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1 RAHMENBEDINGUNGEN

1. ANLASS

Die groBe oberfrankische Kreisstadt Selb im Fichtelgebirge liegt in unmit-
telbarer Nahe zur tschechischen Grenze und ist ein attraktiver Wohn- und
Lebensraum. Im Zuge der ersten Griindung einer Porzellanfabrik im Jahre
1857 wurde Selb als ,Porzellanstadt” bekannt und galt insbesondere wah-
rend der Industrialisierung in Deutschland als bedeutsamer Wirtschafts-
standort. Zu Spitzenzeiten waren die Porzellanunternehmen in Selb fir
rund die Halfte der gesamtdeutschen Porzellanherstellung verantwortlich.
Seit der Krise der Porzellanindustrie in den 1990er Jahren lasst sich in der
Region ein struktureller Wandel betrachten.

Mit dem Ziel, den gegenwaértigen Herausforderungen adaquat zu begeg-
nen und somit einer Schrumpfung der Kreisstadt entgegenzuwirken, ist es
notwendig in diversen Handlungsfeldern zu agieren und u.a. ungestaltete
Freirdume zu nutzen und Anreize zur Gebdudesanierung zu schaffen. Von
groBer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang vorrangig die Hand-
lungsfelder ,Baukorper”, ,Griinordnung und Klimaschutz”, sowie ,Verkehr”.

Besondere Anforderungen resultieren aus den teils denkmalgeschitzten
(Wohn-)bauten der Griinderzeit und der 1920er Jahre im Bereich der Jahn-
straBBe. Diese sollten mit dem Ziel, die identitétsstiftende Gestaltung der
Stadt Selb aufrechtzuerhalten, saniert werden.

Vor dem Hintergrund der dargestellten Dynamiken und aktuellen stadte-
baulichen Missstande gilt es, die vorhandenen Potenziale um die Jahn-
stralBe zu nutzen, um die Stadt langfristig aufzuwerten und zu revitalisieren.
Fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Stadt Selb wurden bereits mittels
der Fortschreibung des ,integrierten Stadtentwicklungskonzepts” (ISEK)
wichtige Entwicklungsschritte der kiinftigen zehn bis 15 Jahre niederge-
schrieben.

Ziel der Stadt ist es, nach Priifung der baulichen Mangel und Funktionsde-
fizite gemaB § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ein Sanierungsgebiet auszuweisen.
Diese formelle Festlegung wiirde den Zugang zu Férdermitteln der Stadte-
bauférderung und die Anwendung von § 7 h des Einkommensteuergeset-
zes ermdglichen. Dies wiirde Anreize zur Sanierung und Aufwertung der
Anwesen privater Eigentlimer bieten.

Abb. 3: informeller FUGW;g
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2. LAGE IM RAUM
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Abb. 4:Topographische Karte Bayern-Verortung Se\b1

Die groBe Kreisstadt Selb liegt im oberfrankischen Landkreis Wunsiedel im

Fichtelgebirge. In ihr leben 14 763 Einwohner (Stand: 31.12.2022). Die Ge-
samtflache der Kreisstadt umfasst rund 86,07 km?, sodass sich eine Einwoh-
nerdichte von 172 Einwohner / km? ergibt. Laut Landesentwicklungspro-
gramm bildet Selb ein Oberzentrum mit der nahegelegenen tschechischen
Stadt AS.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im geografischen Zentrum der
Stadt Selb und liegt stdlich der Altstadt.

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet entlang der von Nord nach Std
verlaufenden JahnstraBe. Im Stiden wird er durch die ForsterstraBe und im
Norden durch die StraBe ,SchloBberg” begrenzt. Ostlich erstreckt er sich
bis zur Hohenberger StrafBe.

Das 0stlich der JahnstraBe liegende Quartier ist ebenso Bestandteil dieser
Untersuchung und erstreckt sich bis zur Hohenberger Strale im Osten.
Diese bietet Anschluss an das nordlich liegende Stadtzentrum und an den
Ubergeordneten Verkehr tiber die StaatsstraBe 2178. Die von Westen kom-
mende Staatsstrae durchdringt das Untersuchungsgebiet an zentraler
Stelle und ist als SchitzenstraBBe wesentlicher Bestandteil des Quartiersge-
fuges.

Abb. 5: Ausschnitt digitale Ortskarte mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (rot)?



3. SELB: ORTSBILD UND HISTORIE

Historisch betrachtet vollzogen sich in der Stadt Selb diverse strukturelle
und 6konomische Wandel. Erstmals urkundlich erwdahnt wurde Selb im
Jahre 1281 als Land- und Forstwirtschaft die lokale Okonomie dominierten.
Erst seit dem Jahr 1810 gehort Selb dem Freistaat Bayern an. Die historische
Verbindung zum Vogtland und dem Egerland spiegeln sich zum Teil auch
heute noch in der Stadt wider. Im Jahre 1856 ereignete sich in Selb ein
GroBbrand mit schwerwiegenden Folgen fiir die Stadt: eine GroB3zahl der
damaligen Holzh&user, sowie das steinerne Amtsgebdude, die Kirche und
das Schloss verbrannten binnen weniger Stunden. Das Stadtbild war zer-
stort. Mit der 1857 neugegriindeten Porzellanfabrik auf der Ludwigsmuhle
wandelte sich die lokale Wirtschaft und das Selber Stadtbild. Im Laufe der
Jahre wachst die Porzellanindustrie und die hierfiir relevanten Gebaude,
darunter die Fabrikgebdude der Unternehmen Rosenthal und Hutschen-
reuther.

Im Zuge des durch die Porzellanproduktion verursachten wirtschaftlichen
Aufschwungs entstanden Ende des 19. Jahrhunderts griinderzeitliche Bau-
ten, sowie wahrend der 1920er Jahre Wohnbauten im Bereich stdlich der
SchitzenstraBBe, die bis heute zu dem charakteristischen Stadtbild Selbs

beitragen.
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Abb. 7: h|stor|sche Karte mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (rot) (1928)3
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4. BEVOLKERUNGSSTATISTIK

Bevdlkerungsentwicklung
30 000

25000 1

20 000 +

15000 +
10000 +

5000

H

0

1871

g

1925
1939

2
2

1961
1970
1987
2011
2020

Abb. 8: Bevdlkerungsentwicklung Gesamtstadt Selb 1840-20214

Die Bevdlkerung der Stadt Selb wuchs von 6.141 Einwohnern im Jahr 1840
(Stand 31.12.1840) auf 17.554 Einwohner in 1925 (Stand 16.06.1925).

Bis 1939 stagnierte die Bevolkerungszahl und stieg seitdem bis 1961 auf
24.532 Einwohner (Stand 06.06.1961) an, was die bislang hochste Bevolke-
rungszahl der Stadt Selb darstellt. AnschlieBend war ein Riickgang der Ein-
wohnerzahl zu verzeichnen.

Im Jahr 2020 belief sich die Einwohnerzahl auf 14.708 Einwohner (Stand
31.12.2020) und nahm somit um 9.824 Einwohner innerhalb von 39 Jahren
ab.

Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen der Stadt Selb sind in erster Linie
auf das Wachstum und den Zerfall der Porzellanindustrie zuriickzufiihren.

Altersstruktur der Bevolkerung
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Abb. 9: Altersstruktur der Bevélkerung in der Gesamtstadt (Vergleich 1987, 2011, 20214

Hinsichtlich der Altersstruktur lasst sich im Laufe der Jahre eine prozentu-
ale Zunahme der Personen hoheren Alters feststellen: mehr als die Halfte
der Bewohnerschaft Selbs ist mindestens 50 Jahre alt (25,8 % 50 bis unter
65 Jahre, 26,7 % (ber 65 Jahre, Stand 31.12.2020).

Nicht nur die Zahl der Geburten bzw. unter sechsjahrigen Einwohnern ist
rcklaufig, sondern auch die Zahl der Einwohner im Alter zwischen 15 und
65 Jahren, die i. d. R. als ,erwerbsfdhige Altersgruppe” gilt.



5. BESTEHENDE PLANUNGEN

Regionalplanung

Im Regionalplan Oberfranken-Ost (Region 5) ist die Kreisstadt Selb als
Oberzentrum markiert und stellt in Verbindung mit der tschechischen
Stadt AS einen zentralen Doppelort dar. Als ,Oberzentrum” gewahrleistet
die Stadt Selb ihren umgebenden Gemeinden eine sichere Versorgung.
Selb befindet sich zudem in einem ,Raum mit besonderem Handlungsbe-
darf”.

A NN Ziele der Raumordnung
r a) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele
O Grundzentrum

Verbindungslinien zur Kennzeichnung Zentraler Doppel-
oder Mehrfachorte

nradsreuth

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
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Abb. 10: Regionalplan OFr.-Ost (5) - Karte 1 Raumstruktur®
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Abb. 11: Regionalplan OFr.-Ost (5)- Begriindungskarte 1 Nahbereiche®
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ISEK SELB

Abb. 12: Symbolbild ISEK Selb’

Abb. 13: Planungsprozess ISEK Selb’

7 UmbauStadt PartGmbB 2021

ISEK

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahr 2019 formu-
liert fir das Gebiet beidseitig der JahnstraBe das grundsétzliche Ziel, eine
Nutzungsmischung herzustellen und die Potenziale des Untersuchungsge-
biets auszunutzen.

Mit dem Ziel, barrierefreies Wohnen und Pflegemdglichkeiten im Stadtkern
Selb herzustellen, soll auf dem Geldnde des ehemaligen Sportplatzes der
Neubau eines Altenwohnheimes erfolgen. Erganzend wird im selben Be-
reich eine Kinderbetreuungseinrichtung geplant. Die geplante Umnutzung
dieser Flache stellt eine Nachverdichtung dar.

Im Bereich norddstlich der JahnstraBe befindet sich das Schulzentrum mit
einer groBBen Vielfalt an Schulen, sodass das komplette Bildungsspektrum
abgedeckt ist. Die Bildungseinrichtungen sowie die rund 2 000 Schiler und
Schilerinnen sollen kiinftig im besagten Gebiet erhalten bleiben. Die
Mensa, das Schiilercafe und die zwei Kindergarten, die ebenfalls Mahlzei-
ten anbieten, sollen aufgrund ihrer Treffpunktfunktion und weiteren Vor-
teilen bestehen bleiben.

Auch die von Vereinen genutzten Sporthallen im Schulzentrum bieten
wichtige Freizeit- und Aufenthaltsmoglichkeiten. Hohen Stellenwert hat
zudem die Turnerschaft Selb, deren Sporthalle, Kletter- und Boulderwand
dementsprechend fortbestehen soll.

Ein Problem stellt derzeit die Verkehrssituation in der JahnstraBe dar: ins-
besondere die ,Elterntaxis” im Zusammenhang mit den Schulen, Kinder-
garten und dem Eisstadion. Um der Herausforderung bezlglich des Ver-
kehrs zu begegnen wird ein Anschluss der JahnstraBe im Zuge der Ringer-
weiterung (Westring) diskutiert. Die bietet den Vorteil, den PKW-Verkehr
weitestgehend aus dem Quartier draufen zu halten.

Soziale Treffpunkte fir die Bevolkerung fehlen auch im Quartier. Als mog-
lichen Quartierstreffpunkt wird im ISEK die Mensa der Bogner-Schule vor-
geschlagen.

Im Zuge dessen kann die JahnstraBe als wohnlichere, griinere, verkehrsbe-
ruhigtere StraBe ausgebaut werden. Ein neues, verbessertes Radwegenetz
im Bereich der JahnstraBe wirde sich zudem als vorteilhaft fur die Schiler
erweisen.

Die Parkplatze im Quartier sollen vorerst keine Nutzungsanderung erfah-
ren, da diese auch flr Fachschiler interessant sind.

Bereits heute lassen sich im Bereich beidseitig der JahnstraBe viele stra-
Benunabhangige, kurze Wege und Abkurzungen zur Innenstadt identifizie-
ren. Diese sollten im Rahmen der Sanierung gesichert und barrierefrei und
mit einer Beleuchtung ausgestattet werden, sodass ihre Nutzungsfrequenz
kinftig erhoht wird.
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Die bunten Fassaden der inneren JahnstraB3e, die nicht nur ein ansehnliches
Detail, sondern auch identitatsstiftend sind, sollen erhalten werden. Unweit
der JahnstraBBe befindet sich der Selber Forst, der ebenfalls, aufgrund sei-
nes Erholungs- und Freizeitwertes, zu erhalten ist.

Bauleitplanung

vorbereitende Bauleitplanung
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GRUNFLACHEN MIT ZWECKBESTIMMUNG
PARKANLAGE

DAUERKLE INGARTEN
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FRIEDHOF
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WOHNBAUFLACHEN

GEMISCHTE BAUFLACHEN
KERNGEBIETE
7G GEWERBLICHE BAUFLACHEN

GEWERBLICHE BAUFLACHEN FUR NICHT WESENT-
LICH STURENDE GEWERBEBETRIEBE

[Tso SONDERGEBIET MIT ZWECKBEST IMMUNG
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Abb. 14: wirksamer Flachennutzungsplan- Fokus Untersuchungsgebiet ®

Seit seiner ortstblichen Bekanntmachung am 14.11.1988 ist der Flachen-
nutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der groBen Kreis-
stadt Selb wirksam. Die Flachen des Untersuchungsgebietes, beidseitig der
JahnstraBe, sind groBtenteils als Wohnbauflachen dargestellt. Im Bereich
nordlich der JahnstraBe befindet sich ein Sportplatz, der im FNP als Griin-
flache dargestellt wird. Hier sieht das ISEK eine Nachverdichtung mit Seni-
orenwohnen und Kindergarten vor.

Norddstlich an die Griinflache angrenzend befindet sich ein Bereich mit
gemischter Bauflache. Daran schlief3t sich ein vergleichsweise gréBerer Be-
reich mit Flachen fir den Gemeinbedarf an, wo sich u.a. das Schulzentrum
mit Mittelschule, Realschule, Gymnasium und einem Beruflichen Schulzent-
rum. Die siidlich an die JahnstraBe angrenzenden Flachen sind Gberwie-
gend als Wohnbauflachen dargestellt. Vereinzelte, kleine Flachen sind

11 8 Stadt Selb 1988



9 Stadt Selb 1977

wiederum als Flachen fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Zudem befindet
sich stidlich der JahnstraBBe eine Flache fir die Landwirtschaft und die Forst-
wirtschaft bzw. eine Flache fur Erwerbsgartnereien. Westlich an die Jahn-
straBe grenzt das Kerngebiet der Kreisstadt Selb an.

Die JahnstraBe selbst, sowie die kreuzenden StraBen HeidestraBe und
SchiitzenstraBBe, sind als iberortliche und ortliche Hauptverkehrsstraen
dargestellt.

verbindliche Bauleitplanung

Die Flachen entlang der JahnstraBe sind mit einem Baulinienplan (Inkraft-
treten: 10.09.1935) gem. § 30 Abs. 3 BauGB Uberplant. Inhaltlich sind Bau-
linien und -grenzen festgesetzt, die beidseitig der JahnstraBe Baurecht
ohne weitere Bestimmungen schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 142 ,Schulzentrum Selb” (Inkrafttreten: 21.10.1977)
Uberplant die Flachen sudlich der SchiitzenstraBe und Flachen 6stlich des
Sldteils der JahnstraBe.

Hier ist jeweils ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die erlaubte Ge-
schosshohe an der SchiitzenstraBe betragt zwei Vollgeschosse; 6stlich der
JahnstraBe dirfen drei Vollgeschosse errichtet werden.

BEBAUUNGSPLAN NR.142|
SCHULZENTRUM SELB
MASSTAB  1:1000
ZWISCHEN JAHNSTRASSE o
HOHENBIRGER STAASSE |
SCHUTZENSTRASSE U.
GEW(N WESTRING

M
el |
Abb. 15: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 142 ,Schulzentrum Selb”®
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6. BETEILIGUNGSVERFAHREN

6.1 Biirgerbeteiligung

Zum Zeitpunkt der Abgabe wurde noch keine Burgerbeteiligung durchge-
fuhrt.

6.2 Behordenbeteiligung

Bei Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen wurden 67 Trager 6ffent-
licher Belange mit Schreiben vom 22.01.2024 nach etwaigen Planungen in-
nerhalb des Geltungsbereichs gefragt. Sie wurden zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis zum 27.02.2024 aufgefordert.

Zum Zeitpunkt der Abgabe wurde noch keine Beteiligung gem. § 4 Abs. 2

BauGB durchgefihrt. Ein abschlieBendes Beteiligungsergebnis lag noch
nicht vor.

13



[ Flachen im Eigentum der Stadt Selb

Fldchen im Eigentum des
. gemeinnitzigen Bauverein Selb

[ ] Flachen in Privateigentum

Il BESTANDSAUFNAHME/ANALYSE

1. OFFENTLICHES EIGENTUM

Die Flachen im Untersuchungsgebiet befinden sich Gberwiegend in Privat-

besitz. Dies trifft v. a. auf die Bauflachen zu.

Die Stadt ist Eigentimerin der &ffentlichen Verkehrsflachen. Der gemein-
nutzige Bauverein Selb ist Eigentimer der Wohnanlagen Jahnstr. 22-30
und Jahnstr. 37-49.

14



2. GEBAUDENUTZUNGEN

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme vor Ort wurden vorhandene Nut-
zungsarten fir die Erdgeschosse und Obergeschosse auf Gebaudeebene
erhoben und in den untenstehenden Plan Ubertragen. Die libergeordneten
Kategorien ,Wohnen”, ,Gewerbe”, ,Gemeinbedarf”, ,Nebengebdude” und
.Leerstand” umfassen die angetroffenen Nutzungen. Im Untersuchungsge-
biet befindet sich insgesamt ca. 19.271 m2 Gebaudegrundflache. Der Stadt-
teil um die JahnstraBe weist auf Erdgeschossebene eine urbane Durchmi-
schung auf, wobei die Wohnnutzung dominiert. Auffallig ist hier die grof3-
volumige Turnhalle, die als Einrichtung fir Gemeinbedarf kartiert wurde.
Die Erdgeschosse von 13 Gebduden stehen leer.

Abb. 18: Auszug Karte Erdgeschossnutzung
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Abb. 17: Verteilung Erdgeschossnutzung
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82%

Abb. 19: Verteilung Obergeschossnutzung

B wohnen
[ 1 Gewerbe
BN Gemeinbedarf
[ | Nebengebiude
B | cerstand
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Die zweite Erhebungsebene betrifft die Obergeschosse der Gebdude im
Untersuchungsbereich.

Oberhalb der Erdgeschosse wird mit einem Anteil von ca. 82 % an der Ge-
samtnutzflache Gberwiegend gewohnt. Die Gewerbebetriebe beschranken
sich hauptsachlich auf die Erdgeschosse. Kartierte Nebengebdude be-
schranken sich i.d.R. auf ein Vollgeschoss. 13 Obergeschosse sind von Leer-
stand betroffen.

16



3. RAUMSTRUKTUR

Im Schwarzplan ist ein deutlicher Unterschied zwischen der baulichen
Struktur entlang der JahnstraBe und der der angrenzenden StraBen zu
erkennen. Erstgenannte wird mit Unterbrechungen beidseitig durch
zusammenhangende Gebauderiegel bzw. eine geschlossenen Bebauung
gefasst, wahrend die angrenzenden Stralen eher mit lockerer Bebauung
gesdumt sind. Dieses Bild findet sich auch in der Nutzung wieder, da
entlang der JahnstraBe Uberwiegend Geschosswohnungsbau vorzufinden
ist und die kleinteiligen Bauten in den benachbarten StraBenziigen meist
Einfamilienh&user darstellen.

Abb. 21: Schwarzplan Untersuchungsbereich

17



17%

40%

Abb. 22: Verteilung Zustand der Bausubstanz

I ohne Mangel
Pflegebedarf

Sanierungsbedarf
g
[ ] keine Aussage / Nebengeb&ude

4. BAUSUBSTANZ

Im Untersuchungsbereich wurden die Gebaude ihrer Bausubstanz nach ka-
tegorisiert. Die Anwesen wurden auf Basis einer duBerlichen Inaugen-
scheinnahme wéhrend einer Begehung im Mérz 2024 bewertet. Die Mehr-
heit der Geb&dude (61%) weist keine schwerwiegenden Mangel auf und un-
terliegt nur dem Erfordernis nach normalen Pflegebedarfs- oder Bauunter-
haltsmaBnahmen. Allerdings weisen auch 17% der Gebaude Sanierungsbe-
darf auf.

Abb. 23: Auszug Karte Bausubstanz

18
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5. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Ortsbildpragend wirken die Jahnturnhalle und die Wohnanlage des Bau-

vereins, 6stlich der JahnstraBe. Im Ubrigen sind vereinzelte ortsbildpra- 23%
gende Gebaude in beinahe jedem StraBenzug vorhanden. Die Mehrheit der
Gebaude ist ortstypisch und v.a. entlang der JahnstraBBe in geschlossener
Bauweise gebaut. Gebdude ohne gestalterische Eigenschaft weisen keine
ortstypischen Merkmale auf, fiigen sich aber passend in die umliegende
Umgebung ein. Ortsuntypische Gebdude heben sich vom Ortsbild ab und
treten im Untersuchungsgebiet nur vereinzelt auf. Sie fligen sich nicht in
den Bebauungszusammenhang ein und erscheinen auch nur bedingt er- 21%

lebbar, da sie im Quartiersinnenbereich liegen.

Abb. 25: Verteilung Gestaltungswert

I Ortsbild pragendes Gebaude

[ Ortstypisches Gebaude

[ ] Geb&ude ohne gestalterische Eigensche
[ ortsuntypisches Gebaude

[ keine Aussage / Nebengeb&ude

19



JOoOonm

< 6 Jahre

6 - 14 Jahre
15 - 17 Jahre
18 - 27 Jahre
28 - 40 Jahre

41 - 50 Jahre
51 - 65 Jahre
65 - 80 Jahre
> 80 Jahre

6. ALTERSSTRUKTUR

Die Mehrfamilienh&duser entlang der JahnstraB3e sind gut bewohnt und al-
tersméaBig diversifiziert. Das deutet auf einen Generationenmix hin. Ge-
baude an der Kdrner-, August-Bebel- und SchitzenstraBe sind haufig von
lediglich einer oder zwei Personen bewohnt.

Gebaudeleerstande sind auf fehlende Bewohner zuriickzufiihren, weshalb
einige Gebaude mit keinem Diagramm beschriftet sind.

Abb. 27:Auszug Karte Altersstruktur
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7. MISSSTANDE

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurden verschiedene stadtebauliche
Mangel und Missstande im Sinne des § 136 BauGB auffallig. Diese wurden
nach den drei Themenbldcken Baukdrper, Griin- und Freiflichen sowie
Verkehr gegliedert und in entsprechenden Karten verortet.

7.1 Missstande Baukorper

Die erfassten Missstande im Themenschwerpunkt "Baukdrper" umfassen
baukonstruktive Mangel und Schaden an der vorhandenen Bausubstanz,
gestalterische Méngel, funktionale Mangel sowie Stérungen in der stadte-
baulichen Struktur. Im Folgenden werden anhand ausgewahlter Beispiele
die wesentlichen vorhandenen Missstande beschrieben.

Sanierungsbedarf wurde bei den Gebauden festgestellt, deren Baumangel
sich nur durch eine umfangreiche Sanierung beheben lassen. Dies betrifft
alle MaBnahmen, die Gber Instandhaltungen, Instandsetzungen oder den
ordnungsgemaBen Bauunterhalt hinausgehen. Zur Sanierung der
Grundsubstanz zdhlen MaBnahmen, die eine Sanierung oder einen Aus-
tausch gesamter Bauteile eines Geb&udes erforderlich machen, wie z. B. die
Neueindeckung des Daches, Verbesserungen von Dachaufbauten, die
ganzheitliche Gestaltung von Fassaden oder der ganzheitliche Austausch
von Fenstern, Fensterladen und/oder Turen.

Die Jahnturnhalle ist ein wichtiges, 6ffentlich wirksames Gebaude. Sie
pragt das Quartier durch thre duBere Form und die Funktion als Ankerpunkt
des Sports. Sie ist das flichenmaBig groBte Gebdude mit Sanierungsbe-
darf im Untersuchungsgebiet.
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b. 29: sanierungsbedurftige Jahnturnhalle




Abb. 30: fehlende Raumkante westl. der JahnstraRe

Fehlende Raumkanten fiihren dazu, dass StraBenziige unvollstdndig und
unstrukturiert erscheinen. Dies ist z. B. an mehreren Teilbereichen der Jahn-
straBe (z.B. Hausnummern 8 und 22) oder der SchiitzenstraBe (z. B. um die
Hausnummer 13) der Fall. Zum Teil gehen die fehlenden Raumkanten da-
rauf zurlick, dass urspriinglich vorhandene Gebaude abgebrochen wurden
bzw. urspriinglich geplante Gebaude nicht ausgefiihrt wurden.

In diesen Fallen sind zusatzlich zu den fehlenden Raumkanten auch stad-
tebaulich stérende Brandwadnde an den Nachbaranwesen vorhanden.

Abb. 31: stérende Brandwand an Jahnstrae 15

Abb. 34: defizitdre Fassadengestaltung August-Be-
bel-Str. 6

Leerstdnde treten vermehrt im Zusammenhang mit baulichen Defiziten an
Gebauden auf. Jedoch sind nicht alle Leerstande in Selb auf Bauschdden
zurlickzufiihren. Oftmals sind Bauschaden die Folge von langfristig leerste-
henden und ungepflegten Anwesen. Leerstdnde sind oftmals bereits von
auBen erkennbar und strahlen so negativ auf ihre unmittelbare Umgebung
aus. Die Leerstdnde im Untersuchungsgebiet verteilen sich raumlich im ge-
samten Untersuchungsgebiet. Der Gebaudetyp ist hierbei unerheblich.
Teilleerstand bezeichnet geschossweisen Leerstand.

Neben Gebauden mit typologischen Defiziten gibt es auch zahlreiche Ge-
baude, die sich grundsatzlich neutral oder sogar positiv in das Stadtbild
einfigen, aber angesichts nachtréglicher Eingriffe an der Geb&audehdille,
deutliche Defizite in der Fassadengestaltung aufweisen. Die Fassadenge-
staltung ist losgeldst von der stadtebaulichen Typologie zu bewerten. Als
Beispiel fiir gestaltungsbedurftige Fassaden sind u. a. Gebdude mit grellen
leuchtenden Farbanstrichen, lberdimensionierten Werbeanlagen, Uber-
formten Fenstern/Tlren oder ortsuntypischen Materialien wie Fassaden-
fliesen, polierten Natursteinverkleidungen etc. zu nennen.
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Unter Wert genutzte Ladengeschéfte sind v.a. im nordlichen Untersu-
chungsbereich zu finden. Vermehrt treten sie am SchloBberg auf.

Der Nutzungsverlust ist auf Geschaftsaufgaben zurlckzufiihren. Die mit
Schaufenstern ausgestatteten Ladenlokale stehen entweder leer oder wer-
den bewohnt. Da die Raumzuschnitte und die Baustruktur als Geschaftsfla-
cheni. d. R. nicht den Anforderungen an Wohnflachen entsprechen, ist ein
Umbau zu Wohnraum meist angebracht.

7.2 Missstande Griin- und Freiflachen

Unter Wert genutzte innerortliche Flachen eignen sich flr eine bauliche
Nachverdichtung oder freiraumplanerische Aufwertung. Diese Flachen sind
sowohl am 6ffentlichen StraBenraum als auch in den Quartiersinnenberei-
chen vorzufinden.

Die an den Stralen liegenden Flachen brechen meist die baulichen Raum-
kanten auf und hinterlassen einen ungefassten StraBenraum.

Unter Wert genutzte Flachen im Quartiersinnenbereich liegen meist brach
oder sind mit GroBgriin gesdumt. Diese ungestalteten Brachflachen wirken
unaufgeraumt und kénnen das Quartier auBerlich abwerten.

Die im stdlichen Untersuchungsbereich liegenden Anwesen JahnstraBe 66-
78 und ForsterstraBBe 45-51 teilen sich eine Freiflache im riickwartigen Gar-
tenbereich. Diese ist durch die Hauskanten im Westen und Siiden und eine
Garagenanlage im Westen begrenzt. Derzeit wird die Flache nur unter Wert
genutzt. Sie dient hauptsachlich als Milltonnenstellplatz, Parkplatz und zur
Waschetrocknung. Teilweise entstanden auch Bewohnertreffpunkte durch
informell verteiltes Gartenmobiliar.

Die mangelnde Wohnumfeldgestaltung steht der Nutzung des Frei-
raumpotenzials entgegen.
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Abb. 35: unter Wert genutztes Ladengeschaft Schiit-
zenstr. 1

7. 2
Abb. 36: unter Wert genutzte Flache am StralRen-
raum ggu. Jahnstr. 156-17

Abb. 38: Wohnumfeld rlickwartig der Jahnstr./Fors-
terstr.



Abb. 39: Wohnumfeld Hausvorbereich Jahnstr./Fors-
terstr.

stralRe

Abb. 42: Fullweg zwischen August-Bebel- u. Jahn-

Neben dem durch geschlossene Bebauung gefassten riickwéartigen Woh-
numfeld fallt auch der ungestaltete Hausvorbereich der Mehrfamilienhau-
ser auf. Hier findet man Rasenflachen, die durch funktionale und &stheti-
sche Wohnumfeldgestaltung aufgewertet werden kénnten und so erleb-
barer wiirden.

7.3 Missstande Mobilitat

Die JahnstraB3e weist einen gestaltungsbediirftigen StraBenraum auf.
Der breite ungegliederte StraBenraum ist groBflachig versiegelt und bietet
wenig Griin. Die StraBenoberflache wurde vielfach ausgebessert und weist
eine heterogene Oberflachenstruktur auf.

Die Bushaltestelle mit gestalterischen und funktionalen Mangeln im
stdlichen Untersuchungsbereich dient vornehmlich dem Schulbusverkehr.
Sie erstreckt sich Gber mehr als 50m und besteht lediglich aus einem Ab-
sperrgitter, das den Ein- und Ausstieg strukturieren soll.

Es mangelt an einem barrierefreien Zugang zum Bus, einer ansprechenden
Gestaltung sowie an Unterstellméglichkeiten fir Wartende.

Sanierungs- und gestaltungsbediirftige FuBwegeverbindungen sind
Uber den kompletten Untersuchungsbereich verteilt vorzufinden. Sie sind
unbeleuchtet und kénnen in der Dunkelheit so zu Angstraumen werden.
Darliber hinaus mangelt es stellenweise an Barrierefreiheit, da der Oberfla-
chenbelag unbefestigt oder uneben ist.

Einige der FuBwege liegen auf Privatgrund, sind aus stadtebaulicher Sicht
aber wichtig fur eine unabhangig vom flieBenden Verkehr gefiihrte fulau-
fige Wegeverbindung.
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7.4 Analyseplan Missstande
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BAUKORPER

—

Sanierungsbedarf

fehlende Raumkante
Leerstand

Teilleerstand
gestaltungsbediirftige Fassade

unter Wert genutztes Ladengeschaft

unter Wert genutzte innerértliche Flachen

mangelnde Wohnumfeldgestaltung

gestaltungsbedurftiger StraBenraum

Bushaltestelle mit gestalterischen und funktionalen Mangeln
(z.B. fehlende Barrierefreiheit, fehlende Unterstellméglichkeit)

sanierungs-/ gestaltungsbedirftige FuBwegeverbindung
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8. QUALITATEN

8.1 Qualitdten Baukorper

Ortsbildpragende Gebaude fallen durch ihre gute Gestaltung auf und bil-
den ortstypische Bauformen ab. Sie dienen als Vorbild fir Bauten im Un-
tersuchungsbereich und werten denselben aus ortsgestalterischer Sicht
auf. Sie verleihen der Stadt bzw. dem Stadtteil eine einzigartige Identitét
und starken das kulturelle Erbe. Oft dienen sie als Orientierungspunkte und
verbessern die Wiedererkennbarkeit eines Ortes. Zudem kdnnen sie die Le-
bensqualitat erhdhen, indem sie dsthetische Akzente setzen und auf attrak-
tive 6ffentliche Rdume ausstrahlen.

Im Untersuchungsgebiet finden sich diese ortsbildprdgenden Gebaude in
der JahnstralBe (Hs.-Nrn. 19, 30, 40, 35, 37-49, 72) und .

Abb. 45: denkmalgeschitzter Wohnblock um Jahn- Abb. 46: Schmuckdetail an Hausfas-

stralRe 30 sade

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei denkmalgeschiitzte Ge-
baude.

1. Wohnblock JahnstraBBe 37-49: D-4-79-152-14
2. Wohnblock um JahnstraBe 30/SchiitzenstraBe 28: D-4-79-152-43

Deren erhaltene Bausubstanz zeugt von einer reichen Historie und Baukul-
tur des vergangenen Jahrhunderts. Die Urspriinge des Stadtteils und die
damaligen Gestaltungsansatze sind hier noch gut ablesbar und kdnnen als
Vorbild fir Sanierungen dienen.
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Abb. 44: ortsbildpragendes Gebaude Jahnstr. 72

Abb. 47: Denkmalgeschutzter Wohnblock Jahnstr.
37-49



Abb. 48: Giebelstdndige Baustruktur entlang der
JahnstralRe

Abb. 49: Turnerheim Selb

v
$ 2

a

Abb. 51: Felsenellerzugang an der Hohenberger
StralRe

10 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege 2025

Raumkanten sind ein wichtiger Aspekt im Stadtgrundriss und stadtebau-
lichen Entwurf. Sie bezeichnen die klar definierte Grenze im Ubergangsbe-
reich des offentlichen zum privaten Raum. Sie geben dem Stadtteil seine
charakteristische Form und Definition, was der Orientierung dient und Stra-
Benziigen ein geordnetes Erscheinungsbild verleiht. Als besondere Qualitat
innerhalb des Untersuchungsbereiches ist hier u. a. die geschlossene Be-
bauung entlang der JahnstraBe zu nennen.

Das Gebadude im Untersuchungsgebiet, das eine wichtige 6ffentliche Ein-
richtung beheimatet, ist das Turnerheim der Turnerschaft Selb in der Jahn-
straBe. Die Sporthalle wird vom Verein betrieben und ladt die Bevolkerung
zum Indoor-Sport ein. Angeboten wird Badminton, Basketball, Fitness,
Handball, Ju-Jutsu, Leichtathletik, Hallenklettern, Turnen, Tanzen,
Rehasport und eine Kindersportschule.

Das Bodendenkmal im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets um-
fasst archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im
Bereich der Altstadt von Selb.

In diesem Zusammenhang wird auf die besonderen Schutzbestimmungen
hingewiesen (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB). Zudem sind regelmaBig im Um-
feld dieser Denkmaler weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Konkrete Pla-
nungen und MaBnahmen im Nahbereich bedirfen daher der Absprache
mit den Denkmalbehorden.

Informationen hierzu unter www.blfd.bayern.de.

Zuginge zu Felsenkellern sind im nordlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiets aufzufinden. Die historisch wertvollen Kelleranlagen sind ortstypi-
sche bauliche Anlagen, stiften Identitat und sollten daher soweit als mog-
lich erhalten werden. Eventuell kdnnten einige ausgewahlte Keller auch fir
die Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.
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8.2 Qualitaten Griin- und Freiflachen

Das Untersuchungsgebiet wurde auf vorhandene Nachverdichtungspo-
tenziale untersucht. Hier wurden v. a. diejenigen Bereiche erfasst, die ent-
weder komplett unbebaut oder deutlich weniger dicht bebaut sind, als die
umgebenden Bereiche. Ferner wurde darauf geachtet, dass eine Bebauung
grundsatzlich mdglich ware. Die so ermittelten Flachen wurden in der Ana-
lysekarte ,Stadtebauliche Qualitaten” verortet.

Gleichwohl bedeutet es nicht, dass auch jede der so erfassten Potenzialfla-
chen in Zukunft auch zwingend bebaut werden sollte. Vielmehr gilt es hier
eine Interessensabwagung zwischen verschiedenen Nutzungsanforderun-
gen und Bedarfen (z. B. Wohnflachenbedarf, Griin- und Freiflachenbedarf,
Verkehrsflachen etc.) vorzunehmen.

Der Bereich um die JahnstraBe ist insbesondere im Norden mit innerortli-
chem GroBgriin gesdumt. Bdume, Geholzstrukturen und Hecken befinden
sich v. a. in den Quartiersinnenbereichen z.T. auf offentlichem, Uberwie-
gend aber auf privatem Grund und verbessern sowohl Ortsbild als auch
Mikroklima. Weiterhin bietet die Vegetation Lebensraum fiir verschiedene
Arten und tragt somit zur Biodiversitat im Quartier bei. Die Aufenthaltsqua-
litdt in den Quartieren steigt mit dem Vorhandensein von Vegetation als
Gestaltungselement.
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Abb. 52: Nachverdichtungspotenzial an der Kdorner-
stral3e

N = / A
Abb. 53: GroRgrin an der SchiutzenstralRe



Abb. 54: Parkierung entlang der JahnstralRe

Abb. 55: Bushar\testel\e Schitzengarten

o

Abb. 56: FulRweg zwischen Sand- und JahnstralRe

8.3 Qualitaten Mobilitat

Die 6ffentliche Parkierung im Untersuchungsgebiet befindet sich Uber-
wiegend beidseitig entlang der JahnstraBe. Die Parkzonen sind markiert.
Eine Ordnung des ruhenden Verkehrs ist in grundsatzlich ausreichender
Stellplatzanzahl gewahrleistet.

Neben der Bushaltestelle am Schulzentrum gibt es noch die Bushaltestelle
Schitzengarten, unmittelbar Ostlich der SchitzenstraBe. Das Untersu-
chungsgebiet ist somit in ausreichendem Umfang an den OPNV angebun-
den.

Unabhidngig vom motorisierten Verkehr gefiihrte FuB-/Radwegver-
bindungen attraktivieren das Gebiet. Sie kdnnen ein Anreiz fiir den Ver-
zicht auf Kraftfahrzeuge sein. Derartige kurze fuBlaufige Verbindungen
existieren im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets. Konkret finden
sich diese zwischen Sand- und JahnstraB3e, Schitzen- und KdrnerstraBe, so-
wie Jahn- und August-Bebel-StraBe.

Diese vorhandenen Wege sollten auch zukilinftig erhalten und weiter at-
traktiviert werden.
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8.4 Analyseplan Qualititen




BAUKORPER

| ortsbildpragendes Gebaude
<&  Baudenkmal (Gebaude)
[€3/] Bodendenkmal (D-4-5838-0030)

m—ichtige Raumkante
(] off Infrastruktur / 6ff. Einrichtungen
@ Sportstétte
kirchliche Einrichtung
Zugang Felsenkeller

Potenzialflache fir bauliche Entwicklung /
Nachverdichtung

oe® innerortliches GroBgrin

@ | offentliche Parkierung
®  Bushaltestelle

<keoosl> unabhangig vom motorisierten Verkehr gefuhrte
FuB- / Radwegeverbindung

@



Il ZIELE

1. ZIELE BAUKORPER

Ein zentrales Ziel ist der Erhalt ortstypischer Gebaude, um
den historischen und architektonischen Charakter des Or-
tes zu bewahren. Dazu gehort auch die Sanierung beste-
hender Bausubstanz, um deren langfristige Nutzung zu si-
chern. Gleichzeitig sollen ortsbilduntypische Fassaden neu-
gestaltet werden, um ein harmonisches Gesamtbild zu
schaffen. Durch das Herstellen fehlender Raumkanten wird
die stadtebauliche Struktur gestarkt, wahrend eine gezielte
Nachverdichtung auf leerstehenden oder untergenutzten
Anwesen zur effizienteren Nutzung vorhandener Flachen
beitragt. Zudem wird die Beseitigung von Leerstanden und

der Erhalt der 6ffentlichen Infrastruktur angestrebt.







2. ZIELE GRUN- UND FREIFLACHEN

Ein wesentliches Ziel ist die Steigerung der Aufenthaltsqua-
litat durch eine attraktive und lebenswerte Gestaltung des
offentlichen Raums. Dazu zahlt die Schaffung von Begeg-

nungsorten, die das soziale Miteinander starken und den
Austausch fordern. Ungenutzte Flachenpotenziale sollen
gezielt aktiviert und durch MaBnahmen wie Flachenentsie-
gelung o6kologisch aufgewertet werden. Der Erhalt und der
Ausbau von Grinstrukturen spielen dabei eine zentrale
Rolle, um das Stadt- und Ortsbild zu bereichern und gleich-
zeitig das Mikroklima zu verbessern. Erganzend dazu wird
die Steigerung der Biodiversitat angestrebt, um Lebens-
raume fur Flora und Fauna zu schaffen und die 6kologische
Vielfalt langfristig zu sichern.
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3. ZIELE VERKEHR

Ein zentraler Schwerpunkt liegt auf der umfassenden Stra-
Bensanierung, um die Verkehrssicherheit und Nutzbarkeit
zu verbessern. Gleichzeitig soll das Rad- und FuBverkehrs-
netz gestarkt und der 6ffentliche StraBenraum gestalte-
risch aufgewertet werden. Im Zusammenhang mit Stra-
BenneugestaltungsmaBnahmen wird auch die Umsetzung
von KlimaschutzmaBnahmen z. B. durch Entsiegelungs-
und BegriinungsmaBnahmen angestrebt.

Die Elektrifizierung des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) wird vorangetrieben, um Emissionen zu reduzieren
und eine nachhaltige Mobilitat zu fordern. Erganzend dazu
spielt die Starkung des offentlichen Nahverkehrs (OPNV)
eine entscheidende Rolle, um attraktive und umwelt-

freundliche Alternativen zum Individualverkehr zu schaffen.




* Funktionale, gestalterische und 6kologische Neugestaltung 6ffentlicher StraBen
» Starkung des Rad- und FuBverkehrsnetz

» Ausbau der Barrierefreiheit

= Elektrifizierung MIV

= Stirkung OPNV

K6mersfraPe




IV KONZEPT

1. RAHMENPLAN

Geobasisdaten © bayerische Vermessungsverwaltung
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BAULICHES KONZEPT

| —d Ortstypisches Gebaude
|:4 Nachverdichtungspotenzial
®  Gebdudesanierung
® @ ® Fassadengestaltung
[E\] Bodendenkmal
Moglicher Gebaudeabbruch

D off. Infrastruktur / 6ff. Einrichtungen
E] Sportstatte

Sanierung/Erhalt Felsenkeller

Buswartehalle

[ Griiner Quartiersinnenbereich (z.B. als halbéffentliche
Gemeinschaftsflachen, Nutzgarten, Spiel- und
Aufenthaltsflache, etc.)

[ ] wohnumfeldverbesserung: Neugestaltung der
Gebé&udevorzonen

. Innerdrtliches GroBgriin (Bestand)

@ Vorschlag flir neues GroBgriin (z.B. zur Freiflachen-
gestaltung, StraBen- u. Platzbegriinung, etc.)

Spielplatz

[/ offentliche Parkierung (Bestand/Neu)
B Ladestation fir Elektroautos
© ©  wichtige FuBwegverbindung
= =P wichtige Radwegverbindung

®  Funktionale und gestalterische Aufwertung der
Bushaltestelle
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2.

MASSNAHMEN

2.1  MaBnahmenbeschreibung

Aufbauend auf die Analyse wurden konkrete MaBnahmen entwickelt,
mit denen die stadtebauliche Zielsetzung fir die Weiterentwicklung des
Quartiers erreicht werden kann. Nachfolgend sind die einzelnen MaB-
nahmen in Form von Projektsteckbriefen aufgefiihrt.

Das Bundel aller MaBnahmen ist ausschlaggebend fiir die Erreichung
der in Kapitel Il festgehaltenen Sanierungs- und Entwicklungsziele.
Diese Ziele strukturieren sich nach den Themen:

Ziele Baukorper

Ziele Griin- und Freiflichen

Ziele Verkehr

Die MaBnahmen sind nach drei Handlungsfeldern geordnet. Das Quer-
schnittsthema Klimaschutz und Klimafolgenanpassung wird bei jedem
Projektsteckbrief individuell beriicksichtigt.

Die drei Handlungsfelder teilen sich in:

Bauliches Konzept

O

= Verkehrskonzept

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung
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1.1

Projektziel

Abb. 57: Jahnturnhalle

Prioritat

Akteure

Kostenschatzung

Fordermaoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung

BAULICHES KONZEPT

Sanierung Jahnturnhalle

* Erhalt ortstypischer Gebaude

« Sanierung von Gebauden

 Erhalt der vorhandenen o6ffentlichen bzw. 6ffentlichkeitswirksamen
Nutzungen

- Steigerung der Aufenthaltsqualitat
« Schaffung von Begegnungsorten

Die ortsbildpragende Jahnturnhalle ist wichtiger Ankerpunkt fir den Sport
in der Stadt Selb. Das 1929 erbaute ist ortsbildpragend und besonders er-
haltenswert.

Energetische Defizite, sanierungsbediirftige Bodenbeldge und weitere Bau-
mangel erfordern eine Sanierung der Sportanlage.

Die Vorbereitungen der Sanierung sind zur Erstellung dieses Konzeptes in
vollem Gange, eine Baugenehmigung wurde bereits erteilt. Auch Forder-
mittel des Freistaats Bayern aus dem ,Investitionspakt zur Férderung von
Sportstatten” in Héhe von 1,27 Mio. Euro wurden bereits bewilligt. Dem
Bauherren Turnerschaft Selb wurde ferner auch eine Forderung iH.v.
140.000 € seitens Stadt Selb zugesagt.

Wegen seiner groBen Bedeutung fiir das stadtebauliche Geflige ware auch
eine Unterstiitzung seitens Stadtebauférderung denkbar.

hoch
Turnerschaft Selb, Stadt Selb, Freistaat Bayern
1,65 Mio €

Stadtebauférderung, Stadt Selb

Die Dammung eines Gebaudes reduziert den Energieverbrauch fir
Heizung und Kihlung, senkt dadurch die CO,-Emissionen und
verbessert den thermischen Komfort. Die Sanierung des Daches
verringert Warmeverluste, erhoht die Energieeffizienz und schiitzt besser
vor Hitze, was sowohl den Klimaschutz als auch die Anpassung an
steigende  Temperaturen unterstitzt. Durch den Bau einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach wird erneuerbarer Strom erzeugt,
wodurch der Verbrauch fossiler Energien sinkt und die Unabhangigkeit
von externen Stromquellen steigt.
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BAULICHES KONZEPT

Kommunale Férderprogramme

* Erhalt ortstypischer Gebaude

« Sanierung von Gebauden

« Neugestaltung ortsbilduntypischer Fassaden

« Starken von Gewerbe- und Nahversorgungsinfrastruktur

« Steigerung der Aufenthaltsqualitat
« Schaffung von Begegnungsorten
« Verbesserung des Wohnumfelds

Zur Aufwertung des Ortsbilds sollen kommunale Forderprogramme private
Bauherren bei ihren MaBnahmen férdern, Bauprojekte unterstiitzen und
die Modernisierungsbereitschaft steigern. Durch die Unterstiitzung von
privaten Bauvorhaben kdénnen z. B. stadtebaulichen Missstdnden wie
Bauschdden oder Leerstanden langfristig vorgebeugt und weiteren Miss-
standen wie ortsuntypische und stérende Fassadengestaltungen behoben
werden.

Um die Bewohner und Eigentiimer bei stadtebaulichen MaBnahmen zu for-
dern und Anreize fir eine Aufwertung des Ortsbildes zu schaffen, werden
daher die nachfolgenden Férderprogramme vorgeschlagen, die jeweils un-
terschiedliche Themenbereiche abdecken und i. d. R. mit finanzieller Unter-
stitzung der Stadtebauférderung realisiert werden kénnen.

Die Programme kdnnen entweder als eigenstandige Forderprogramme pa-

rallel zueinander aufgelegt werden, oder in ein gemeinsames Programm
integriert werden.
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1.2

Projektziel

Abb. 58: Symbolbild Zuwendung'

" Wienert 2024



1.2.1

Projektziel

Abb. 59: Positivbeispiel Fassadengestaltung Jahn-
strafde 30

Prioritat

Akteure

Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung

BAULICHES KONZEPT

Fassadenprogramm (kommunales Férderprogramm)

* Erhalt ortstypischer Gebaude
« Sanierung von Gebauden
« Neugestaltung ortsbilduntypischer Fassaden

« Verbesserung des Wohnumfelds

Die Analyse der Baukorper innerhalb des Untersuchungsgebiets hat erge-
ben, dass sich ein nennenswerter Teil der vorhandenen Bausubstanz in
schlechtem Zustand befindet und oftmals Gebaudedefizite in der Fassa-
dengestaltung bestehen. Um Anreize fiir eine Aufwertung der Fassaden zu
schaffen, besonders zum 6ffentlichen Raum hin, kdnnte ein kommunales
Fassadenprogramm in Betracht gezogen werden, mit dem bauliche MaB3-
nahmen an der Gebaudehiille geférdert werden kdnnen.

Derartige Programme waren in der Vergangenheit bereits in anderen Sa-
nierungsgebieten der Stadt mit Erfolg angewendet worden und kénnten
auch im Bereich der JahnstraBe zu einer Aufwertung des Ortsbildes und der
Sicherung der vorhandenen Bausubstanz beitragen

hoch

Stadt Selb, Eigentiimer, Regierung von Oberfranken

50T € pa.

Stadtebauférderung, Stadt Selb

Die Erneuerung der Fassade kann durch bessere Dammung den
Energieverbrauch fiir Heizung und Kihlung senken und damit CO,-
Emissionen reduzieren. Zudem schiitzt eine modernisierte Fassade das
Gebaude besser vor Witterungsextremen wie Hitze oder Starkregen und
tragt so zur Klimafolgenanpassung bei. Durch den Einsatz nachhaltiger
Materialien und Begriinung kann sie zusatzlich zur Verbesserung des
Stadtklimas beitragen.
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BAULICHES KONZEPT

Wohnflachenprogramm (kommunales Férderprogramm)

« Erhalt ortstypischer Gebaude

« Sanierung von Gebauden
« Leerstandsbeseitigung

Fir Bestandsgebdude besteht die Moglichkeit, mit finanzieller Unterstit-
zung der Stadtebauférderung auch Umbau- und SanierungsmaBnahmen
im Gebaudeinneren zu bezuschussen. Voraussetzung hierfir ist:

e es muss Wohnraum geschaffen werden

e es muss sich um einen Leerstand handeln

e es darf sich nicht um eine gewerbliche Nutzung handeln

Umfang, Laufzeit und Hohe des Forderprogramms kann die Stadt in Ab-
stimmung mit der Stadtebauférderungsabteilung der Regierung selbst be-
stimmen. Mit dem Wohnflachenprogramm konnte der Wohnstandort Selb
gestarkt werden und nachhaltige Nutzungen fiir die vorhandene Bausub-
stanz gesichert werden.

mittel

Stadt Selb, Eigentiimer, Regierung von Oberfranken

50T € p.a.

Stadtebauforderung, Stadt Selb

Umbau- und SanierungsmaBnahmen im Geb&udeinneren kénnen die
Energieeffizienz steigern, indem sie Heizungs-, Liftungs- und
Beleuchtungssysteme modernisieren und so den Energieverbrauch
sowie CO,-Emissionen reduzieren. Durch den Einsatz nachhaltiger
Baustoffe und ressourcenschonender Technologien wird auBerdem der
okologische FuBabdruck des Geb&udes verringert.
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1.2.2

Projektziel

Abb. 60: Leerstand Wohngebaude Jahnstralke 25

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung



1.2.3

Projektziel

Abb. 61: unter Wert gen.utztes Ladengeschaft

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung

BAULICHES KONZEPT

Geschiftsflachenprogramm

* Erhalt ortstypischer Gebaude

« Sanierung von Gebauden

« Leerstandsbeseitigung

« Starken von Gewerbe- und Nahversorgungsinfrastruktur

« Schaffung von Begegnungsorten
« Verbesserung des Wohnumfelds

Seit einigen Jahren besteht die Mdglichkeit, erganzend zu Sanierungs-
und NeugestaltungsmaBnahmen an der Gebaudehiille (Dach, Fassade)
auch MaBnahmen im Gebaudeinneren mit finanziellen Zuschissen tber
die Stadtebaufdrderung zu unterstltzen, wenn es sich dabei um die Auf-
wertung von Geschéftsflachen handelt.

Bisher hat die Stadt Selb noch kein derartiges Geschaftsflachenprogramm
aufgelegt. Dieses kdnnte aber insbesondere flr die bestehenden Geschéfte
im Untersuchungsbereich durchaus sinnvoll sein, um auch hier private In-
vestitionen in die erhaltenswerte Bausubstanz anzustofen, die privaten Ei-
gentlimer bei den erforderlichen Sanierung- und UmbaumaBnahmen zu
unterstiitzen, die Geschéftsflachen entsprechend zeitgemé&Ben Standards
aufzuwerten und so die Nahversorgungsinfrastruktur insgesamt zu stérken.

niedrig

Stadt Selb, Eigentiimer, Regierung von Oberfranken

50T € p.a.

Stadtebauférderung, Stadt Selb

Die Aufwertung von Geschéftsflaichen fordert eine nachhaltige
Stadtentwicklung, indem sie lokale Wirtschaftsraume starkt und kurze
Versorgungswege beguinstigt.
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GRUN- UND FREIFLACHEN

Griinflaichenprogramm (kommunales Férderprogramm)

« Verbesserung des Wohnumfelds
« Schaffung von Begegnungsorten
 Nutzung ungenutzter Flachenpotenziale

* Flachenentsiegelung
« Erhalt und weiterer Ausbau von Griinstrukturen
« Steigerung der Biodiversitat

Ergénzend zu den Foérderprogrammen fir die vorhandene Bausubstanz
(vgl. MaBnahmen Pkt. 1.2), kdnnte die Stadt Selb kénnte ein kommunales
Férderprogramm fiir MaBnahmen zur Begriinung von privaten Héfen, Frei-
flachen, Dachern und Fassaden initiieren.

Das Programm wiirde darauf abzielen, die Lebens- und Aufenthaltsqualitat
zu verbessern und MaBnahmen zur Klimaanpassung umzusetzen. Gefor-
dert werden kénnten Begriinungsprojekte auf privaten Hofen, Freiflachen,
Dachern und Fassaden, um einen Beitrag zu einer 6kologisch nachhaltigen
Stadtentwicklung zu leisten und das Stadtklima langfristig positiv zu beein-
flussen.

mittel
Stadt Selb, Flacheneigentliimer, Regierung von Oberfranken
20T € p.a.

Stadtebauforderung, Stadt Selb

Das Grinflachenprogramm tragt zum Klimaschutz bei, indem es die
CO;-Bindung durch Pflanzen erhéht und zur Verbesserung der
Luftqualitat beitragt. Gleichzeitig wirkt die Begriinung als natirliche
Klimaanpassung, da sie Hitzeinseln reduziert, Regenwasser speichert
und die Umgebungstemperaturen senkt. Dadurch wird nicht nur das
Stadtklima verbessert, sondern auch die Widerstandsféhigkeit
gegenlber Extremwetterereignissen gestarkt..
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2.1

Projektziel

Abb. 62: osiﬂvbeispiel Garnbegru‘nng"

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung



3.1

Projektziel

Abb. 64: Jahnstralle - Bereich zwischen Schitzen-
und KornerstralRe

VERKEHRSKONZEPT

Neugestaltung JahnstraBe

« Steigerung der Aufenthaltsqualitat
* Flachenentsiegelung

« Erhalt und weiterer Ausbau von Griinstrukturen
- Steigerung der Biodiversitat

Die JahnstrafBe zieht sich von Nord nach Stid durch den Untersuchungsbe-
reich. Im Bestand ist sie beidseitig durch eine liberwiegend geschlossene
Bebauung gefasst. Sie beinhaltet einen beidseitigen Biirgersteig und wird
straBenbegleitend beparkt.

Der StraBenraum ist sanierungs- und gestaltungsbeddrftig. Der Strafen-
raum ist vollflachig versiegelt, der vorhandene Asphaltbelag vielfach aus-
gebessert. Eine StraBenraumbegriinung ist nicht vorhanden.

Insgesamt wirkt der StraBenraum wenig einladend.. Eine Neugestaltung
unter Verwendung griiner Elemente erscheint angebracht.

Eine alleeartige Bepflanzung durch StraBenbdume wiirde das Gebiet um
die JahnstraBe gestalterisch aufwerten, die Aufenthaltsqualitat steigern
und das Wohnumfeld verbessern. Im Zuge der NeugestaltungsmaBnahme
kénnten auch MaBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit, wie z. B.
Herstellen von Uberquerungsstellen, Einbau taktiler Elemente etc, umge-
setzt werden. Wo der StraBenraum breit genug ist, konnte der Gehweg ver-
breitert werden. Der ruhende Verkehr kénnte zwischen den Baumen par-
ken.

Die durch die Baume entfallenden Stellplatze konnten auf dezentralen klei-
nen Entlastungsparkplatzen kompensiert werden (siehe dazu auch Projekt-
vorschlage Nr. 3.2)

Die MaBnahme wird wegen ihrer GréBe in drei Bauabschnitte aufgeteilt:

BA I: Bereich zwischen BurgstraB3e und Schitzenstrale

BA II: Bereich zwischen SchitzenstralBe und HeidestraBe

BA llI: Bereich zwischen HeidestralBe und Forsterstral3e
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hoch
Stadt Selb, Regierung von Oberfranken
5.160.000

Stadebauférderung, RZStra

Baume binden CO, und verbessern die Luftqualitat. Gleichzeitig fordern
sie die Klimafolgenanpassung, da sie Schatten spenden, die
Umgebungstemperatur senken und zur Reduzierung von Hitzeinseln
beitragen. Zudem unterstiitzen sie das Regenwassermanagement,
indem sie Niederschlage aufnehmen und die Kanalisation entlasten.
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Prioritat

Akteure

Kostenschatzung

Fordermaoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung



3.2

Projektziel

Abb. 65: Potenzialflache fir die Erriéhtung dezentra
ler Entlastungsparkplatze - Kreuzung Jahn- und Kor-
nerstrafde

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung

VERKEHRSKONZEPT

Errichtung dezentraler Entlastungsparkplatze

» Nutzung ungenutzter Flachenpotenziale

Im Zusammenhang mit der vorgeschlagenen Neugestaltung der Jahn-
straBe (vgl. Projekt Nr. 3.1) und der angestrebten Begriinung des StraBen-
raums werden einige der derzeit vorhandenen Stellplatze im StraBenraum
entfallen. Um diesen Verlust zu kompensieren, wird vorgeschlagen, an ver-
schiedenen Stellen entlang der JahnstraBe Entlastungsparkplatze zu schaf-
fen.

Die Errichtung dezentraler Entlastungsparkplatze kénnte so auch den im
Bestand stark beparkten StraBenraum entlasten. Die im Rahmenplan defi-
nierten Flachen fir Neuparkplatze kénnten im Zuge der Stadtsanierung an-
gelegt werden und um eine Ladesaule fir Elektroautos erganzt werden.

Die Standorte dieser Entlastungsparkplatze sind tber die gesamte Jahn-
straBe verteilt. Mogliche Standorte kdnnten sein:

3.2.1 JahnstraBe Nord
3.2.2 An der Jahnturnhalle

3.2.3 Im Kreuzungsbereich JahnstraBe / HeidestraBe

hoch
Stadt Selb, Regierung von Oberfranken
410T€

Stadtebauférderung

Innerstadtische Entlastungsparkplatze mit Elektroladesaulen férdern den
Klimaschutz, indem sie die Nutzung von Elektrofahrzeugen erleichtern
und so CO,-Emissionen aus dem Verkehr reduzieren. Sie tragen zur
Klimafolgenanpassung bei, wenn sie nachhaltig gestaltet sind,
beispielsweise durch begriinte Flachen oder wasserdurchlassige Belage
zur besseren Regenwasseraufnahme. Zudem entlasten sie den
innerstadtischen Verkehr, was Parksuchverkehr verringert und die
Luftqualitat verbessert..
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VERKEHRSKONZEPT

Aufwertung vorhandener FuBwege

« Verbesserung des Wohnumfelds

Das Untersuchungsgebiet ist flachendeckend mit FuBwegen durchzogen.
Dies ermoglicht eine unmotorisierte Fortbewegung auf kurzem Wege.

Die Wege sind meist geschottert, stellenweise aber auch komplett unbe-
festigt und durch Bewuchs gesdumt. Ein Vorankommen mit Rollstihlen,
Rollatoren oder Kinderwagen kann dort beschwerlich sein. Eine Befesti-
gung durch wassergebundene Oberflichen oder eine Asphaltschicht
wiirde die Befahrbarkeit verbessern und die Barrierefreiheit erhéhen.
Mangelnde Beleuchtungseinrichtungen entlang der Wege filihren zu
schlechten Sichtverhaltnissen zur Nachtzeit und férdern somit die Entste-
hung von Angstraumen. Eine Installation von StraBenbeleuchtungen
kdnnte diesen Mangel beheben.Betroffen sind die FuBwegeverbindungen
zwischen SandstraBe und JahnstraBe (3.3.1), zwischen JahnstraBe und Au-
gust-Bebel-StraBe (3.3.2) und zwischen KérnerstraBe und SchitzenstraBe
(3.3.3).

Die FuBwege befinden sich teilweise auf Privatgrund. Vor Durchfiihrung der
MaBnahme sollten die betroffenen Flachen durch die Stadt erworben wer-
den oder eine Grunddienstbarkeit zugunsten eines FuBwegs eingetragen
werden.

mittel
Stadt Selb, Flacheneigentiimer, Regierung von Oberfranken
340T €

SBF

Die Aufwertung vorhandener FuBwege tragt zum Klimaschutz bei, indem
sie den FuBverkehr attraktiver macht und dadurch den CO,-AusstoB
durch motorisierten Verkehr verringert. Klimafolgenanpassung wird
unterstiitzt, wenn die Wege mit Baumen oder Griinflachen versehen
werden, die Schatten spenden und Hitzeinseln reduzieren. Zudem
verbessert eine nachhaltige Gestaltung, etwa durch wasserdurchlassige
Belage, das Regenwassermanagement und reduziert
Uberschwemmungsrisiken.
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3.3

Projektziel

Abb. 66: u&weg zwischen Jahn- und Sanstraf&e

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung



3.4

Projektziel

Abb. 67: Schulbushaltestelle JahnstraRe

Prioritat

Akteure

Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten

Beitrag zu Klimaschutz und Klimafol-
genanpassung

VERKEHRSKONZEPT

Barrierefreier Ausbau der Bushaltestelle an der Schule

Die Bushaltestelle am Schulzentrum gewahrleistet den Transport von Schii-
lerinnen und Schiilern. Sie ist durch ein Haltestellenschild markiert und
baulich durch einen Metallzaun gefasst. Der Zugang zu Bussen liegt auf
StraBenniveau, d.h. der Zustieg ist nicht barrierefrei moglich.

Ein barrierefreier Ausbau der Schulbushaltestelle wiirde dafir sorgen, dass
alle Menschen, einschlieBlich Personen mit Mobilitatseinschrankungen, die
Haltestelle problemlos nutzen kdnnen. Dabei wird die Bordsteinkante er-
hoht, um einen stufenlosen Ein- und Ausstieg in den Bus zu ermdglichen.
Zusatzlich werden taktile Leitsysteme, wie Noppenplatten, in den Boden
integriert, damit sehbehinderte Personen sicher zur Halteposition gefiihrt
werden.

Die Errichtung einer Buswartehalle wiirde Wartenden Schutz vor Witterung
bieten und die OPNV-Nutzung attraktiver machen.

mittel
Stadt Selb, Schulzweckverband, Regierung von Oberfranken
190 T€

GVFG, SBF

Der barrierefreie Ausbau einer Bushaltestelle fordert den Klimaschutz,
indem er den offentlichen Nahverkehr attraktiver macht und so den
CO,-AusstoB durch den Individualverkehr verringert.
Klimafolgenanpassung wird unterstitzt, wenn die Haltestelle mit Schutz
vor Witterung, wie etwa einem Uberdachten Bereich, ausgestattet wird,
um den Komfort bei extremen Wetterbedingungen zu erhéhen.
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2.2 MaBBnahmentabelle

MaBnahme Trager Prioritat
s Forder-mog-  Kosten
lichkeiten [EUR]
Nr. MaBnahmenbezeichnung offtl. priv. hoch mittel niedrig
e
1.1 Sanierung Jahnturnhalle . SBF,
offtl. hoch Stadt Selb 1650T
1.2 Kommunale Férderpro-
gramme
1.2.1 Fassadenprogramm offtl. priv. hoch SBF 50Tp.a.
1.2.2 Wohnflachenprogramm offtl. priv. mittel SBF 50Tp.a.
3 Geschéftsflachenprogramm offtl. priv. niedrig SBF 50Tp.a.

O N R

Kommunales Férderpro-
gramm

2.11 Grinflachenprogramm offtl. priv. mittel SBF 20T p.a.

3.1 Neugestaltung der JahnstraB3e

BA I:
3.1.1 Bereich zw. Burgstr. und Schit-  offtl. hoch SBF, RZStra 15707
zenstr.

BA II:
3.1.2 Bereich zw. Schiitzenstr. und offtl. hoch SBF, RZStra 1.620T
Heidestr.

BA III:

3.1.3 Bereich zw. Heidestr. Und Fors-  offtl. hoch SBF, RZStra 1970T
terstr.
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3.2

321

3.2.2

3.23

3.3

331

332

3.33

3.4

Anlegen von
Entlastungsparkplédtzen

JahnstraBe Nord

An der Jahnturnhalle

Im Kreuzungsbereich
Jahnstr./Heidestr.

Aufwerten von FuBwegever-
bindungen

Zwischen Sandstr. und Jahnstr.

Zwischen Jahnstr. und August-
Bebel-Str.

Zwischen Koérnerstr. und Schu-
tzenstr.

Aufwerten der Bushaltestelle
an der Schule

offtl.

offtl.

offtl.

offtl.

offtl.

offtl.

offtl.

hoch
hoch
hoch
mittel
priv. mittel
priv. niedrig
mittel

SBF

SBF

SBF

SBF

SBF

SBF

GVFG, SBF

190 T

120T

100T

Q0T

130T

120T

190T
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2.3 MaBnahmenplan

Geobasisdaten © bayerische Vermessungsverwaltung
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@ Sanierung Jahnturnhalle
@ Kommunale Forderprogramme
@ Wohnflachenprogramm

@ Fassadenprogramm
@ Geschaftsflachenprogramm

BAULICHES KONZEPT

@ Kommunales Forderprogramm

@ Grinflachenprogramm

GRUN- UND FREIFLACHEN

O Neugestaltung der JahnstraBe

O Bauabschnitt |
Bereich zw. Burgstr. und Schitzenstr.

O Bauabschnitt Il
Bereich zw. Schitzenstr. und Heidestr.

Q Bauabschnitt 11l

Bereich zw. Heidestr. und Forsterstr.
O Anlegen von Entlastungsparkplatzen
O JahnstraBe Nord
O An der Jahnturnhalle
O Im Kreuzungsbereich Jahnstr. / Heidestr.

O Aufwerten von FuBwegeverbindungen
O Zwischen Sandstr. und Jahnstr.
O Zwischen Jahnstr. und August-Bebel-Str.

O Zwischen Kornerstr. und Schiitzenstr.

O Aufwerten der Bushaltestelle an der Schule

@



V SANIERUNGSGEBIET

1. ANLASS FUR EIN SANIERUNGSGEBIET

Die vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen sind die Beurteilungs-
grundlage zur Ausweisung eines Sanierungsgebiets.

Die in Kapitel Il. 7. festgestellten stadtebaulichen Missstande behindern
eine geordnete Entwicklung der Flachen im Untersuchungsbereich. Zur Be-
hebung dieser Defizite wurden in Kapitel Il Sanierungsziele formuliert.
Zur Verwirklichung dieser Ziele wurden MaBnahmen entwickelt, die im
Zeitraum bis 2040 umsetzbar sind.

2. ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS

Die Flache des Sanierungsgebiets ist so abgegrenzt, dass Bereiche, in de-
nen die o.a. stadtebaulichen Missstande festgestellt wurden, beinhaltet
sind und gleichzeitig auch die Flachen, die fiir die Weiterentwicklung des
Gebietes erforderlich sind, Bestandsteil des Sanierungsgebietes sind. Das
Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile inner-
halb der im nachfolgenden Lageplan des Biiros RSP Architektur + Stadt-
planung GmbH vom 07.03.2025 abgegrenzten Flache.

3. WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfahren nach §142 (4) BauGB erfol-
gen, da die Anwendung der Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB aus-
zuschlieBen sind, da sie fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforder-
lich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird.

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen

Es wird davon ausgegangen, dass es aufgrund der Durchfiihrung der Sa-
nierung nicht zu sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen kommt.
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Bodenordnende MaBnahmen/ Genehmigungspflichten

Es wird davon ausgegangen, dass fiir die zuklinftige Sanierung durchgrei-
fende bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich werden, da:

= die zum Erreichen der stadtebaulichen Ziele

o Neugestaltung der JahnstraB3e

o Anlegen von Entlastungsparkplatzen
erforderlichen Flachen sich bereits im Eigentum der Stadt befinden
= die zum Erreichen des stadtebaulichen Ziels

o Sanierung der Jahnturnhalle

erforderlichen Flachen sich im Eigentum des Turnvereins befinden
und die bauliche Umsetzung in enger Abstimmung zwischen Ver-
ein und Stadt Selb realisiert wird

= MaBnahmen, die im privaten/ nicht 6ffentlichen Bereich liegen,
ausschlieBlich auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden sollen

Darliber hinaus ist vorgesehen, dass die Stadt zur Sicherstellung und Um-
setzung ihrer stadtebaulichen Zielsetzungen im Bedarfsfall ihr gemeindli-
ches Vorkaufsrecht geltend machen kann. Dementsprechend sollen die ge-
nehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgdnge gemaB § 144
BauGB nicht ausgeschlossen werden.

Nachfolgend ist die vorgeschlagene Abgrenzung eines mdglichen Sanie-
rungsgebiets "JahnstraBe" dargestellt.
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