifliche (Anz. der Nennungen:
15) und eine Zentralheizung (Anz. der Nennungen: 14). Die Grundstiicke besitzen haufig eine
Terrasse (Anz. Der Nennungen: 12).

Einige Eigentliimer erachten die Erneuerung von Fassade und Fenstern als notwendig (21 %, Anz.
der Nennungen: 11). Auch die vorher schon in dieser Kategorie in der Vor-Ort-Begehung
auffallenden Gebdude wie die Stadthalle, Waidhauser Strafle 22 (Kleintierzuchtverein),
Mittelschule und das Sportzentrum werden hier genannt. Zudem wird die Erneuerung der
Dachdeckung (19 %, Anz. der Nennungen: 10) sowie kleinere Schonheitsreparaturen (19 %, Anz.
der Nennungen: 10) als relevanter Handlungsbedarf benannt. Im Gebdudeinneren sind punktuell
die Heizungsanlagen zu erneuern (15 %, Anz. der Nennungen: 8) z.B. in der Stadthalle und im
Sportzentrum. In gleichen Teilen wird die Ergdnzung einer Solaranlage als erforderliche
Mafinahme in Betracht gezogen (9 %, Anz. Der Nennungen: 5).

Die Auswertung der Fragebogen zeigt, dass an den Gebauden im Untersuchungsgebiet nur wenige
energetische Sanierungsmafdnahmen vorgenommen wurden. Nur 30% der Gebdude (Anz. der
Nennungen: 7) sind saniert und 4 % entsprechen aufgrund des Neubau-Status (Anz. der
Nennungen: 1) dem aktuellen energetischem Standard. 20% der Gebaude werden als teilsaniert
beschrieben. Drei Eigentiimer haben zur energetischen Sanierung ihres Objektes bereits einen
Fensteraustausch vorgenommen. Als Griinde fiir fehlende Sanierung wurden zu 33% (Anz. der
Nennungen: 1) die zu hohen Kosten oder das nicht wirtschaftliche Verhaltnis von Einnahmen und
Kosten genannt. Wenn Sanierungen durchgefiihrt wurden, dann zumeist (65%, Anz. der
Nennungen: 5) nach 2015. Dabei haben mehr als zwei Drittel der Eigentiimer kein
Forderprogramm in Anspruch genommen (Anz. D. Nennungen 5).
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Der Grofsteil der Eigentiimer plant kiinftig, eine Sanierung (40%, Anz. Der Nennungen: 8) oder
kleine Mafinahmen (20%, Anz. D. Nennungen: 4) durchzufiihren. Die Erneuerung der
Wirmeddmmung planen nur 3 Eigentlimer. Die Erneuerung der Heizungsanlage zur
energetischen Sanierung ihres Objektes planen 5 Eigentiimer. 2 Eigentiimer planen die Fenster
auszutauschen. Fiir das Hauptgebaudes (Waidhauser Strafle 22) des Kleintierziichtervereins ist
perspektivisch nach Aussage im Fragebogen der Abriss geplant.

Zusammenfassend bestitigt sich aus den Rickldufen der Befragung der ahnlich hohe
Sanierungsbedarf, welcher durch die Vor-Ort-Erhebung festgestellt worden ist.

Gebaudenutzung

Die kartierten Hauptgebdaude des Untersuchungsgebietes werden sowohl in Erd- als in den
Obergeschossen mehrheitlich fiir Wohnzwecke genutzt. Hervorzuheben ist der nicht vorhandene
Leerstand. Dies spricht fiir die Standortqualitit des Gebietes. Nur Nebengebdude wurden im
Fragebogen als leerstehend vermerkt.

Herausstechend in der Kategorie Nebengebdude sind die ,Stadl“ auf den Flurstiicken 749/3,
2232,751,752,753/4,753/7. Sie sind keine klassischen Nebengebaude, da sie in die erste Reihe
an der Pfalzgrafenstrafie errichtet worden sind. Bei ihnen liegt eine historische Bausubstanz und
Nutzung vor: 1946 wurden die Scheunengebdude mehrheitlich wiederaufgebaut, nachdem sie im
zweiten Weltkrieg abgebrannt sind. Die ,Stadl“ unterlagen einer wirtschaftlichen Nutzung und
werden aktuell Abstellmdéglichkeiten genutzt. Einige von ihnen besitzen historische
Kellergeschosse, die auf die Zeit vor 1945 zuriickgehen und als Bierkeller dienten. Es besteht
Interesse der Eigentiimer an einer Sanierung (Eigentiimergesprache am 10.07.2023) der Stadl

Abseits des Wohnens ist das Untersuchungsgebiet vor allem durch soziale Infrastruktur
(Schulnutzungen, Verwaltungsgebaude und Freizeit-, vor allem Sporteinrichtungen) gepragt. Im
westlichen Teil des Gebiets gibt es die Pfalzgraf-Friedrich-Mittelschule Vohenstraufd und das
Sonderpddagogische Forderzentrum sowie in unmittelbarer Nahe die Staatliche Realschule
Vohenstraufd an der Pestalozzistrafie. Das Sportzentrum und Tenniszentrum im Siiden und die
Mehrzweckhalle der Mittelschule bieten mehrere Moglichkeiten zur sportlichen Nutzung. In
unmittelbarer Nachbarschaft zur Realschule befindet sich zudem ein Hallenbad, was jedoch
aufderhalb des Untersuchungsgebiet liegt. Als weitere Nutzungen weist das Untersuchungsgebiet
eine Aufienstelle des Landratsamtes Neustadt an der Waldnaab und eine Niederlassung des
Bayrischen Roten Kreuz e.V. auf-Unter den 8% ,sonstige Nutzungen des untenstehenden
Diagramms sind verschiedene Nutzungen zusammengefasst. Darunter fillt die Stadthalle
Vohenstrauf3, als grofdte Veranstaltungslokalitdt der Stadt und der dazugehoérige Festplatz siidlich
der Stadthalle. In der Stadthalle gibt es zudem Angebote der Volkshochschule.
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= Gastronomie

= Sonstige Dienstleistung
= Wohnen
= Schule
m Verwaltung
= Sportnutzung
8% = Sonstiges

Abb. 21 Nutzungsverteilung Erdgeschoss (Quelle: Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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Abb. 22 Nutzungsverteilung Erdgeschoss (Quelle: [ujm|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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Abb. 23: Nutzungsverteilung Obergeschoss (Quelle: Ju|ml|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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Die Analyse der Obergeschossnutzungen verdeutlicht die niedrige Geschossigkeit der Gebaude
des Untersuchungsgebietes. 19% der Gebdude haben kein Obergeschoss. Aufgrund der trotzdem
fast gleichbleibenden Nutzungsanteil von Wohnen, Verwaltung, Schule und Sport wird sichtbar,
dass vor allem sonstige Gebdude wie der Schiitzenverein, der Kleintierzuchtverein und die
gastronomische Einrichtung.

Nutzung Obergeschoss

Nutzung_0OG
( [ kein OG X/
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' [ Sonstiges /
[ sportnutzung —
Bl verwaltung
> ] Wohnen e

I Nebengebdude
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|

Abb. 24: Nutzungsverteilung Obergeschoss (Quelle: Jujm|s| STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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SR

Abb. 25: Nutzungen: Schule li. oben, Mehrzweckhalle re. oben, Stadthalle li. unten, Verwaltung re. unten (Quelle: |u|m|s|
STADTSTRATEGIEN, Stand 2023)
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3.3 Denkmalschutz und Anreizstrukturen fir die Sanierung
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Abb. 26: Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas (Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege)

Das Sanierungsgebiet beinhaltet laut Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege keine denkmalgeschiitzten Objekte, grenzt allerdings im Norden an Teile der
historisch, denkmalgeschiitzten Innenstadt an. Diese beinhaltet 27 Baudenkmaler. Zuséatzlich
werden die Bodendenkmiler ,Archdologische Befunde im Bereich des frithneuzeitlichen
Schlosses ,Friedrichsburg™ und , Archdologische Befunde des Mittelalters und der frithen Neuzeit
im historischen Stadtkern von Vohenstrauf3“ im Altstadtbereich aufgefiihrt (vgl. Bayerisches
Landesamt fiir Denkmalpflege). Vor allem die Ndhe und die Sicht auf die Friedrichsburg schaffen
einen Bezug zur historischen Altstadt Vohenstrauf. Das Denkmal ,Schloss Friedrichsburg” nimmt

Einfluss auf die umgebende Bebauung, in dem Bebauung nur stattfinden kann, insofern der
Umgebungsschutz beachtet wird.
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Im Untersuchungsgebiet konnen derzeit keine finanziellen Unterstiitzungen aus dem
bestehenden, kommunalen Foérderprogramm in Anspruch genommen werden. Mit
Verabschiedung des Sanierungsgebietes ,Siidlich der Altstadt” ist der Weg geebnet, das
kommunale Foérderprogramm auch das Untersuchungsgebiet anzuwenden: Das kommunale
Forderprogramm findet 1t. § 3 fiir sdmtliche Sanierungsgebiete der Stadt Vohenstrauf3
Anwendung. Es besteht aber die Notwendigkeit, den Umgriff, der im Forderprogramm verankert
ist, per Stadtratsbeschluss zu erweitern.

Zum Abpuffern von Mehrkosten fiir Kkleinere, bestandsgerechte Sanierungs- und
Fassadengestaltungsarbeiten im Sanierungsgebiet , Altstadt” (z. B. Instandsetzung mit Neu- und
Umgestaltung von Fassaden, einschliefdlich Fenster und Tiiren, Erneuerung der Dachdeckung,
Herstellung und Umgestaltung von Einfriedungen etc.) wurde 2018 das kommunale
Forderprogramm beschlossen, das u. a. mit Stadtebauférdermitteln ausgestattet ist. Geférdert
werden private Mafdnahmen zur Fassaden-, Geschaftsflaichen und Umfeldgestaltung im Rahmen
der Stadtsanierung Vohenstraufd mit bis zu 30 % der Baukosten und maximal 30.000 € je
Mafdnahmenbereich bzw. Bauteil (Dach, Fassade, Hof). Antrdge auf Forderung sind nach
vorheriger fachlicher Beratung durch die Stadt, den Sanierungstrager bzw. dem stadtebaulichen
Berater vor Maffnahmenbeginn bei der Stadt Vohenstraufi einzureichen. ,Voraussetzung fiir die
Auszahlung der Mittel ist It. Forderrichtlinie eine sach- und fachgerechte sowie den Vorschriften
der Gestaltungsfibel oder sonstigen Vorgaben entsprechende Bauausfithrung (Erfolgskontrolle;
Beurteilung des Ergebnisses). Fiir die Beantragung von Fordermitteln werden als Untergrenze
zuwendungsfihige kosten von mindestens 2.000,00 € festgesetzt. Das Finanzvolumen des
kommunalen Forderprogramms fiir private Baumafinahmen betragt im Jahr 100.000 €.

Zusatzlich verabschiedete die Stadt zeitgleich zum kommunalen Foérderprogramm eine
Gestaltungsfibel fiir das Sanierungsgebiet, welche die Mindestanforderungen an eine
bestandsgerechte Sanierung festlegt, die erfiillt sein miissen, um kommunale Fordermittel zu
erhalten. Die Satzung gibt gestalterische Empfehlungen fiir bauliche Verdnderungen im
Geltungsbereich. Hierzu zahlen Mafdnahmen auf privaten Grundstiicken.

3.4 Verkehrund Stralsenzustand

Das Untersuchungsgebiet ist verkehrlich auskémmlich durch ein Netz an Haupterschliefdungs-
und Nebenstrafien erschlossen. Im VU-Gebiet liegen ausschliefilich Ortsstrafien, die asphaltiert
und in gutem Zustand sind. Die Strafienabfolge Wernberger Strafie/Am Festplatz besitzt die
Funktion einer Verbindungsstrafde und fiihrt auf3erorts schliefilich auf die BAB 6. In nordlicher
Richtung schliefit sie das Gebiet an die Altstadt an.
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Abb. 27: Stralsenquerschnitt der Wernberger Straf3e im nordlichen Abschnitt

Die Strafden im Ostlichen Teil fungieren hauptsachlich als ruhige Wohnstrafden (Neuwirthauser
Weg, Pfalzgrafenstrafie), die an die Waidhauser Strafie als Verbindungsstrafde anschliefden,
welche wie auch die Strafde Am Festplatz u.a. als Zubringerstrafde zur BAB-Auffahrt Vohenstraufd
-Ost dient.

Die westlich gelegenen Strafde Hinter'm Schloss und die Pestalozzistrafde sind vor allem durch die
Lage an den sozialen Infrastrukturen (Schule, Hallenbad, Mehrzweckhalle) gepréagt. Auf den
Strafden liegt eine Buslinie an. Die Pestalozzistrafie ist aus Griinden der Verkehrssicherheit

teilweise als verkehrsberuhigt gestaltet.

Abb. 28 Straldenbereich vor der Pfalzgraf-Friedrich-Mittelschule

Nicht weit vom Untersuchungsgebiet verlauft die BAB 6, von der geringfiigige Lirmemissionen
ausgehen. Aufstellflichen fiir den ruhenden Verkehr stehen augenscheinlich im ausreichenden
Mafde zur Verfiigung. Als Stellplatzanlagen sind der Parkplatz an der Stadthalle, an der
Mehrzweckhalle sowie an der Waidhauser Strafde Ecke Pfalzgrafenstrafie zu erwahnen. Hinzu
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kommen private Stellflichen und Garage auf den Wohngrundstiicken. Die Bepflanzung des
Parkplatzes an der Stadthalle besitzt Qualifizierungspotenzial. Weitergehend gibt es im Gebiet
eine Stellplatzflache fiir Wohnmobile, die saisonal gut besucht ist. Aufgrund der direkten Lage an
der Autobahn gibt es drei Stellplatze fiir LKWs am Festplatz. Die LKW-Fahrer nutzen den Grill-
und Skateplatz an der Wernberger Strafde als temporare Stellplatzflachen.

Radwege (als Rad- und Fufdweg angelegt) verlaufen zwischen dem Neuwirtshauser Weg und der
Wernberger Strafde sowie entlang der Wernberger Strafde. Beide sind in sehr guter Qualitat und
dienen als Schulweg. Weiterhin verlauft siidlich des Sportzentrums ein Rad- und Fufdweg, der den
Radweg an der Wernberger Strafde an das Wohngebiet anbindet.

Die einseitige Gehwegeflihrung an den Strafden wird als angemessen erachtet.

Abb. 29: Fuf3- und Radwege zwischen der Wernberger Stral3e und der Neuwirtshauser Strafse und entlang der Wernberger
Offentlicher Raum, Griin und Freiflédchen (Foto: lulmlsl STADTSTRATEGIEN)

Das VU-Gebiet ist vor allem im stidlichen Bereich durch kommunale Griinflichen sowie teilweise
landwirtschaftliche Flachen gepragt. Hervorzuheben als 6ffentlicher Raum ist die Sportanlage mit
Fufdballplatz, Tartanbahn, Tribiine, Volleyballplatz und Tennisfeldern. Sowohl die Tribtine als
auch das Gebdude, welches als Sportzentrum dient, sind als sanierungsbediirftig einzustufen. Die
Sportfelder sind teilweise zu qualifizieren.

Siidlich des Sportareals gibt es einen Grillplatz mit einer kleiner Skateanlage, dessen Ausstattung
bereits liber 15 Jahre besteht und einer Erneuerung bedarf.

Das Gebiet, welches an das Sportareal und die Mittelschule angrenzt, ist momentan
landwirtschaftlich genutzt. Es existieren bereits Uberlegungen seitens der Stadt Vohenstrauf3,
hier eine KiTa zu platzieren. Diese Nutzung wiirde auch den Vorgaben des FNP entsprechen.
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Abb. 30: Flurstick 812. Aktuell landwirtschaftlich genutzte Flache (Foto: lulmlsl STADTSTRATEGIEN)

Eine weitere landwirtschaftlich genutzte Flache befindet sich auf dem Flurstiick 786, die aufgrund
des Sichtbezuges zum Schloss Friedrichsburg vorerst nicht bebaut werden soll. Im nérdlichen
Bereich des Gebietes befindet sich zwischen dem Sonderpddagogischen Zentrum und der
Wernberger Strafle der Winklergarten: ein gut gepflegter Spielplatz und Griinraum, den es zu
erhalten gilt. Gleichzeitig dient der Griinraum als offentliche Durchwegung an die
Pestalozzistrafie.

SN

Abb. 31: Winkler-Garten an der Wernberger Straf3e (Foto: lulmlsl STADTSTRATEGIEN)

Das Areal um die Stadthalle wird von der sich davor befindlichen Parkplatzfliche sowie dem
asphaltierten Festplatz gepragt. Beide Flachen werden in ihrer Funktion genutzt, sind aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades aber wenig klimagerecht gestaltet. Dies kann als
Substanzschwache gewertet werden.
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Der Griinflichenanteil der verbleibenden privaten Grundstiicke ist mehrheitlich h6her als in der
stirker verdichteten Altstadt. Einige Flurstiicke dienen einer reiner Gartennutzung. Bei
zukinftigem Wohnungsbaupotenzial konnten diese zur Verdichtung in Betracht gezogen werden.

Das stadtische Flurstiick 753/8 an der Waidhauser Strafde ist teilweise begriint und mit neuen
Baumpflanzungen aufgewertet worden. Des Weiteren befindet sich auf dem danebenliegenden
Flurstiick 753 ein denkmalgeschiitzter Baumbestand (,Lindengruppe“) sowie ein nicht mehr
aktiver Wasserhochbehilter. Die dazwischenliegende ,Eingangsbereich” in das VU-Gebiet an der
Pfalzgrabenstrafe/Waidhauser Strafde ist durch eine gastronomische Nutzung und Parkplatze
sowie den historischen ,Stadl“-Bestand gepragt. Es gibt ein Potenzial flir die Platzgestaltung
dieses Bereichs.

Entlang der Wernberger Strafle befinden sich weitere kulturdenkmalgeschiitzte alleeartige

aufgereihte Baume.

Abb. 32: Kulturdenkmal: Baumbestand an der Waidhauser Strafée und Einfahrtsbereich in die Pfalzgrafenstral3e von der
Waishauser Strafde (Foto: lulmls| STADTSTRATEGIEN)

Abb. 33: Stadl in der Pfalzgrafenstraf3e
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4 Bestehende stadtebauliche Missstande

Im Verlauf der durchgefiihrten Bestandsaufnahme sowie der Analyse- und Beteiligungsprozesse

lief3en sich wesentliche stadtebauliche Missstdande identifizieren. Diese liegen nach § 136 BauGB

vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen

Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen nicht entspricht oder in der Erfillung der

Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Insbesondere zu beriicksichtigen sind nach § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB hierbei zumeist

substanzbezogen die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der in dem Gebiet

wohnenden und arbeitenden Menschen sowie die Funktionsfahigkeit des Gebietes.

4.1 Substanzschwachen

(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

()

Bezliglich der Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und

Arbeitsstatten liegen im Untersuchungsgebiet keine Missstiande vor

Die im Rahmen der Befragung der Eigentiimer und Mieter sowie die bei der
Inaugenscheinnahme erfassten Missstinde und Bedarfe zur Sanierung von Fassaden,
Fenstern und Dachern lassen auf die Notwendigkeit schliefen, in Teilen die bauliche
Beschaffenheit von Gebiduden, Wohnungen und Arbeitsstiatten an die aktuellen

Anforderungen anzupassen, was auf einen bestehenden Missstand schliefien lasst

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist gegeben. Dementsprechend liegt diesbeziiglich

kein stidtebaulicher Missstand vor.

Im Untersuchungsgebiet sind keine Auswirkungen zwischen den vorhandenen Wohn-
und Bildungs-, Sport-, Freizeit und Arbeitsstitten (Nutzungskonflikte) festzustellen.
Aufgrund der iberwiegenden Randlage offentlicher  Einrichtungen  mit

Immissionspotenzial liegt in diesem Punkt kein stiddtebaulicher Missstand vor.

Einzelne erschlossene Flurstiicke im Wohngebiet werden aktuell ausschliefilich als Garten
genutzt. Hier ist im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung die erforderliche Nutzung
dieser unbebauten Flichen nach Art, Maf3 und Zustand somit nicht gegeben. Im Fall
eines Verdichtungsbedarfes besteht hier Potenzial zur Nachverdichtung. Die Umgebung
der Pfalzgraf-Friedrich-Mittelschule wird aktuell nicht vollstindig im Sinne seiner
Festsetzung im FNP als Gemeinbedarfsflache genutzt. Laut Stadt besteht dort der Bedarf
eine KiTa. An dieser Stelle besteht Handlungsbedarf, um diese Substanzschwiche zu
beheben. Des Weiteren ist die Erforderlichkeit der Parkplatzflache an der Stadthalle im

aktuellen Umfang zu priifen.

Die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschiitterungen, stellen einen weiteren Bewertungsfaktor bei der Beurteilung von
stidtebaulichen Missstanden dar. Einwirkungen dieser Art sind hinsichtlich der
Larmemissionsquelle BAB 6 erkennbar. Es liegt Handlungsbedarf bei der Ansiedlung

weiterer, larmsensibler Nutzungen vor.
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(9)

Der Zustand der vorhandenen Erschlieffungsflichen im Untersuchungsgebiet ist im
Bereich der Parkplatzfliche vor der Stadthalle und auf dem Festplatz in nicht
hinreichendem Zustand. Es liegt eine zu starke Versiegelung sowie Maingel in der

dazugehorigen Griingestaltung vor.

In Bezug auf die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der
vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung besteht im privaten und offentlichen Gebdudebereich erhohter
Handlungsbedarf. Die Moglichkeiten einer energetischen Ertiichtigung des Bestandes

wurden bis dato zu wenig genutzt. Weshalb in dem Punkt ein Missstand festgestellt wird.

4.2 Funktionsschwachen

Als Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit des Gebietes hinsichtlich infrastruktureller und

wirtschaftlicher Aufgaben sind zu beriicksichtigen:

(@)

(b)

(0)

Hinsichtlich der infrastrukturellen Situation des VU-Gebietes sind fiir das
ErschlieBungssystem nur geringe Defizite festzustellen. Der Strafdenbereich vor der

Mittelschule besitzt das Potenzial einer Verkehrsberuhigung.

Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfihigkeit des Gebietes ist durch die
fufdlaufige Anbindung an die Nahversorgungslage an der Waidhauser Strafde sowie mit der
Nahe zur Geschiftsstrafie in der Altstadt gewdahrleistet. Dort sind alle Waren des taglichen
Bedarfes erhaltlich. Eine gastronomische Einrichtung ist an der Kreuzung Waidhauser

Straf3e /Pfalzgrafenstrafie vorhanden.

Als Resultat der Analyse der infrastrukturellen ErschliefRung des Gebietes, seiner
Ausstattung mit Griin-, Spiel- und Sportflichen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Beriicksichtigung der iibergeordneten sozialen und kulturellen
Aufgaben des Gebietes im Verflechtungsbereich, werden Missstinde hinsichtlich des
Zustandes der o.g. Anlagen identifiziert. Mafdgeblicher Handlungsbedarf ist in der
Gestaltung des Skateplatzes sowie in der Instandhaltung, Sanierung und Qualifizierung
der Freiflichen des Sportzentrums zu beobachten. Zudem sind die Pflege des Griinraums
»~Winkler-Garten“ und das Ordnen und Qualifizieren des Einfahrtsbereichs Waidhauser

Strafde/Pfalzgrafenstrafie stadtebauliche Missstinde, die behoben werden miissen.

5 Stadtebauliche SanierungsmafRnahme

5.1 Erfordernis einer stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme

Die in Kapitel 4 dargestellten stadtebaulichen Missstande (Substanz- und Funktionsschwachen)

erfordern zu ihrer Beseitigung eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme (gemafd § 136 ff.
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BauGB, besonderes Stadtebaurecht), die sowohl einheitlich als auch zeitlich ziigig durchzufiihren
ist.

5.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Auf Basis der Ergebnisse der stiddtebaulichen Voruntersuchungen wird, als Umgriff das
Untersuchungsgebiet der Voruntersuchung (vgl. Kap. 1.3) in Ergdnzung des Liickenschlusses zum
bestehenden Sanierungsgebiet der Altstadt vorgeschlagen. Die im Sanierungsgebiet ,Siidlich der

Altstadt” vollstandig oder anteilig liegenden Flurstiicke sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Grenze Sanierungsgebiet
Flurstiicksgrenze

808/1 Flurstliicksnummer

[ ] wohngebaude

[ | Offentliche Gebaude

I wirtschafts-/Gewerbegebaude
|| Gebaude keine verifizierte Nutzung
]

Garagen

ﬂ T

Abb. 34: Vorschlag zum Umgriff des Sanierungsgebietes (Julm|s| STADTSTRATEGIEN)
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5.3 Sanierungsziele

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

— Stadtebau, Wohnen und Gebaudesanierung

| Nutzung ausgewahlter, unbebauten Flurstiicke bei Nachverdichtungsbedarf
| Sanierung und Modernisierung des Gebaudebestandes

| Steigerung der Energieeffizienz des Gebdudebestandes

| Umgebungsschutz fiir denkmalgeschiitzte Gebaude

Soziale Infrastruktur

Ausbau des Betreuungsangebotes im KiTa-Bereich
Qualifizierung von Kinder- und Jugendfreizeitangeboten

Verkehr & Mobilitat

Erhohung der Verkehrssicherheit im Umfeld von Bildungseinrichtungen
Klimagerechte Gestaltung von Flachen fiir den ruhenden Verkehr
Sicherung eines attraktiven Fuf3- und Radwegenetzes

— Wohnumfeld, Griin- und Freiflachen

Erhohung von Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen Raum
Verringerung des Versiegelungsgrades
Erhohung der Klimaresilienz der Griin- und Freiflaichen

|
|
|
| Schutz von Naturdenkmalern

5.4 Wahl des Sanierungsverfahrens

Fiir das Sanierungsgebiet ,Altstadt Siid“ wird ausfolgenden Griinden das vereinfachte
Sanierungsverfahren vorgeschlagen:

a) Das Sanierungsgebiet ist durch stadtebauliche Missstdnde gekennzeichnet.

b) Die Sanierungsmafdnahmen beziehen sich zum einen auf den offentlichen Bereich
(Aufwertung des offentlichen Raums bzw. des Frei- und Naturraums, Baurechtschaffung,

Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse).

c) Die notwendigen Mafdnahmen im privaten Bereich dienen vor allem der Anreizforderung

fiir die energetische und bestandserhaltende Sanierung.

d) Die vorgesehenen Erneuerungsmafinahmen bewirken keine erheblichen Bodenwert-
steigerungen; Ordnungsmafinahmen, die den Bodenwert beeinflussen, sind nur in
geringem Umfang vorgesehen. Soweit strafdenbauliche Verbesserungsmafinahmen
geplant sind, wird gepriift, ob die Kosten nach dem Kommunalabgabengesetz umgelegt

werden konnen.
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Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften ist somit weder erforderlich
noch wiirde sie die Durchfithrung erleichtern. Sie sind deshalb auszuschliefien. Aus den
vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB nicht erforderlich ist.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen unterschied-
liche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz). Sie kann in der
Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlief3en:

[1 die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Verdnderungssperre),

[J die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (schriftliche Genehmigung durch die Gemeinde bei
Grundstiicksverdaufserung, Aufhebung Baulast, Teilung Grundstiick etc.) oder

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

5.5 DurchfUhrbarkeit der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme

5.5.1  Mitwirkungsbereitschaft und 6ffentliches Interesse

Die gemaf? § 137 BauGB erforderliche Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen wurde durch-
gefiihrt (vgl. Kap.1.2.2).

5.5.2 Zeitliche Begrenzung und Finanzierbarkeit

Die hiermit vorgeschlagenen stddtebaulichen Sanierungsmafnahmen im Sanierungsgebiet
»Sudlich der Altstadt” sind zligig und in einem absehbaren Zeitraum von 15 Jahren durchzufiihren.
Die Finanzierung der stddtebaulichen Sanierungsmafinahmen ist in der Kosten- und
Finanzierungstibersicht (geméafs § 149 BauGB, vgl. Kapitel 6) dargestellt.

Flr die stadtebauliche Gesamtmafinahme ergeben sich Ausgaben in Hohe von ca. 5,8 Mio. € in
Abhédngigkeit der Mafdnahmendurchfiihrung fiir 6ffentliche und private Mafdnahmen.

Die Finanzierung der stidtebaulichen Sanierungsmafinahmen stellt eine Herausforderung fiir die
Stadt Vohenstraufs dar. Diese Investitionen sind aber fiir die Bereitstellung zukunftsfahiger
Angebote des Gemeinbedarfs nur leistbar, wenn flankierend Fordermittel der Stidte-
bauférderung zum Einsatz kommen.

6 Handlungsfelder, Kosten- und Finanzierungsibersicht sowie
stadtebaulicher Rahmen- und Maf3nahmenplan

Die stddtebauliche Rahmen- und Mafinahmenplanung als Teil der Vorbereitenden
Untersuchungen ist einer der Bestandteile der in § 140 BauGB aufgefiihrten Vorbereitung der
Sanierung, soweit sie fiir die Sanierung erforderlich ist. Im Kontext bereits aufgezeigter
Sanierungsziele (vgl. Kapitel 5.3) stellt der stiddtebauliche Rahmen- und Mafdnahmenplan eine
Konkretisierung und Ubersicht der damit verbundenen Handlungsfelder und Maftnahmen dar. Im
Folgenden werden daher die jeweiligen Ziele, eine Kurzbeschreibung der Maf3nahme, sowie eine
Grobkostenprognose und identifizierte Forderoptionen aufgefiihrt.
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Handlungsfeld H1: Stadtebau, Wohnen und Gebadudesanierung

Ziele Nr. MaRnahmen Grobkostenschatzung Fordermaoglichkeiten
Bedarfsgerechte
Entwicklung von
Nutzung ausgewahlter, familien- und
unbebauten Flurstiicke bei seniorenfreundlichem k. A., da in Abhangigkeit der gewahlten
Nachverdichtungsbedarf A | Wohnen auf Gebdudetypologien die Entwicklungs- und
brachliegenden Realisierungskosten stark variieren
innerortlichen
Flurstiicken/Gartenfldche
n
Investive Forderung: in Erhohte steuerliche
Private den ersten drei Jahren ca. | Abschreibungs-
A R . 60.000 € im Rahmen des moglichkeit in
Gebaudesanierung ) .
kommunalen Sanierungsgebieten
Forderprogramms gem. § 7 h EStG
Sanierung und
Modernisierung des jahrlich zwei Stadtebauférderung
privaten Informationsveranstaltun
Gebaudebestandes im B Sanierungs- sowie gen: ca. 1.000 € zur K?mmunales
Zusammenhang mit der Energieberatung Steigerung der Forderprogramm
Steigerung der Energieeffizienz von
Energieeffizienz des Gebauden
Gebdudebestandes
Erweiterung des
Kommunalen
C Férderprogramms auf ca. 5.000 € Stadtebauforderung
das neue
Sanierungsgebiet
Pfalzgraf-Friedrich-
A .
Mittelschule
Sanierung und
Modernisierung des
offeTtllchen ) B | Stadthalle Kosten in Stadtebauférderung
Gebdudebestandes im ) )
) Machbarkeitsstudie zu
Zusammenhang mit der ermitteln ggf. Fachférderung
Steigerung der C | Sportzentrum
Energieeffizienz des
Gebdudebestandes
b Gebdude des
Kleintierzuchtvereins e.V.
Umgebungsschutz flr
denkmalgeschiitzte Freihalten der Sichtachse
Gebaude A | flr das Schloss keine
Friedrichsburg
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Ziele

Nr.

MaRnahmen

Grobkostenschatzung

Fordermdglichkeiten

Ausbau des
Betreuungsangebotes im
KiTa-Bereich

Entwicklung einer
Kindertageseinrichtung im
raumlichen
Schwerpunktbereich fir
soziale Infrastruktur

ca.5 Mio €

Qualifizierung von Kinder-
und
Jugendfreizeitangeboten

Qualifizierung der
Ausstattung des
Skateparks und des
dazugehorigen
offentlichen Grillplatzes

ca.30.000 €

Stadtebauférderung

ggf. Fachforderung

Pflege, Instandhaltung
sowie Qualifizierung
weiterer Angebote im
,Winkler-Garten”

jahrlich ca. 1.500 €

Bedarfsgerechte
Erneuerung der Triblne
auf dem Sportflachen-
Areal

ca. 150.000-250.000 €

Stadtebauférderung

ggf. Fachférderung

Abtragen des
Basketballfeldes auf
dem Flurstick 817/1

Ca. 85.000 €

gef. ELER

gef. Fachforderung

i Bedarfsgerechte
Bebauung des
Flurstiicks 817/1 mit
einer Freilufthalle
wenn H2 2Di
abgeschlossen

Ca. 1,2 Mio €

ggf. ELER

ggf. Fachférderung

Ziele

Nr.

MaBnahmen

Grobkostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Erhohung der
Verkehrssicherheit im
Umfeld von
Bildungseinrichtungen

Ausweitung des
verkehrsberuhigten
Bereichs in von der
PestalozzistraRRe bis in die
StralBe Hinter'm Schloss

ca. 10.000 € mit
Fahrbahnmarkierung

Klimagerechte
Gestaltung von Flachen
fir den ruhenden
Verkehr

Reduzierung der
Versiegelung und
Qualifizierung der
Begriinung des Parkplatzes
an der Stadthalle

ca. 70.000 €

ggf. Prifung des aktuell
genutzten Umfangs der
Parkflache sowie
Machbarkeitsstudie zum
flachensparenden Parken

ca. 20.000 €

Stadtebauférderung
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Handlungsfeld H4: Wohnumfeld, Griin- und Freiflachen

lulmls|

STADTSTRATEGIEN

Naturdenkmalern

stehenden Alleebdume
entlang des Neuwirtshauser
Wegs sowie ggf. Aufstockung

Ziele Nr. MaRnahmen Grobkostenschatzung Fordermaoglichkeiten
Kli hte Platzgestalt
Erhéhung von ar:rEZfTEri:;ahft e Jeweils zwischen
& s ) 50.000 und 80.000 € in . .
1 | Aufenthaltsqualitdt im A | PfalzgrafenstraRe/Waidhauser L Stadtebauférderung
. ) Abhéangigkeit des
offentlichen Raum StraRe/vor dem
) ) Gestaltungsaufwandes
gastronomischen Betrieb
) Reduzierung der Versiegelung
2 xem‘ngelrung desd A | am Festplatz sowie geeignete | ca. 50.000 € Stadtebauférderung
ersiegelungsgrades Begriinung mit
Verschattungseffekt
) Gestaltung des Flurstlicks 753
Er'hohunfg'der als 6ffentliche Grinflache mit ) )
3 Kll?waresﬂlenz'd?r A Retentionsfunktion sowie ca.30.000 € Stadtebauférderung
Grin- und Freiflachen Naturschutz des
Kulturdenkmals
Pflege der unter
h Kulturdenkmalschutz
4 | Schutzvon A jahrlich ca. 1000 €
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Anlage 1: Fotodokumentation des Gebaudebestandes im VU-Gebiet

Abb. 35: Neuwirtshauver Weg 11, Stadthalle (lulmlsI STADTSTRATEGIEN)

Abb. 36: Pfalzgrafenstral’e 1, Schitzenhalle (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 38: Pfalzgrafenstrafe 1, EFH (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 40: Waidhauser Strafse 20 (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 42: Neuwirtshauer Weg 3, EFH (lulmls| STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 46: Neuwirtshauser Weg 4, EFH (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 47: Neuwirtshauser Weg 43, EFH (unten, lulmlsl STADTSTRATEGIEN)

Abb. 48: Wernbergerstralie 12, Offentliches Geb&ude (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 51: Hinter'm Schloss 5, Offentliches Gebaude (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 54: Hinter'm Schloss 2, EFH (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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VaVavava

Abb. 57: Pestalozzistral3e 7, Schule (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 59: 753/7, Scheune (lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
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Anlage 2: Flursticke im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet

718; 718/2; 718/3; 718/4; 718/5; 718/6; 718/7; 717; 719; 719/2; 719/3; 720; 720/1;
721(teilweise); 723; 723/1; 723/2; 726; 724; 725; 726/1; 726/2; 727; 727/1; 727 /2; 727 3; 728;
728/1; 728/2; 728/3; 737; T4T; 748; 748/2; 749; 749/1; 749/2749/3; 751; 752; 753; 753/4;
753/7; 753/8; 753/9; 753/10; 753/11; 753/12; 753/13; 784 (teilweise); 785; 812; 813; 814;
815; 816; 817; 817/1; 818; 821 (teilweise); 822; 839/1 (teilweise); 839/4 (teilweise), 850/3;
850/4 (teilweise); 850/5 (teilweise); 850/6; 1143/8; 1143/9; 2231; 2231/1; 2232; 2234; 2235
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Anlage 3: Standardfragebogen an EigentUmer, Mieter und Pachter im
VU-Gebiet und Auswertung der Ricksendungen

Beschreibung der Methodik und Resonanz auf die Erhebung via Fragebogen

Zur Beurteilung, ob eine stiddtebauliche Sanierungsmafdnahme erforderlich ist, wurden die
Eigentiimer, Mieter, Pachter zu ihren personlichen Verhéltnissen und ihren Gebauden/ihrer
Wohnung befragt. Dies geschah auf der Rechtsgrundlage von § 138 BauGB, demnach Eigentiimer,
Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebdaudes oder
Gebaudeteils Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflichtet sind, der Gemeinde oder ihren
Beauftragten Auskunft iiber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der
Sanierungsbediirftigkeit eines Gebiets oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich ist. An personenbezogenen Daten kénnen insbesondere Angaben der Betroffenen
iiber ihre personlichen Lebensumstidnde im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich
iiber die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhéltnisse, das Lebensalter, die Wohnbediirfnisse, die
sozialen Verflechtungen sowie iiber die ortlichen Bindungen, erhoben werden.

Die Fragebogen wurden am 01.06.2023 versendet. Riicksendetermin war der 27.06.2023.
Adressiert wurden 48 Eigentiimer und 11 Mietparteien. Eingegangen sind 27 Eigentliimer- und 2
Mieterfragebogen. Bezogen auf die Gesamtzahl versendeter Fragebdgen entspricht dies einer
Ricklaufquote von 49 %. Aufgrund dieser geringen Quote und einer kleinen Grundgesamtheit
konnen nur bedingt Sozialraumanalysen im Untersuchungsbereich durchgefiihrt werden.

Die detaillierte Auswertung der Fragebogen kann dem Anhang 3 entnommen werden.

Folgende Aspekte waren Bestandteil der Befragung:

[1 Art der Immobilie (Ein-/Zweifamilienhaus, Doppelhaushalfte, Mehrfamilienhaus, Wohn- und
Geschaftshaus, Geschaftshaus),

[J  Gebaudenutzung,

[1  Zustand der Immobilie,

[1 Grofle und Ausstattungsmerkmale der Immobilie,

[1 Leerstande,

[1 erforderliche und durchgefiihrte Sanierungsmafdnahmen,

[l Zufriedenheit und zukiinftige Entwicklung der Altstadt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse aus Mieter- und Eigentiimerfragebogen in
zusammengefiihrter Form ausgewertet.
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(2) Baujahr des Gebdudes

Hauptgebaude Nebengebaude
o,00; 0%
= Vorigjoer
= Vorag m 1g30er
m 1g308r = 1940€r
" ass0s . u 1950€r
= 1g508el
= 1960er
® 1gfoel
= 1g7oer = 1gyoer
= 1gBoer = 1g80er
1ogoer 19g0er
abzo0
ab zooo0

3) Haustyp

= Mehrfamilie nhaus
» Einfamiliznhaus

n Doppel-fReihenhaus

= Sonstiges
Personliche Angaben
(A1) Familienstand
= Ledig
= Verheiratet
" Geschieden
= Verwitwet
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(A2) Wieso sind Sie Eigentiimer einer/von Immobilie(n) in Vohenstrauf3?

® Erbe

u Interessanter
Standort

= Pers. Bindung

= Lage

(A3) Sind Sie Vermieter und/oder Selbstnutzer Ihrer Immobilie?

= Eigennutzung

= feilweise
EigennutzungMermietung

= Yermistung
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Grundstickszustand und Umgang mit dem Grundstiick

(A4) Welche konkreten Mafdnahmen planen Sie auf Ihrem Grundstiick?
(Mehrfachnennungen méglich)

m Erganzung Anlkagen Sclarenergie

= Fusatzl. Terrasse

® Einrichtung Spielplatz

m Aufwertung Garten

m Einrichtung Steliplatze
Errichtung von Anbauten

= Abriss Teilbauten

= Energetische Sanierung

m 5anierung bestehender Gebdude

Q
=
=]
Ly
i
i
23]
-4
(=]
u

Gebaudezustand

(A5) Wie beurteilen Sie den generellen Zustand Ihres Gebiaudes?

-

= Meubau
= zaniert
u teilsaniert

unsaniert

= gbbruchreif

(A6) Welche Nutzungen befinden sich in lhrem Gebdude? (Mehrfachnennungen
moglich)

[
[

1

=]

O o ML un Sy COW

|
7 —

]

||

I

|

|

|

||

|

|

|

o e & ¥ & ©
« & R & & & S
\@0 Q\ \Q} (b V\\‘b &
& ® -::""EJ
-2 oy
o Sl
&
m Erdgeschoss, belegt m Erdgeschoss, leer
m Obergeschoss, belegt Obergeschoss, leer
m Nebengebdude, belegt m Nebengebdude, leer
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(A7) Wie viele Wohnungen mit folgenden Merkmalen befinden sich in Ihrem Gebaude
(inkl. Eigennutzung)?

" c3om?2
= 3o-Fom?
" Fo-gom?

= »gom?2

(A8) Wie viele Zimmer (ohne Bad und Kiiche) befinden sich in Ihrer/Ihren
Wohnung(en) bzw. Ihrem Gebaude?

= 1-2 Zimmer

m3-4 Zimmer

= mehralsg
Zimmer

(A9) Welchen Ausstattungsstandard hat/haben die Wohnung(en) bzw. Ihr Gebiude?
(Mehrfachnennungen maoglich)

Anlagen Sclarenergie _

Einzelheizung _

Etagenheizung

Zentralheizung
Mur WiC
Freinscne | T
Temrasse
6

Balkon
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(A10) Nur bei Leerstinden beantworten: Seit wann existieren diese Leerstinde und wie
schitzen Sie eine mogliche Nachvermietung ein?

* nur Nebengebaude wurden als leerstehend gekennzeichnet

Magliche Machwvermietung

Leerstandsdaver
n <6 Monate
" 6 bis12 Monate m mdglich
m schwierig

= 12 bis 24 Monate

mehr als 24 Monate m aytl. nicht maglich

Umgang mit dem Gebaude

(A11) Sind aus Ihrer Sicht Modernisierungs- bzw. Sanierungsmafnahmen in den
nichsten Jahren fiir Ihr Gebaude notig?

nein, nichtm &glich

nein, bereits durchgefihrt

ja, kleine Maznahmen

o 1 2 3 & 5 5 7

5]

(A12) Welche Griinde verhinderten bisher die Sanierung? (Mehrfachnennungen
moglich)

groGer Auvfwand
kein kapital
Verhdltnis Einnahmen-Kosten

hohe Kosten

o 1 Z
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(A13) Welche konkreten Mafdnahmen im/am Gebdude sind aus Ihrer Sicht notwendig?

Ergénzung Solarenergie I
Erginzung Warmepumpe
Erganzung Geothermie

Schénheitsreparaturen
Erweiterung durch Anbau [N

Teilabriss

Erneverung FulRbcden ET
Anderung Wohnungs/Hausgrundriss —

Erneverung der Sanitdranlagen T
Erneverung Heizung I

Wasser/ Elektroinstallation—

Dachumbaujfufstockung  IEW

Erneverung Dachdeckung
Fassade/Fenster

o] 1 2 3 4 g G 7 8 g 10 11

(A14) Nur bei abgeschlossener Sanierung beantworten: Wann wurden die
Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt?

= vor 2000
B 2000-2005
@ 2005-2010

2010-2015

® 3b 2015
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(A15) Nur bei abgeschlossener Sanierung beantworten: Haben Sie fiir die von lhnen
durchgefiihrte(n) Sanierungsmafdnahme(n) ein Férderprogramm in Anspruch
genommen?

ja mnein

(A16) Haben Sie Mafinahmen zur energetischen Sanierung Ihres Gebdudes in den letzten
fiinf Jahren durchgefiihrt bzw. zukiinftig geplant? (Mehrfachnennungen maéglich)

Warmeddmmung

Fenster austauschen

o] 2 4 6 8 10

durchgefihrt mgeplant B nein

(A17) Wiirden Sie Ihr Haus gern innerhalb der Familie weitergeben oder an
Interessenten veraufdern?

verdulGem

vererben

o 1 2 3 A g 6 7 8 g 10 11

M nein ja,mittelfristig M kurzfristig
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Entwicklung der Stadt Vohenstrauf3

(A18) Wie wichtig finden Sie eine Weiterentwicklung/Sanierung des Ortskernes?

(A19) Welche der folgenden Mafinahmen halten Sie fiir wichtig? (Mehrfachnennungen

moglich)

Weiterentwicklung Einrichtungen sportliche und schulische...

Ausbau E-Ladeinfrastruktur
Ausbau Energief Warmespeicher
Bewahrung des Ortshildes
Parkplatzangebot
Reduz. Werkehr
Férderung Radverkehr
Weitere Aufwertung der Frei- und Grinrdume

Verbesserung Einzelhandelund Dienstkistungen

= sehr wichtig
= wichtig

m unwichtig

[=]

1

o

15

lumils|

STADTSTRATEGIEN

‘
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(A20) Haben Sie im Rahmen des geplanten Sanierungsverfahrens Interesse an einer
kostenlosen, individuellen Beratung fiir Modernisierungs-/Sanierungsmafinahmen?

ja mnein
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Anlage 4: Stadtratsbeschluss zum Einleiten der vorbereitenden
Untersuchung nach § 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB
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Beschlussbuchauszug | Gremium: Sitzungsnummer: | TOP Nr.
Stadtrat 40. 3

Sitzungsdatum 30.03.2023
Jonas Feselmeier TOP 3

SG 21 Aktenzeichen  610-145-01

Erweiterung Sanierungsgebiet VohenstrauRB-Altstadt nach Siiden; Einleitung einer
vorbereitenden Untersuchung gemiR § 141 Abs. 3 BauGB

Sachvortrag

In der Stadtratssitzung am 02.02.2023 hat der Stadtrat der Firmau/m /s Stadtstrategien
aus Leipzig den Auftrag firr die Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Altstadt Siid" aufgrund
ihres Angebots vom 11.01.2023 erteilt.

In dem betroffenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll durch
stadtebauliche SanierungsmaRnahmen verbessert werden. Ziel ist es, dieses Gebiet im
Rahmen von Vorbereitenden Untersuchungen zu untersuchen, eine Abgrenzung festzulegen
und spater als férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet auszuweisen, um die Aufnahme des
Gebietes bei der Regierung der Oberpfalz in das Stadtebauférderungsprogramm zu
beantragen.

Mit Hilfe des im Sanierungsgebiet geltenden besonderen Sanierungsrechtes und der
Finanzhilfen der Stadtebauférderung sollen die im spateren Sanierungsgebiet
stadtebaulichen Méangel beseitigt und nachhaltig verbessert werden.

Geman § 141 Abs. 3 BauGB ist firr diese vorbereitende Untersuchung ein
Einleitungsbeschluss zu fassen, dieser ist 6ffentlich bekannt zu machen. Auf die
Auskunftspflicht gemanR § 138 BauGB ist in der 6ffentlichen Bekanntmachung hinzuweisen.
An die Mieter und Vermieter in dem betroffenen Gebiet werden Fragebdgen versandt, die
Fragebdgen wurden ins RIS mit eingestellt, Gegenstand der Fragebdgen ist auch die Karte
des Untersuchungsgebiets ,Altstadt Stid“

Beschluss
Nach Kenntnis vom Sachverhalt und Beratung beschlieRt der Stadtrat:

1. Einleitungsbeschluss zur Durchfiihrung einer Vorbereitenden Untersuchung
gemaR § 141, Abs. 3 BauGB zur Priifung der Sanierungsbediirftigkeit im
Bereich ,,Altstadt Stid“

Der Stadtrat beschlieit den Beginn und die Durchfilhrung von Vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141, Abs. 3, Satz 1 BauGB zur Sanierung im Bereich der siidlichen
Altstadt geméaR anliegendem Lageplan zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes. Auf die
nach § 138 BauGB bestehende Auskunftspflicht der im Untersuchungsgebiet ansassigen
Eigentimer/Mieter/Pachter und Sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstucks/Geb&udes oder Gebaudeteils Berechtigte sowie ihrer Beauftragten gegenuiber
dem Stadtrat Vohenstraufl und deren Beauftragten ist in der &ffentlichen Bekanntmachung
hinzuweisen (§ 141, Abs. 3, Satz 2 und 3 BauGB).



2. Beauftragung eines Architekturbiiros zur Erarbeitung von Vorbereitenden
Untersuchungen gemiR § 141 BauGB fiir das Untersuchungsgebiet ,,Altstadt
Siid“

Der Stadtrat beschliet die Beauftragung des Stadtplanungsbiros

u/m/s Stadtstrategien aus Leipzig zur Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
gemal § 141 BauGB fiir das im beiliegenden Lageplan abgegrenzte Untersuchungsgebiet
JAltstadt Std“. Name und Kontaktdaten des Stadtplanungsbdiros sind in der éffentlichen
Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses zur Durchfuhrung einer Vorbereitenden
Untersuchung zu nennen.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 18
Nein: 0
Anwesend stimmber.: 18

Fiir die Richtigkeit:

VohenstrauR3, 06.04.2023
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