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| EINFOHRUNG
ANLASS UND AUFGABE

START

;"' — Ao
. - . - . . . - . . s pril 2022
Die Bevdlkerungszahlen im landlichen Raum erarbeiten, die zunachst Potenzialflachen 0 - ABSTIMMUNG ARBEITSPROGRAMM s ol —
sind von stédndigen Wanderungsbewegungen definieren und insbesondere fir die ,ge- 01 Arbeitsprogramm konkretisieren und abstimmen g —
beeinflusst. Das Problem der Abwanderung fahrdeten* Ortsbereiche eindeutig definierte 02 Datengrundiagen zusammenstellen und validieren Kickoff —
. . . . . . . . . 1 —
aus solchen landlichen Regionen ist bekannt, stadtebaulich-strategische Entwicklungsziele e S SR S .
dochistdie Entwicklungin manchen Regionen vorgeben. Zukiinftig lassen sich Baugesuche ‘, : ; ;
. . . . . . . " . - L 1 | 1 1 - 2. Quartal 2022
eher gegenlaufig: In Gemeinden in der Nahe so eindeutiger und zielfuhrender beurteilen, A - SOZI0-DEMOGRAFISCHE STUDIE m ! : ; ! .
.. e . . . . . . " . A1 Aufbau Gremium Zufallsbiirger*innen M ! 1 ! !
von gréBeren Stadten ist die Bevélkerung in dariiber hinaus kénnen auf dieser Grundlage A2 Auftaktveranstaltung Birgerforum ﬁﬁfﬁ ‘ﬁ : 1 | —
den letzten Jahren stetig gestiegen. Dies trifft im  Bedarfsfall  kurzfristig Aufstellungs- - R SRR U RS P AT : ! il ! _
. . . .. N A4 sozialplanerische Analyse und Bedarfsermittlung |
auch auf die Gemeinde Malsch zu, welche beschliisse fiir neue Bebauungsplane gefasst + Bewonmerdichie O —
durch ihre Nahe zur Technologieregion Karls- werden. * Bewohneralter —
. . ¢ Haushaltsformen 1 —
ruhe in deren sogenanntem Speckgirtel von « Wohndauer ’ i ‘
ihrer Entwicklung profitiert. Fehlende Ent- Von besonderer Bedeutung war dabei die Ml | | |
: . . . . Lo o g Alt-Malschund . o rchach  Waldprechtsweier  Sulzbach —
wicklungsflachen und die sténdig steigenden kontinuierliche Einbindung der politischen Neue Heimat : j ! _
Immobilienpreise im Wirtschaftsraum Karls- Ortsvertretungen. Dieser Prozess wurde B - SIEDLUNGSSTRUKTURELLE STUDIE ; E —
ruhe fihren "zu emgm Bevolke.r.ungszuyyachs bggleltet vom quo Stadtberatung Dr. "Sven B1 Ortsbegehungen mit Schidsselpersonen zur Qgi;@ﬁ §§ . §§ §§ | —
in Malsch, fir den jedoch zunachst Flachen Fries, welches einen mitlaufenden Birger- gemeinsamen Nacherhebung von Einzelthemen ﬂgﬁ"n\l | : ; §§ : —  3.Quartal 2022
gefunden werden mussen. Dies fiihrte zu der beteiligungsprozess federfiihrend plante und Aufbereiten bereitgestellter und nacherhobener Daten . ' -
Frage: »Welche Potenziale hat die Gemeinde durchfiihrte. Die prozessbegleitende Be- B2 Bewerten bauplanungsrechtliche Ausgangssituation ® -
Malsch fiir Wachstum?* teiligung machte das Projekt 6ffentlich sicht- Bewerten siedlungsstruktueller Entwicklungsstand ] .
N * Ortsbild ! !
. . bar und tran§parent. In mehreren uper den s Baustruktur ' M A _
Um dies zu beantworten, hat der Gemeinde- Prozess verteilten Veranstaltungen mit pass- . e AT ; ! —
rat im vergangenen Jahr einen Planungs- genauen Strategien zur Offentlichkeitsarbeit * Baurecht _
prozess angestoBen, in dessen Rahmen sich wurden verschiedene Zielgruppen erreicht. B3 Ableiten von Handlungsfeldern | —
. . . . .. . . Abschatzen d kunfti Entwickl ti
die Gemeinde Malsch insbesondere mit Dariiber hinaus erfolgte im Zusammenhang sendtaen cer suiiieen Frwicingsoptonen @ —
Themen wie der Veranderung der Bewohner- mit dem abschlieBenden Beschluss der Ent- 135 Qrisislivet s | s [ o -
Riickkopplung mit Verwaltung und Ortsvertretern Il Il

struktur und deren bevorzugte Wohnformen,
der nachhaltigen Suche nach neuen Bau-
potenzialflachen sowie der kritischen Aus-
einandersetzung mit bisher geplanten ,klas-
sischen“ Neubaugebieten auf der griinen

wicklungskonzepte im Gemeinderat Malsch
eine Information der Birgerschaft Gber die
Ergebnisse des Verfahrens und die in Zukunft
angestrebten weiteren Schritte.

C - KONKRETISIERUNG UND ENTWURF

C1 Konkretisierung Entwicklungsoptionen
fir jedes Handlungsfeld, Erstellung Steckbriefe

Wiese auseinandersetzen muss. Zudem hat

€2 Zusammenbringen Sozio-Demografische

. . . X X Jahreswechsel
der steigende Wohnungsdruck zu einer Reihe und Baustrukturelle Studie
von Bauantrégen in Ortsbereichen gerhrt, in C3 Fordermittelberatung: Input zu méglichen Programmen -
denen bisher zwar keine Notwendigkeit zur €4 Priorisierung der MaBnahmen @ -
5 C5 Ortsteilwerkstatten |1 A -
Aufstellu ng von Bebauungsplanen beStand’ Ruckkopplung mit Verwaltung und Ortsvertretern fﬁ%ﬁ\ —

flr deren Beurteilung der vorgesehene § 34
BauGB (,,Einfiigen in die ndhere Umgebung
nach Art und MaB der baulichen Nutzung")

C6 optional: verkehrsplanerische Beratung

im Rahmen der priorisierten MaBnahmen — 1. Quartal 2023

C7 optional: Testentwiirfe fiir ausgewéhlte MaBnahmen

C8 optional: Jugendbeteiligung ll

SOWOhl unter Stédtebau“Chen GeSiChtS_ Anleitung einer gemeinsamen Beteiligungsaktion rﬁl’ﬁ‘lﬁ (ﬁ -
punkten als auch im Sinne einer insgesamt —
nachhaltigen Dorfentwicklung kein addqua- e _
tes Steuerungsinstrument mehr darstellt. o TS [0 T R —

D1 Vorbereitung Abschlusspréasentation ‘iﬁ';!';..”.,’;i’ -
Die Gemeinde Malsch wollte deshalb im Rah- Prasentation im Technischen Ausschuss —
men des angestoBenen Prozesses sowohl fiir D2 Erstellung Abschlussdokumentation —
den Kernort als auch fir die drei Ortsteile so- D3 Prasentation Gesamtergebnis im Gemeinderat = 2 Quartal 2023
genannte stadtebauliche Entwicklungspléne D4 fntzf::ts;vnegaer:sg;lfteunrhgiChkeit’ S % _

(RLRLINLRLRLIND

und Multiplikatoren tiber die Ergebnisse

ENDE
Juli 2023

8 SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch Prozessdiagramm Gesamtablauf
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Auftakt- Start Ortsteilgesprache 1. Ortsteilwerkstatten Zwischen- Prioritdten und 2. Ortsteilwerkstatten Erstellung Beschluss Biirger-
termin Sozio-demografische und und Begehungen information Ziele Abschluss- Stadtebauliche information
siedlungsstrukturelle Riickkopplung Riickkopplung dokumentation Entwicklungskonzepte
Studien Handlungsfelder Prioritdten und Ziele
April Mai Juni / Juli Okt. / Nov. November Januar Marz Mérz / April Juni Juli
2022 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023

Nach einer weiteren Arbeitsphase, in der drei Arbeitspakete geschniirt, in die die

die Erkenntnisse aus den Werkstéatten in die

Der Beginn des Prozesses wurde mit einem Juli 2022 statt. Die Termine wurden in den je-
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Arbeitstermin gestartet, bei welchem im
April 2022 der Gesamtablauf strukturiert
und offene Fragen geklart wurden. Mit der
analytischen Arbeit sowohl an der sozio-
demografischen als auch der siedlungsstruk-
turellen Studie wurde direkt im Anschluss im
Mai 2022 begonnen. Hierbei wurden Daten
aus dem GIS-System der Gemeinde erhoben
und durch erste Begehungen wurde der Ort
kennengelernt. Das aus 15 Zufallsbiirgern
bestehende Biirgerforum traf sich das erste
Mal im Juli 2022. Wahrend des Prozesses
fanden verteilt auf die verschiedenen Phasen
insgesamt vier Birgerforen statt. Durch die
kontinuierlichen Termine gab es eine Be-
teiligung in allen Arbeitsschritten. Eine erste
Rickkopplung der Analyseerkenntnisse fand
dann in den Ortsteilgesprachen im Juni und

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

weiligen Ortsteilen bzw. dem Kernort in Form
von offenen Gesprachen mit den Ortschafts-
raten bzw. den Gemeinderaten durchgefihrt.
Im Anschluss folgte ein Spaziergang an die
jeweils wichtigsten Orte. Hierbei konnten
erste Erkenntnisse gewonnen werden, wie
die Ortsteile funktionieren und welches die
Hauptthemen sein wiirden.

Wahrend einer intensiven Arbeitsphase
wurden erste konzeptionelle Ansatze er-
arbeitet und Konzeptmodelle entwickelt.
AnschlieBend fanden die ersten Ortsteilwerk-
statten statt. In zwei halbtagigen Terminen
wurden an den Konzeptmodellen gemeinsam
mit den Ortschaftsraten bzw. den Gemeinde-
raten die wichtigsten Entwicklungsziele de-
finiert und die Analysethemen abgeglichen.

bisherigen Ergebnisse eingearbeitet wurden,
fand am 29. November 2022 eine Zwischen-
information des Gemeinderates statt, bei der
die bisherigen Ergebnisse vorgestellt wurden
und die Méglichkeit fir Ruckfragen bestand.

Aus den Analyseerkenntnissen, den Ge-
sprachen mit den Ortschaftsraten bzw.
den Gemeinderaten und dem Birgerforum
entstanden schrittweise die verschiedenen
MaBnahmen, die zu einer positiven Ent-
wicklung der Gemeinde beitragen sollen.
Diese wurden in einem MaBnahmenpaket
zusammengefihrt, welches dann in der
zweiten Runde Ortsteilwerkstatten im Marz
2023 mit den Ortschaftsraten bzw. den Ge-
meinderaten priorisiert wurde. Dabei wurden

MaBnahmen nach Wichtigkeit und in einem
zeitlichen Ablauf zugeordnet wurden. Der
Gesamtprozess wurde in einer Abschluss-
dokumentation in Form von vier Broschiiren,
eine fir den Kernort Malsch und jeweils
eine fur die Ortsteile Sulzbach, Vélkersbach
und Waldprechtsweier, ab Marz fortwahrend
erstellt. Der Beschluss der stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte fir die Gemeinde
erfolgte in der Sitzung des Gemeinderats
am 27. Juni 2023. Bei der anschlieBenden
Abschlussveranstaltung am 6. Juli 2023
waren alle Malscher Biirgerinnen und Biirger
eingeladen, die Ergebnisse des Prozesses
in einer Ausstellung zu begutachten. Die
Broschiiren wurden zudem der Offentlichkeit
auf der Website der Gemeinde zur Verfligung
gestellt.
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| EINFOHRUNG
LAGE IN DER REGION

Die Gemeinde Malsch besteht aus dem Kern-
ort Malsch und seinen drei Ortsteilen Sulz-
bach, Waldprechtsweier und Vélkersbach.
Der Kernort ist geteilt in den gewachsenen
Ortsteil Alt-Malsch und der nach dem Zweli-
ten Weltkrieg entstandenen Neuen Heimat.
Wahrend die Neue Heimat auf der flachen,
sumpfigen Ebene gebaut wurde, wuchs
Alt-Malsch mit den Jahrhunderten immer
weiter in die Vorbergzone hinein. Sulz-
bach liegt ebenfalls in der Vorbergzone in
Richtung Ettlingen. Waldprechtsweier liegt
im Waldprechtstal sidlich des Kernortes.
Vélkersbach ist der einzige Ortsteil, der auf
der Hochebene gelegen ist und somit topo-
grafisch andere Voraussetzungen hat.

GAGGENAU

Die Gemeinde ist Teil der Region Mittlerer
Oberrhein, die sowohl von ihrer Lage zwischen
Rhein und Schwarzwald als auch von ihrem
Oberzentrum Karlsruhe profitiert. Malsch ist
infrastrukturell gut angebunden an den 6f- Die Einwohnerzahlen verteilen sich wie
fentlichen Nahverkehr m|t Zwel HaIte;teIIen folgt: Der Kernort hat mit 11.180 natiir-
auf der Rheintalbahn. Eine direkte Anbindung
an die Autobahn A5 gibt es nicht, hier muss
die Ausfahrt Rastatt-Stid genommen werden,
die B3 jedoch bindet Malsch direkt an die
Umgebung an. Mit dem Flughafen Karlsruhe/

lich die meisten Einwohner, Volkersbach
ist mit 2.090 Einwohnern der groBte
Ortsteil, gefolgt von Waldprechtsweier mit
1.630 Einwohnern und Sulzbach als kleins-

] ] ; > ter Ortsteil mit 960 Einwohnern. Der Kernort
Baden-Baden in unmittelbarer Néhe gibt es hat mit 212 ha die groBte Siedlungsfliche,

zudem eine internationale Reisemdglichkeit gefolgt vom Ortsteil Volkersbach mit 68 ha

fur alle Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlungsflache. Sulzbach hat mit 25 ha die
Region. kleinste Siedlungsflache.

Die raumliche N&he zum Oberzentrum
Karlsruhe birgt einerseits einen groBen
Standortvorteil, fihrt aber auch zu starken
Pendlerbewegungen. Vor allem der Ortsteil
Sulzbach wird durch die Pendlerstréme zum
»Schlafort”. Das Gewerbegebiet ndrdlich
der Bahntrasse und die ansassigen Firmen
und Geschéafte im Kernort sorgen dennoch
flr einen guten Arbeitsmarkt in Malsch. Die
Einbindung in den Naturraum des nérdlichen
Schwarzwaldes bietet zahlreiche Vorteile, die
Wanderwege und Fahrradrouten sind sehr gut
ausgebaut.

1 4 SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch
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| EINFUHRUNG
S0ZI0-DEMOGRAFISCHE STUDIE

Im Zuge der Erarbeitung der stéddtebaulichen
Entwicklungspldne wurde eine sozio-demo-
grafische Studie erstellt, welche die aktuellen
Bewohnerdaten aus der Gemeinde Malsch
auswertet und interpretiert. Dadurch konnten
Rickschlisse auf die aktuelle Bewohner-
struktur und zukinftige Entwicklungen ge-
zogen werden. Die Daten stammen aus dem
Gemeinde-GIS-System und wurden an zwei
Stichtagen im Sommer 2022 entnommen.
Die Studie macht Aussagen (ber folgende
Themen:

e Sozialraume

e  Bevdlkerungsstruktur

e Bevdlkerungsdichte

e Wohndauer

e Altersstruktur

e Auslandische Bevdlkerung
e Haushalte

In dieser Broschiire wird zunachst ein kurzer
Uberblick (ber die Zahlen der Gesamt-
gemeinde gegeben: Zum Stichtag am
16. Juni 2022 verzeichnet die Gemeinde
Malsch insgesamt 14.875 Einwohnerinnen
und Einwohner und weist eine Bevdlkerungs-
dichte von 3.743,9 Einwohnerinnen und
Einwohnern je Quadratkilometer auf.

Durchschnittlich wohnen die Malscher Biir-
gerinnen und Bdrger seit 18,1 Jahren in der
eigenen Wohnung und seit 23,9 Jahren in
der Kommune.

Hinsichtlich der Altersstruktur zeichnet
sich folgendes Bild ab: Bei 5,2 % der Ein-
wohnerinnen und Einwohner handelt es sich
um Kleinkinder (O bis 5 Jahre), bei 6,0 % um
Kinder zwischen 6 und 12 Jahren und bei
4,8 % um Jugendliche (13 bis 17 Jahre). Die
Gruppe der jungen Erwachsenen zwischen
18 und 27 Jahren misst einen Anteil
von 10,2 % und die Altersgruppe der
28- bis 49-Jahrigen einen Anteil von
27,0 %. Rund ein Viertel (25,5 %) der
Malscher Einwohnerinnen und Ein-

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

A' Malsch

S0ZI0-DEMOGRAFISCHE STUDIE

Gemeinde Malsch

wohner ist zwischen 50 und 64 Jahren
alt. Seniorinnen und Senioren machen
18,5 % der Gesamtbevdlkerung in Malsch
aus und Hochbetagte 2,8 %.

Von den 14.875 Einwohnerinnen und
Einwohnern der Gemeinde Malsch sind
2.264 Menschen der ausldndischen Be-
volkerung zuzurechnen, was einem Anteil
von 15,2 % entspricht.

Mit Blick auf die Verteilung der Haushalte
zeigt sich, dass die kinderlosen Haushalte
(90,0 %) Uberwiegen, wobei es sich bei
mehr als zwei Dritteln dieser Haushalte um
Singlehaushalte (68,9 %) handelt (Ehepaare
ohne Kind/er: 31,1 %). 975 (10,0 %) der
9.735 Haushalte sind hingegen Haushalte
mit Kind/ern. Ehepaare mit Kind/ern ma-
chen dabei 80,1 % dieser Haushalte aus;
das heif3t, bei 19,9 % der Haushalte mit
Kind/ern handelt es sich um Alleinerziehende.
Ein- und Zwei-Kind-Familien Gberwiegen.

Erkenntnisse fiir Sulzbach

e Einwohnerinnen und Einwohner: 932
(6,3 % der Gemeinde)
e Bevolkerungsdichte: 4.653,5 E. / km?
e Wohndauer: 22,3 J. in der eigenen Whg.
26,6 J. in der Kommune
e Altersstruktur:
o Kleinkinder (0-5 J.): 4,4 %
o Kinder (6-12 J.): 6,2 %
o Jugendliche (13-17 J.): 4,4 %
o Junge Erwachsene (18-27 J.): 9,6 %
o Erwachsene (28-49 J.): 23,9 %
o Erwachsene (50-64 J.): 28,0 %
o Senior/-innen (65-84 J.): 20,2 %
o Hochbetagte (85+ J.): 3,3 %
e Anteil auslandische Bevolkerung: 14,0 %
® Haushalte:
o Haushalte ohne Kinder: 88,8 %
- Singlehaushalte: 62,6 %
- Ehepaare ohne Kinder: 37,4 %
o Haushalte mit Kindern: 11,2 %
- Ehepaare mit Kindern: 87,7 %
- Alleinerziehende: 12,3 %

Sulzbach hat einen (berdurchschnittlichen
Anteil an Uber 65-Jahrigen (v.a. in S1). Die
sehr lange Durchschnittswohndauer lasst
darauf schlieBen, dass in Sulzbach viele
alteingesessene Personen leben, die im Ort
verwurzelt sind. Jugendliche und Personen
im erwerbsfahigen Alter bis 49 Jahre sind
in Sulzbach unterdurchschnittlich vertreten.
Eine Verjingung der Bewohnerschaft durch
Familienzuzug in Neubaugebiete ist hier in
den letzten Jahren nicht zu beobachten.

Die Erkenntnisse aus der sozio-demo-
grafischen Studie wurden zunéachst inter-
pretiert und flossen anschlieBend in die
MaBnahmen der jeweiligen Ortsteile ein.
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| EINFOHRUNG
BURGERFORUM

Tayesad

Als begleitendes Format wurde ein Blrger- Das Birgerforum diente der Einbindung
forum gewahlt, welches aus 15 Zufallsbiirgern der Biirgerschaft und ermdglichte direkte
zusammengesetzt wurde. Die Zufallsbiirger Einblicke in den Prozess. Zu Beginn des
wurden aus allen Malscher Bewohnerinnen Birgerforums wurden allgemeine Themen
und Bewohnern nach den Kriterien Alter, wie die zukinftige Wohnraumversorgung
Geschlecht und Ortsteil ausgelost und sind und infrastrukturellen Bedarfe behandelt.
zu flnf Terminen zusammengekommen. Dabei wurden folgende Fragen gestellt:
»Wie und wo wollen wir zukiinftig in Malsch

e 06. Juli 2022: 1. Burgerforum wohnen?* und ,,Welche soziale Infrastruktur
Auftakttermin und Versorgung fehlt hierbei?* Gegen Ende

o 21. Juli 2022 2. Biirgerforum wurderll die konkretgn Konzepte fir die
verschiedenen Ortsteile vorgestellt und ge-

Wohnen der Zukunft meinsam diskutiert. Zuletzt wurden alle vor-

* 13. Oktober 2022: 3. Burgerforum geschlagenen MaBnahmen besprochen und
Infrastruktur im Anschluss ein Vorschlag flr eine Priorisie-

e 12, Januar 2023: 4. Biirgerforum rung erarbeitet. Sowohl die Themen aus der
Potenziale Malsch / Konzepterarbeitung als auch der Vorschlag

zur Priorisierung wurde in das finale Konzept

Konzepterarbeitung ) _
eingearbeitet und sorgsam abgewogen.

e 22. Marz 2023: 5. Birgerforum
Priorisierung

! n
18 SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch 4. Biirgerforum am 12. Januar 2023 - Thema PotenZ|ale / Konzepterarbeltung
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Il ANALYSE SULZBACH
BAUHISTORIE

Zu Beginn des Prozesses wurden die
Siedlungskdrper der Ortsteile einer aus-
fuhrlichen Bestandsaufnahme und Analyse
unterzogen. Die unterschiedlichen Aspekte
der Untersuchung bilden zusammengefasst
den Istzustand der Ortsteile ab.

Betrachtet man die Bebauungshistorie,
kdnnen bereits erste GesetzmaBigkeiten der
Entwicklung erkannt und der grundsatzliche
Aufbau des Ortes erfasst werden.

In Sulzbach wird deutlich, dass der Ort als
Haufendorf um das Ensemble Kapelle, Alte
Schule und Ortsverwaltung gewachsen ist
und sich angrenzend daran sein historischer
Ortskern befindet. Weitergewachsen ist das
Dorf nach Norden entlang der Ettlinger
StraBe und die BergstraBe hinauf Richtung

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

B 5is 1900
I Bis1945

Bis 1970

Bis 2020

Osten. Eine groBe Erweiterung fand dann
in den 1960ern und 1970ern statt, entlang
der GartenstraBe und am Berg. Der letzte
Erweiterungsschritt erfolgte dann mit den
Schelmenackern, dieser Bereich wurde ab
1990 erschlossen.

Das Verhdltnis zwischen historischer und
neuer Bebauung ist in Sulzbach ausgewogen:
Der historische Anteil ist etwas geringer als
der der neueren Bebauung.

T
]
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Il ANALYSE SULZBACH
TYPOLOGIE

Dorfkerntyp

@ 2 Vollgeschosse
GrundstlcksgroBe:
ca. 300-500 m?

Haus-Hof-Typ
@ 1-2 Vollgeschosse
GrundstlicksgroBe:

ca. 600-850 m?

Einfamilienhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse
GrundstlicksgroBe:

ca. 600-750 m?

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

= i
i

Reihenhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse
GrundstiicksgroBe:

ca. 150-250 m?

Mehrgenerationenhaustyp
@ 2+ Vollgeschosse
GrundstlicksgroBe:

ca. 600-700 m?

Mehrfamilienhaustyp
@ 2-3 Vollgeschosse
GrundstiicksgroBe:

ca. 600-800 m?

27
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Il ANALYSE SULZBACH
TYPOLOGIE

. Dorfkerntyp
@ 2 Vollgeschosse

Haus-Hof-Typ
@ 1-2 Voligeschosse

Einfamilienhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse

. Reihenhaustyp
@ 1-2 Vollgeschosse

Mehrgenerationenhaustyp
@ 2+ Vollgeschosse

Mehrfamilienhaustyp
. . @ 2-3 Vollgeschosse

Sondertyp
Geschossigkeit variierend

Kapelle St. Ignatius

Ein weiterer wichtiger Aspekt der Analyse ist
die bauliche Typologie. Unterschieden wird
dabei zwischen der historischen Bebauung,
also dem Dorfkerntyp und dem Haus-Hof-Typ,
und den neueren Bautypen wie Einfamilien-,
Reihen-, Mehrgenerationen- und Mehr-
familienhausern. Als sogenannter Sonder-
typ werden insbesondere Gewerbebauten,
Sportanlagen oder 6ffentliche Gebaude ein-
geordnet. Zum Dorfkerntyp zéhlen besondere
Bauten im Ortskern, die in ihrer Erscheinung
das Ortsbild widerspiegeln und haufig dicht
gebaut sind. Der Haus-Hof-Typ ist auf dicht
bebauten Grundstiicken im erweiterten Orts-
kern zu finden, haufig handelt es sich um
ehemals landwirtschaftlich genutzte Hauser
mit im rlOckwartigen Bereich liegenden
Scheunen und anderen Erweiterungsbauten.
Der Uberformte Typ wurde im Laufe der Zeit

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

umgebaut und die rickwartigen Bauten ab-
gerissen oder ersetzt.

In Sulzbach stehen Hé&user des Haus-Hof-
Typs besonders in der Ettlinger StraBe und
entlang der BergstraBe, teilweise sind sie
Uberformt. Die neueren Baugebiete im Osten
und Siden sind gepragt vom Einfamilien-
haustyp, deren Grundstliicke zumeist einen
deutlich  geringeren  Uberbauungsanteil
aufweisen als die des Haus-Hof-Typs. In
den Neubaugebieten befinden sich verein-
zelt auch der Reihenhaustyp. Sogenannte
Mehrgenerationenhduser, also Gebdude mit
zwei bis drei voneinander getrennten Wohn-
einheiten, sind hauptsachlich in der Garten-
straBe und der NelkenstraBe zu finden. Der
groBe Mehrfamilienhaustyp hingegen ist in
Sulzbach nicht weit verbreitet.

ORTSBILDPRAGEND

Gebéude

' Gebaude

Das zuvor erwahnte Ortsbild entsteht zu
groBen Teilen aufgrund der vorherrschenden
Bauweise. Gebaude, die durch ihre Er-
scheinung oder ihre Nutzung besonders
zum Ortsbild beitragen, finden sich haufig
in der gewachsenen Mitte der Orte. Ortsbild-
pragende Gebaude kdénnen oOffentlich sein,
wie z. B. Ortsverwaltungen oder Schulen.
Es kann sich aber auch um einzelne private
Wohngebaude handeln, die eine ortstypische
Bauweise aufweisen und das dérfliche Um-
feld positiv pragen.

Ob ein Gebaude unter Denkmalschutz steht,
ist dabei nicht unbedingt entscheidend. Viel-
mehr spielen der Charakter des Gebaudes
und seine Wirkung auf das StraBenbild eine
entscheidende Rolle. Auch ein médglicher-
weise vorhandener Modernisierungsbedarf

ist fir diesen Analysepunkt zunachst
nachrangig. Ob ein Gebaude letztendlich
erhaltungswirdig ist, muss im konkreten
Einzelfall entschieden werden.

Im Ortsteil Sulzbach befinden sich besonders
viele ortsbildpragende Gebaude in der Ett-
linger StraBe, und vor allem das Ensemble
Kapelle St. Ignatius, Ortsverwaltung und alte
Schule tragt zum Ortsbild bei. Vereinzelte gut
erhaltene Fachwerkhauser im Privatbesitz,
wie z.B. das Gebaude Ettlinger StraBe 101,
sind positive Beispiele.

Ortsbildpragende

Denkmalgeschitzte

Ettlinger StraBe 101

/ Kirche St. Ignatius
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Il ANALYSE SULZBACH
ABWEICHENDE GEBAUDEDIMENSION

Abweichende
Gebaudedimension

GartenstraBe 25

Ettlinger StraBe 101

Bei den mit ,abweichender Gebaude-
dimensionen”  gekennzeichneten Bau-
kérpern handelt es sich zumeist um groBe
Mehrfamilienhduser, die in jlngerer Zeit
zum Ortsbild hinzugefiigt wurden. Diese
Gebdude befinden sich nicht nur in den
Neubaugebieten, sondern sind — nach Ab-
riss und Neubau — mittlerweile auch in den
Ortskernen vorhanden. Gebaude mit ab-
weichenden Dimensionen stellen besonders
im sogenannten ,,unbeplanten Innenbereich*
nach § 34 BauGB eine Gefahr dar. Hier
kénnten sie fir weitere Gebaude dieser Art
als Vorbild dienen und so das Ortsbild Zug
um Zug ungewollt verandern.

In Sulzbach ist diese Entwicklung bis-
her nur vereinzelt zu beobachten. In den
geplanten  Neubaugebieten sind teil-
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Ettlinger StraBe 22

weise groBere Bauvolumen entstanden,
ebenso in der GartenstraBe. Im Ortskern
befinden sich zwei gréBere Mehrfamilien-
hauser, die Ettlinger StraBe 101 und die
Ettlinger StraBe 22, beide Gebaude kdnnten
zukinftig als Vorbilder fiir weitere Gebaude
mit diesem Volumen dienen.

Auf Entwicklungen dieser Art muss zukiinftig
ein besonderes Augenmerk gelegt werden.
Mit Blick auf die Folgewirkungen ist dabei
stets im Einzelfall zu hinterfragen, ob solche
Nachverdichtungen an einer Stelle akzepta-
bel sind oder das vorherrschende Ortsbild
eine stadtebaulich nicht vertretbare Beein-
trachtigung erleidet.

Gartenstr@'ﬂé.?
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Il ANALYSE SULZBACH
GEBAUDEHOHEN

Ein weiteres Merkmal des Ortsbildes sind
die Gebdudehdhen. Wahrend im Ortskern
von Sulzbach eine eher eingeschossige
Bauweise vorherrscht, sind in den Neubau-
gebieten hauptsachlich  zweigeschossige
Gebaude errichtet worden. Dies kann man
auch direkt aus der Typologie so ableiten: Der
Haus-Hof-Typ ist in der Regel eingeschossig
gebaut, da in der Historie eher auf einer
geringeren Wohnflache gewohnt wurde. Die
Einfamilienhauser in den Neubaugebieten
hingegen sind in der Regel zweigeschossig
und haben meist ein ausgebautes Dach, da
sich die Wohnflache pro Person im Laufe
der Jahrzehnte vergroBert hat. Eine drei-
geschossige Bebauung hingegen findet man
haufig bei den Mehrgenerationen- und Mehr-
familienhdusern. Diese weichen sowohl in
ihrer bebauten Grundflache als auch in ihrer
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1 Geschoss + Dach
. 2 Geschosse + Dach

. 3 Geschosse + Dach

Gebaudehdhe vom restlichen Ortsbild ab.

Im Gesamten betrachtet weisen die Gebaude
in Sulzbach jedoch eine homogene Hdéhen-
staffelung auf.

MOBILITAT

Die Karte Mobilitat zeigt an, wie gut ein Orts-
teil an den Offentlichen Personennahverkehr
(GPNV) angebunden ist.

Sulzbach wird von der Buslinie 104 an-
gefahren, der Bus verkehrt zwischen Malsch
und Ettlingen und fahrt alle 30 Minuten. Die
Bushaltestelle von Sulzbach befindet sich in
der Ettlinger StraBe im Ortskern. Zusatzlich
gibt es ein ,,Mifahr“-Béankle, das als zusatz-
liches Angebot dienen soll.

Die Anbindung scheint ausreichend zu sein,
Uber ein moégliches zusatzliches Angebot, wie
z.B. MyShuttle, sollte trotzdem nachgedacht
werden.

Der Ortsteil ist durch die L607 gut an das
regionale StraBennetz angebunden. Die Ett-

StraBen
Ortsdurchfahrt

QuartiersstraBe

Buslinien

Bus 104: von Malsch tber
Sulzbach nach Ettlingen
Taktung: alle 30 Min. (taglich
von 7:30 bis 23:50 Uhr)

linger StraBe dient als HaupterschlieBungs-
straBe, an die sich ein verzweigtes
QuartiersstraBennetz anschlieBt. Durch die
Gberschaubare OrtsgréBe ist eine gute inner-
ortliche Orientierung stets gewahrleistet.
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Il ANALYSE SULZBACH
OFFENTLICHE FREIFLACHEN

Offentliche Freiflachen

T Dorfplatz

Freihofhalle

Festplatz

=N
€ =
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am Waldrand, dieser ist jedoch aufgrund
der Topografie nicht fir alle Bewohner
gut erreichbar. Ein Anlaufpunkt far alle
ist das Freihofareal. Die Freihofhalle, die

Ein weiterer wichtiger Faktor bei der Be-
urteilung der Wohnqualitat ist die Anzahl und
Ausstattung der wohnungsnah vorhandenen
offentlichen Freiflichen. Diese missen im

landlichen Umfeld selbstverstandlich anders
bewertet werden als in einer Stadt, da dort
der umgebende Landschaftsraum héaufig
nicht in direkter Nahe liegt.

Sulzbach liegt eingebettet in einem attrak-
tiven, griinen Landschaftsraum der Vorberg-
zone. Es gibt aber auch im Ortsinneren einige
offentliche Freiflachen, die zum Aufenthalt
und zur Rekreation dienen:

In der Ortsmitte befindet sich der Dorfplatz,
der neu gestaltet wurde und als zentraler
Treffpunkt flir Veranstaltungen dient. Ein
weiterer Versammlungsort ist der Festplatz

neben Sportereignissen auch fir andere
Veranstaltungen und von Vereinen genutzt
wird, wird von den Bewohnern sehr gut an-
genommen. Ein gut gestalteter Spielplatz ist
far Kinder ein Anziehungspunkt.

Durch die SchlieBung des Gasthauses ,,Gri-
ner Baum* fehlt im Ortskern ein gemein-
schaftlicher Gast- bzw. Veranstaltungsraum.

- <, - ST i w7 - s g e S

& Pog - § > - : e > > -
Dorfplatz-Ensemble -~ ™ . s G I o e L, S iy

B et I - ' K. = o - e
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Il ANALYSE SULZBACH
PLANUNGSRECHT

Die Karte ,Planungsrecht” gibt einen
Uberblick tber die planungsrechtlichen
Voraussetzungen im Ort: Wo gibt es Be-
bauungspléane, wo wird (ber Bauantrage
im ,,unbeplanten Innenbereich“ nach § 34
BauGB entschieden? Dieses Wissen ist wich-
tig, denn im ,,unbeplanten Innenbereich* be-
stehen fiir bauliche Entwicklungen zumeist
weniger Vorgaben als in einem Gebiet, fir das
ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert.

In Sulzbach ist dies fiir einen groBen Dorf-
bereich der Fall: Im Ortskern und in einigen
Teilen der Siedlungserweiterung existiert
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Hier
kdnnen nach § 34 BauGB Bauantrage fir
Neubauten, die sich in die umgebende Be-
bauung einfligen, nicht abgelehnt werden.
Das bedeutet, dass in der ndheren Umgebung
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N Innenbereich
o— T § 34 BauGB

[ B-Piane

Landschaftsschutz-
gebiet

Flora-Fauna-Habitat
(FFH-Gebiet)

Geschutztes Biotop
Méhwiese

Griinzug

Landschaftsschutzgebiet
,Vorbergzone  zwischen
Ettlingen und Malsch,
Mohrenwiesen und Lang-
wiesen*

bestehende negative Vorbilder unerwiinschte
Vorhaben - z. B. Wohngebaude in schiitzens-
werten rickwartigen Grinbereichen oder
mit einer fir diesen Ort unangemessenen
baulichen Dimension — legitimieren kdnnen.

Eine rechtliche Besonderheit in Sulzbach ist
das Landschaftsschutzgebiet ,,Vorbergzone
zwischen Ettlingen und Malsch®, welches
durch den bebauten Ort im Bereich der
Walter-Forster-StraBe und des Birkenwegs
verlauft. Dies blieb durch ein Versdaumnis
bestehen, denn reguldr wird bei einer ge-
planten Bebauung ein Landschaftsschutz fir
den betroffenen Bereich vor einer Bebauung
aufgehoben. Das bestehende Landschafts-
schutzgebiet verhindert eine weitere bauliche
Entwicklung im Bereich Berg derzeit.

NEUERE ENTWICKLUNG

[l 20172022
I 2014-2016

2000-2013

Um die Entwicklung der Ortsteile vollstandig
zu verstehen, muss auch die neuere Ent-
wicklung der letzten 20 Jahre betrachtet wer-
den. Anhand eines Abgleichs verschiedener
Luftbilder wurden die Neubautatigkeiten in
diesem Zeitraum ermittelt. Hinweis: Um- und
Nachnutzungen sowie kleinere Anbauten sind
in dieser Betrachtung nicht beriicksichtigt.

In Sulzbach wurde in den vergangenen
20 Jahren nur vereinzelt gebaut, in den meis-
ten Fallen handelt es sich um Baullicken, die
mit einem Einfamilienhaus bebaut wurden.
Diese Bauten wurden hauptsachlich in der
Ettlinger StraBe und am Berg errichtet.
Das letzte groBe Baugebiet sind die 1990
erschlossenen Schelmenacker. Dort sind in
den letzten 20 Jahren noch einige Bauliicken
aufgefillt worden. AuBer diesem Baugebiet

wurden keine weiteren Gebiete zur Bebauung
ausgewiesen.

Letztes Baugebiet
»Schelmenéacker”
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Il ANALYSE SULZBACH
MODERNISIERUNG

I:' Modernisierungsbedarf
Fassade

Ettlinger StraBe 17 S50 Xz

Ettlinger StraBe 11
Ehem. Gasthaus ,,Griiner Baum*

=
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Der grundsatzliche Gebaudezustand spielt stattfinden. Wenn ein modernisierungs-
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in der Gesamtbewertung der Dérfer eine
wichtige Rolle. Im Rahmen einer Begehung
zu Beginn des Planungsprozesses wurden
erkennbare Mangel an der Fassade als
Modernisierungsbedarf festgestellt:

In  Sulzbach  konzentriert sich  der
Modernisierungsbedarf im Ortskern entlang
der Ettlinger StraBe. Hier fallt vor allem das
ehemalige Gasthaus ,,Griiner Baum“ negativ
auf. Auch das Gebdude in der Ettlinger
StraBe 17 weist durch Leerstand einen drin-
genden Handlungsbedarf auf.

Der Modernisierungsbedarf gibt auch Auf-
schluss iiber kiinftige Entwicklungen: Wo
heute ein dringender Handlungsbedarf be-
steht, kann morgen eine negative Entwicklung
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bedirftiges Gebdude verkauft wird, kénnte
es abgerissen und z.B. durch ein groBes
Mehrfamilienhaus ersetzt werden. Diese
Bereiche missen also besonders im Auge
behalten werden.




Il ANALYSE SULZBACH
WEITERENTWICKLUNG

Reutgraben

Hellenreben

= Kleine Innenentwicklungsflachen
GroBe Innenentwicklungsflachen

AuBenentwicklungspotenziale
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Eine Zwischenebene der Analyse ist die
Betrachtung der Flachen zur ,Weiter-
entwicklung® des Ortsteils. Im Gegensatz
zu den vorherigen Untersuchungsaspekten
verfolgt dieser Schritt bereits einen konzep-
tionellen Ansatz. Die Karte gibt einen Uber-
blick Gber drei Kategorien der Entwicklungs-
moglichkeiten. Eine einfach zu realisierende
Kategorie ist die der kleinteiligen Innenent-
wicklungsflachen, womit schon erschlossene
Baullicken gemeint sind, die ohne aktives
Zutun der Stadt bebaut werden kénnen. Eine
groBflichige Innenentwicklungsfliche st
ein zusammenhangender Bereich mehrerer
Grundstiicke, die bereits bebaut oder auch
unbebaut sein kdnnen und sich im Umbruch
befinden. Eine Entwicklung ist hier meist nur
dann sinnvoll moéglich, wenn diese aktiv ge-
steuert oder zumindest eng von kommunaler
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Leer stehende Geb&ude

D Griine Gartenbereiche

Seite begleitet wird. Die letzte Kategorie ist
die der AuBenentwicklung. Diese Bereiche
wurden im Rahmen der Konzepterstellung
flr grundsatzlich bebauungsgeeignet ein-
gestuft, jedoch stehen sie inhaltlich weniger
im Vordergrund, da der Schwerpunkt der Be-
trachtungen auf der Innenentwicklung liegt.

In Sulzbach gibt es noch einige Bauliicken,
also kleinteilige Innenentwicklungsflachen,
vor allem im Bereich des heutigen Land-
schaftsschutzgebiets. GroBflachige Innen-
entwicklungsflachen gibt es hinter der
KelterstraBe und im Reutgraben zwischen
GartenstraBe und Freihof. Mogliche AuBen-
entwicklungsflachen gibt es im Westen
(Hellenreben) und im Norden (Glaswiesen).

A
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Il ANALYSE SULZBACH
ZUSAMMENFASSENDE ERKENNTNISSE

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch
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Geltender Bebauungsplan
Grundstiicke im 6ffentlichen Besitz
Grine offentliche Freiflachen
Kleinteilige Innenentwicklungsflachen
GroBflachige Innenentwicklungsflachen
AuBenentwicklungspotenziale

Grline Gartenbereiche

Ortsbildpragende Gebaude
Modernisierungsbedirftige Gebaude

Abweichende Gebdudedimension

Erste Ortsbegehung Sulz 11\ Juli 2022

Alle  Einzelbetrachtungen wurden zum
Ende der Bestandsaufnahme und Analyse
Gbereinandergelegt und ergaben zusammen-
fassend die Erkenntnisse eines Ortsteils.

Die historische Ortsmitte von Sulzbach wurde
als besonders schitzenswert bewertet, hier
wurde ein leicht erh6hter Modernisierungs-
bedarf festgestellt. Das Fehlen eines
Treffpunktes wurde wahrend der Analyse
festgestellt und bei Ortsteilgesprachen be-
tont. Ein Standort fur einen Treffpunkt wie
z.B. eine Gastronomie oder ein Dorfcafé ware
die Ortsmitte im Bereich der heutigen Feuer-
wehr. Im Falle eines Umzugs der Feuerwehr
in eine neue Feuerwache am Freihof oder
bei Zusammenlegung der Wehren Malsch
und Sulzbach kénnte das Geb&dude zu einem
Dorftreffpunkt umgenutzt werden.

z, . CO R \ |

gl

Die Aktivierung der Innenentwicklungs-
potenziale in Form der verbliebenen
Bauliicken kann durch eine Anderung der
Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
erreicht werden. Eine groBflachige Innen-
entwicklung kann am Reutgraben entstehen,
die Flachen eignen sich durch ihre Lage in
Ortskernnahe besonders gut fir senioren-
gerechtes Wohnen.
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QUERVERGLEICH BAUHISTORIE QUERVERGLEICH NEUERE ENTWICKLUNG
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SULZBACH 20,8 %

Nach Abschluss der Analysen auf Orts-
teilebene wurden alle dabei gewonnenen
Erkenntnisse einem Quervergleich unter-
zogen. Die Ortsteile stehen untereinander in
einem engen raumlichen und funktionalen
Zusammenhang. Der Quervergleich half
dabei, die individuellen Vorteile ebenso wie
die jeweils eigenen Herausforderungen eines
Ortsteils besser einordnen zu kdnnen und im
Anschluss zu einem moglichst passgenau
abgestimmten MaBnahmenkonzept zu kom-
men.

Im Quervergleich ,,Bauhistorie” wird die An-
zahl der historischen Gebduden, die vor 1900
errichtet wurden, ins Verhdltnis gesetzt zur
Gesamtanzahl der Gebaude. Dadurch ergibt
sich der Anteil an historischen Gebduden am
Gesamtgebaudebestand.

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

Die Bebauungsstruktur der Ortsteile wird
in ihrer historischen Entstehung deutlich.
Wahrend die Ortsteile Waldprechtsweier und
Vélkersbach als klassische StraBendorfer
gewachsen sind, ist Sulzbach als klassisches
Haufendorf entstanden. Alt-Malsch entstand
ebenfalls aus einem StraBenzug entlang des
Tannelgrabens, der AdlerstraBe.

Sulzbach hat einen Anteil von 20,8 % an
historischen Gebauden. Im Vergleich zu
den anderen Ortsteilen hat Sulzbach damit
einen eher kleinen Anteil an historischen Ge-
bauden, dafir ist der Bereich der Siedlungs-
erweiterung groBer.

SULZBACH 4,0 %

Im Quervergleich , Neuere Entwicklung”
werden die baulichen Entwicklungen der
vergangenen 20 Jahre ins Verhéltnis zur An-
zahl der Gebaude in den jeweiligen Ortsteilen
gesetzt.

Im Vergleich mit allen Ortsteilen haben
Vélkersbach und Waldprechtsweier den
groBten Anteil an baulicher Neuentwicklung.
Dies liegt an den Neubaugebieten Malscher
Weg, Dobelweg (Vélkersbach) und Rotécker
(Waldprechtsweier). Im Kernort waren die
Entwicklungen kleinteiliger, es gab im Ver-
haltnis zur OrtsgréBe jedoch wesentlich we-
niger Neubauten. Sulzbach ist im Vergleich
der Ortsteil mit dem geringsten Anteil an
Neubauten.
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Il ANALYSE SULZBACH
QUERVERGLEICH BAURECHT

[[]  Geltende
Bebauungsplane

QUERVERGLEICH WEITERENTWICKLUNG

o Baullcken

[T Innenentwicklungsflachen

AuBenentwicklungsflachen

Alt-Malsch 22,2 % Waldprechtsweier 41,2 % Volkersbach 52 % Neue Heimat 62 % Neue Heimat 3,0 % Vélkersbach 3’9 % SULZBACH 4’2 %
ULZBACH 16,4 %
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Waldprechtsweier 2,9 %

INNENENTWICK- " Y. Y eeeeeiiieiiiiiiiiciiiieiiieeceeeC Yoo . . i () e
LUNGSFLACHEN O O . O >
Alt-Malsch 2,6 % Vélkersbach 3,3 % SULZBACH 6,1 % Neue Heimat 8,4 bis 9,1 %
Waldprechtsweier 4,6 %
Der Vergleich der Baurechtskarte zeigt, den geringsten Anteil an Bereichen mit Be-
AUSSENENTWICK-

welche Bereiche der Ortsteile mit gelten-
den Bebauungsplanen (berplant wurden
und welche Bereiche nach § 34 BauGB
geregelt werden. Hierfir wird die Fldche
der mittels Bebauungsplanen geregelten
Gebiete ins Verhaltnis zur Gesamtflache des
jeweiligen Ortes gesetzt.

Die Neue Heimat erreicht den hochsten
Wert der Bereiche, die mittels Bebauungs-
planen geregelt sind. Dies liegt daran, dass
die Neue Heimat als geplantes Gebiet
in den Nachkriegsjahren schnell aufgesiedelt
wurde. Volkersbach und Waldprechtsweier
liegen etwa in der Mitte des Vergleichs,
hier sind lediglich die Neubaugebiete
an den Randern mit Bebauungsplénen
belegt. Sulzbach hat von allen Ortsteilen

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

bauungspléanen.

LUNGSFLACHEN

Waldprechtsweier Volkersbach 9,6 %

5,9bis 7,9 %

Alt-Malsch 4,6 % SULZBACH 6,2 BIS 11,5 %

Im Quervergleich , Weiterentwicklung® werden
in drei Kategorien die Potenziale der jewei-
ligen Ortsteile aufgezeigt. Die Anzahl der
Baullicken wird im Verhaltnis zur Gesamt-
anzahl der Gebaude gerechnet, wahrend
die Innen- und AuBenentwicklungsflachen
ins Verhaltnis zur Gesamtflache des Ortes
gesetzt werden.

In der Gesamtschau wird auf einen Blick
deutlich, dass es in den Ortsteilen noch viel-
faltige Moglichkeiten zur Weiterentwicklung
gibt. Sowohl kleinteilige Potenziale wie

Neue Heimat 26,6 %

Baullicken als auch groBflachige Innen-
entwicklungsflachen und einige AuBen-
entwicklungsreserven sind vorhanden. Die
kleinteiligen Innenentwicklungsflachen
(Baullicken) gibt es vor allem in Volkersbach
und Sulzbach, wahrend die groB3flachigen
Innenentwicklungsflachen hauptsachlich in
der Neuen Heimat sowie Sulzbach vorhanden
sind. Der Anteil an mdglichen Flachen fir
eine AuBenentwicklung ist in der Neuen Hei-
mat am gréBten, in Alt-Malsch am geringsten.
Insgesamt betrachtet hat der Kernort noch
Potenziale in allen drei Kategorien.
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SULZBACH IM QUERVERGLEICH

Aus allen Analysethemen und dem Vergleich
von Sulzbach mit anderen Ortsteilen konnten
viele Erkenntnisse gewonnen werden.

Sulzbach hat einen eher unterdurchschnitt-
lichen Anteil an historischer Baustruktur,
daflr aber anteilig einen hohen ortsbild-
pragenden Gebdudebestand. Baurechtlich
ist Sulzbach gréBtenteils als ,,unbeplanter
Innenbereich® gemaB § 34 BauGB zu be-
urteilen.

In den letzten 20 Jahren wurde in Sulzbach
wenig gebaut, was mit einem Anteil von
4,0 % deutlich wird (vgl. Vélkersbach mit
14,9 %). Der Modernisierungsbedarf ist in
Sulzbach im Vergleich am gréBten, konzent-
riert sich jedoch auf die historische Ortsmitte.
Als Entwicklungsmoglichkeiten hat Sulz-
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bach im Vergleich die meisten verbliebenen
Baullicken. Auch der Anteil an kleinteiligen
Innenentwicklungsflachen ist in Sulzbach
sehr groB. Die Optionen an AuBenent-
wicklungen sind durchschnittlich groB.

BAUHISTORIE O ......................................................

Neue Heimat 0,1 %

?Valdprechtsweier 23,1 % Alt-Malsch 54,7 %

Volkersbach 22,8 %

SULZBACH 20,8 %

BAURECHT @B................ O ......................................
Alt-Malsch 22,2 %
SULZBACH 16,4 %

NEUERE @B-.-.------.... ) e
ENTWICKLUNG
Neue Heimat 5,7 %
A

[t-Malsch 5,3 %
SULZBACH 4,0 %

OFFENTLICHE (7).oecoeeee () oeeveeeveeeee e
FREIFLACHEN O
Vélkersbach Waldprechtsweier | SULZBACH 6,4 %
4,7 % 5,9 %

TSR @ TS

PRAGEND Neue Heimat 0,9 %

rlﬁ)’?éls?::)lfm O ...........................................................
Neue Heimat 0,4 %

I N

:23_‘32'&:“6 ......................................... e O .....

Alt-Malsch 2,4 %

Neue Heimat 3,0 %

Waldprechtsweier 41,2 % Volkersbach 52 % Neue Heimat 62 %

Waldprechtsweier 12,6 %  Volkersbach 14,9 %

Neue Heimat 8,5 % Alt-Malsch 13,4 %

Alt-Malsch 2,7 % Waldprechtsweier 3,4 % SULZBACH 4,5 % Voélkersbach 5,3 %

Vo6lkersbach 2,1 % Alt-Malsch 2,9 %  Waldprechtsweier 3,5 % SULZBACH 4,5 %

SULZBACH 3,2 % Volkersbach 3,8 % Waldprechtsweier 4,7 %

Vélkersbach 3,9 % SULZBACH 4,2 %

Waldprechtsweier 2,9 %

ENTWICKLUNG O ........................ O ................................

INNEN

Alt-Malsch 2,6 % Volkersbach 3,3 %

ENTWICKLUNG O

AUSSEN Y
Waldprechtsweier
5,9 bis 7,9 %

Alt-Malsch 4,6 %

Vélkersbach 9,6 %

SULZBACH 6,1 % Neue Heimat 8,4 bis 9,1 %

Waldprechtsweier 4,6 %

Neue Heimat 26,6 %

SULZBACH 6,2 BIS 11,5 %
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Il KONZEPT SULZBACH
STECKBRIEFE

Um eine flachendeckende Betrachtung der
Ortsteile zu gewahrleisten, wurden Steck-
briefe der einzelnen Dorfbereiche angefertigt.
Sie beleuchten die verschiedenen Themen
und Besonderheiten der Dorfbereiche in
einem feineren MaBstab. Die Einteilung in
Bereiche erfolgte auf Grundlage der voran-
gegangenen ausfihrlichen Analyse, in der die
unterschiedlichen Charaktere der Bereiche
festgestellt wurden.

Bereich 1 befasst sich mit der historischen
Ortsmitte von Sulzbach, die sich um das
Ensemble Alte Schule, Ortsverwaltung und
Kapelle St. Ignatius aufspannt. Ein wichtiges
Thema ist hier sowohl der Erhalt der ortsbild-
pragenden Baustruktur als auch das Fehlen
eines Treffpunkts.

Bei Bereich 2 handelt es sich um einen der
altesten Siedlungsbereiche von Sulzbach,
die Bebauung ist den Berg hinaufgewachsen.

Die Bereiche 3 und 4 befassen sich mit
neueren Gebieten, den ,,Schelmenackern®
und der Bebauung am Berg. Beide Gebiete
sind hauptsachlich durch den Einfamilien-
haustyp gepragt und weisen noch einige freie
Baullicken auf.

Die Bereiche 5 und 6 ahneln sich in ihrer
Siedlungsstruktur. Es handelt sich um
heterogene Strukturen, die teilweise noch
Nachverdichtungspotenzial aufweisen.

Der Bereich 7 beschaftigt sich mit dem Frei-
hof und der angrenzenden Potenzialflache
Reutgraben.
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QOO0 OQ

Historischer Ortskern
St. Ignatius

Gewachsene Bebauung
BergstraBBe

Neubaugebiet
Schelmenéacker

Siedlungserweiterung
Berg

Altere Siedlungserweiterung
FliederstraBe

Siedlungserweiterung
GartenstraBe

Westlicher Ortsrand
Freihof
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HISTORISCHER ORTSKERN ST. IGNATIUS

Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile missen sich an
der Bebauung in der naheren Umgebung
orientieren

Art und MaB der baulichen Nutzung
Bauweise

Uberbaute Grundstticksflache
Eigenart der néheren Umgebung
Darf Ortsbild nicht beeintréchtigen

Historische Bausubstanz
Fachwerkhduser

1 Geschoss + Dach
Satteldach
Treffpunktfunktion

Historische Bausubstanz
1 Geschoss + Dach
Satteldach
Sanierungsbedarf
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- ?//7/7
Vo,

7 %
A

@ Konzept

Seniorenwohnen

[ Geltende Bebauungsplane

. Ortsbildpréagende Gebaude

Denkmalschutz . Schitzenswerte Gartenbereiche

Bestandssituation und Entwicklung

Der Steckbriefbereich der Ettlinger StraBe
und der KelterstraBe bilden die Ortsmitte
von Sulzbach. Der Ort ist als Haufendorf ge-
wachsen, das Ensemble Ortsverwaltung, alte
Schule und Ignatius-Kapelle stellt den Mittel-
punkt des Ortes dar. Die friihere Versorgungs-
funktion (Edeka-Markt, Gastronomie) ging in
der Vergangenheit gréBtenteils verloren. Der
Modernisierungsbedarf von Privatgebauden
konzentriert sich in Sulzbach vor allem auf
diesen zentralen Dorfbereich. Die historische
Baustruktur sollte in Zukunft besser geschiitzt
werden, z.B. kdnnte durch eine angebotene
Férdermittelberatung eine Privatsanierung in
dem Bereich angeregt werden. Die gezielte
Ansprache von betroffenen Eigentiimern ist
ein wichtiges Werkzeug. Ein weiteres wichti-
ges Thema ist die Treffpunktfunktion, welche
leider verloren ging als die letzte Gastronomie
(Gasthaus Griiner Baum) geschlossen wurde.
Als moglicher neuer Standort fiir einen Treff-

Uberdimensionierte Gebaude

. Modernisierungsbedarf E Baullicken

. Innenentwicklungsflachen

H AuBenentwicklungsflachen

punkt konnte das Verkaufsgebaude Ettlinger
StraBe 15 sein, sobald dieses Ladengeschaft
aufgegeben wird, sollte in Kommunikation ge-
treten werden. Bei einer moglichen Verlage-
rung der Feuerwehr ware auch dieses Gebau-
de (Ettlinger StraBBe 14) eine Option fir einen
neuen Dorftreffpunkt.

Das Thema Seniorenwohnen ist in Sulzbach
aufgrund der Bevdlkerungsstruktur zukinf-
tig mit Prioritat zu betrachten. Eine Wohn-
form, die barrierefrei und auf minimiertem
Wohnraum basiert, ware eine sinnvolle Er-
ganzung im Wohnungsmix, anbieten wirde
sich daflir entweder die alte Kelterscheuer
(KelterstraBe 8) in Gemeindeeigentum, das
alte Gasthaus Griiner Baum (Privatbesitz)
oder ein Teil des Fachwerkhauses Ettlinger
StraBe 10 (Privatbesitz). Hier sollte durch ge-
zielte Ansprache der Eigentlimer ein erster
Schritt gegangen werden.




GEWACHSENE BEBAUUNG BERGSTRASSE _ , - S o

Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile missen sich an
der Bebauung in der naheren Umgebung
orientieren

Art und MaB der baulichen Nutzung ; , : 3 \ ‘ . ‘
Bauweise i 5 N ‘

Uberbaute Grundstticksflache

Eigenart

Darf Ortsbild nicht beeintréchtigen

Historische Bausubstanz :
Zum Teil Fachwerkhéuser . 8 - ‘
1-2 Geschosse+ Dach ! ‘
Satteldach

. Geltende Bebauungsplane . Modernisierungsbedarf E Baullicken
. Ortsbildpragende Gebaude Uberdimensionierte Gebaude . Innenentwicklungsflachen
Denkmalschutz . Schitzenswerte Gartenbereiche B AuBenentwicklungsflachen

Bestandssituation und Entwicklung

Die BergstraBe ist gepragt durch ihre hetero-
gene Baustruktur, die Giber die Jahre den Berg
hinaufgewachsen ist. Es handelt sich haupt-
sachlich um den sogenannten Haus-Hof-Typ,
dessen Hauptgebaude sich zur StraBe hin
orientiert und im rickwartigen Grundstiicks-
bereich haufig noch ber ein Scheunenge-
baude verfligt. Es besteht kein dringender
Handlungsbedarf, der Bereich ist in seiner
Entwicklung derzeit stabil. Da der Bereich je-
doch nur nach § 34 BauGB geregelt ist, sollte
jede Entwicklung genau beobachtet werden.
Eine weitere Nachverdichtung erscheint unter
heutigen Gesichtspunkten nicht vertraglich,
jedoch kénnte durch Umnutzen von Scheu-
nengebduden zu Wohnzwecken weiterer
Wohnraum im Gebiet entstehen.
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NEUBAUGEBIET SCHELMENACKER

Planungsrecht nach Bebauungsplan
Schelmenacker (1993)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

2 Vollgeschosse (meist als Hochstgrenze)
Hauptséchlich: GRZ 0,4 / GFZ 0,8
Vereinzelt: GRZ 0,35/ GFZ 0,7
Hauptsachlich: offene Bauweise
Vereinzelt: nur Doppelhduser zuldssig

Neuere Bausubstanz
2 Geschosse + Dach
Satteldach

Riickwartiger Garten

2 Geschosse + Dach
Satteldach
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8 Spielplatz

. Geltende Bebauungsplane . Modernisierungsbedarf E Baullicken
. Ortsbildpragende Gebaude Uberdimensionierte Gebaude . Innenentwicklungsflachen
Denkmalschutz . Schutzenswerte Gartenbereiche B AuBenentwicklungsflachen

Bestandssituation und Entwicklung

Dieser Steckbriefbereich befasst sich mit
dem seit 1993 entstandenen Neubaugebiet
»Schelmenacker”. Das Gebiet ist gepragt
vom Einfamilien- und Reihenhaustyp, verein-
zelt wurden auch Mehrfamilienhauser gebaut.
Im Gebiet gibt es noch sechs verbliebene
Bauliicken, ansonsten sind die Entwicklungs-
moglichkeiten ausgeschépft. Der Spielplatz
wird im Gebiet gut genutzt und ist ein wichti-
ger Treffpunkt, der zukiinftig erhalten werden
sollte.

Bei neuen Entwicklungen regelt der geltende
Bebauungsplan Schelmenéacker die Bauvo-
lumen in ausreichendem MaBe. Der Bereich
sollte also zukiinftig beobachtet werden, es
besteht kein unmittelbarer Handlungsbedarf.
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SIEDLUNGSERWEITERUNG BERG

Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile missen sich an
der Bebauung in der naheren Umgebung
orientieren

Art und MaB der baulichen Nutzung
Bauweise

Uberbaute Grundstticksflache
Eigenart der néheren Umgebung
Darf Ortsbild nicht beeintréchtigen

2 Geschosse + Dach
Satteldach
Riickwartiger Garten

Wenige Doppelhaduser
1-2 Geschosse + Dach
Satteldach
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Abgrenzung Land-
schaftsschutzgebiet
andern

. Geltende Bebauungsplane . Modernisierungsbedarf E Baullicken
. Ortsbildpragende Gebaude Uberdimensionierte Gebaude . Innenentwicklungsflachen
Denkmalschutz . Schitzenswerte Gartenbereiche H AuBenentwicklungsflachen

Bestandssituation und Entwicklung

Der Steckbriefbereich ,,Berg" befasst sich
mit der Siedlungserweiterung von der Baum-
gartenstraBe bis zur Walter-Forster-StraB3e.
Die Bebauung ist zwischen den 1970ern
und spaten 1980ern entstanden und besteht
hauptsachlich aus dem Einfamilienhaustyp,
vereinzelt gibt es Doppelhduser. Im Bereich
befindet sich die katholische Kirche St. Igna-
tius und der Kindergarten von Sulzbach. Eine
eigenwillige Besonderheit des Bereiches ist
das geltende Landschaftsschutzgebiet ,Vor-
bergzone zwischen Ettlingen und Malsch,
Mohrenwiesen und Langwiesen®, welches
Uber die bebauten Bereiche im Nordosten
verlauft. Im Zuge der Bebauung des Be-
reiches wurde versaumt, das Landschafts-
schutzgebiet aufzuheben, was dazu fihrt,
dass die verbliebenen neun Baullicken nach
heute geltendem Recht nicht mehr bebaut
werden kénnen.

Zukinftig gibt es einige MaBnahmen, die den
Bereich positiv beeinflussen kdnnen. Eine
wichtige MaBnahme sollte die Anderung des
Landschaftsschutzgebietes sein. Da der Be-
reich Ober keine schiitzenswerte Landschaft
verfugt, sollte durch einen Tausch der Fla-
chen (bspw. mit der Flache ,,Kiegerlich® am
Ortseingang von Sulzbach) eine Bebauung
der (brigen Baullicken erméglicht werden.

Die griinen Gartenbereiche sollten hingegen
vor einer Bebauung geschiitzt werden, da
dies topografisch schwierig und eine Verdich-
tung in diesem Bereich nicht wiinschenswert
ist.
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ALTERE SIEDLUNGSERWEITERUNG FLIEDERSTRASSE

Planungsrecht nach § 34 BauGB und Be-

bauungsplan

§ 34 BauGB: Vorhaben mussen sich an
der Bebauung in der ndheren Umgebung
orientieren (Art, MaB, Bauweise, Uberbau-
te Grundsticksflache, Eigenart, Ortsbild)

Bebauungsplan WiesenstraBe (1996)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
1 Vollgeschoss
GRZ 0,35/GFZ 0,6
Bauweise als Einzelhauser
Satteldach (30-35° Neigung)

i
2 Geschosse + Dach
Satteldach

Riickwartiger Garten

Historische Bausubstanz
2 Geschosse + Dach
Satteldach
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. Geltende Bebauungsplane

. Ortsbildpréagende Gebaude

Denkmalschutz @ Schitzenswerte Gartenbereiche

Bestandssituation und Entwicklung

Der Bereich ,Altere Siedlungserweiterung
FliederstraBe* erstreckt sich Uber die Flie-
der- und WiesenstraBe sowie Uber Teile der
Kelter- und Ettlinger StraBBe. Der GroBteil des
Bereiches wird nach §34 BauGB geregelt, ein
Bereich der WiesenstraBe wurde mit einem
Bebauungsplan Uberplant, der eine Zweite-
Reihe-Bebauung zuldsst. Die heterogene Be-
bauungsstruktur ist durch den Einfamilien-
haus- und den Haus-Hof-Typ gepragt. Einige
Gebaude sind modernisierungsbediirftig, der
allgemeine Eindruck wird dadurch aber wenig
beeinflusst.

Eine EntwicklungsmaBnahme konnte die
Nachverdichtung hinter der Kelter- und der
Ettlinger StraBe sein. Die derzeit als Garten-
bereiche genutzte Flache eignet sich auf-
grund der FlachengréBe flir eine Zweite-Rei-
he-Bebauung mit einer ErschlieBung Uber
die vorderen Grundstlicke. Bei Interesse der

Uberdimensionierte Gebaude

. Modernisierungsbedarf E Baullicken

- Innenentwicklungsflachen

D AuBenentwicklungsflachen

Grundstiickseigentiimer sollte diese Nach-
verdichtung ermdglicht werden. Eine Umnut-
zung zu Wohnzwecken der hinteren Scheu-
nen- bzw. Garagengebaude ware zudem eine
Moglichkeit, weiteren Wohnraum zu schaffen.

Bei einem neuen Bauantrag sollte in diesem
Bereich auf maBvolle Bauvolumen geachtet
werden, da es bereits einige (iberdimensio-
nierte Beispiele in der naheren Umgebung
gibt.

Eine mogliche AuBenentwicklungsoption von
Sulzbach stellt die Flache zwischen Flieder-
straBe und Friedhof dar. Die ,Glaswiesen*
werden derzeit als Streuobstwiesen und land-
wirtschaftliche Flachen genutzt. Ein mog-
liches Wohngebiet kdnnte Uber die Ettlinger
StraBe an den Ort angebunden werden.
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SIEDLUNGSERWEITERUNG GARTENSTRASSE

Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile missen sich an
der Bebauung in der naheren Umgebung
orientieren

Art und MaB der baulichen Nutzung
Bauweise

Uberbaute Grundstticksflache
Eigenart der néheren Umgebung
Darf Ortsbild nicht beeintréchtigen

2 Geschosse + Dach
Satteldach

GroBe Baukadrper

Oftmals groBere Scheune
oder kleineres Wohngebau-
de in zweiter Reihe

2 Geschosse + Dach
Satteldach
Mehrere Haushalte
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Ortseingang

+ AuBenentwicklung
»Hellenreben*

. Geltende Bebauungsplane

. Ortsbildpréagende Gebaude

Denkmalschutz . Schitzenswerte Gartenbereiche

Bestandssituation und Entwicklung

Die Siedlungserweiterung GartenstraBe um-
fasst den nordwestlichen Rand von Sulzbach.
Die vorherrschende Gebaudetyp ist das Mehr-
generationenhaus, vereinzelt gibt es auch
groBere Einfamilienhauser. Die Gebaudevo-
lumina sind in der gesamten StraBe groBer
als im Gesamtort. Die Mehrgenerationenhau-
ser sind meist so aufgeteilt, dass bis zu drei
Haushalten in einem Haus leben, was zum
Wohnungsmix von Sulzbach beitragt. Daher
ist in diesem Bereich derzeit kein Handlungs-
bedarf vorhanden, der StraBenzug sollte je-
doch beobachtet werden.

Der AuBenentwicklungsbereich Hellenreben
befindet sich am nordwestlichen Ortsrand
von Sulzbach. Die weiteren ein bis zwei Ge-
baudereihen kdénnten hinter der Gartenreihe
entstehen, erschlossen entweder von Norden
Uber die Ettlinger StraBe oder im Siiden ber
die GartenstraBe. Bei Umsetzung der Mal3-

Uberdimensionierte Gebaude

. Modernisierungsbedarf E Baullicken

. Innenentwicklungsflachen

B AuBenentwicklungsflachen

nahme muss auf das bestehende Biotop im
Norden geachtet werden.
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WESTLICHER ORTSRAND FREIHOF

Planungsrecht nach § 34 BauGB
Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile missen sich an
der Bebauung in der naheren Umgebung
orientieren

Art und MaB der baulichen Nutzung
Bauweise

Uberbaute Grundstticksflache
Eigenart der néheren Umgebung
Darf Ortsbild nicht beeintréchtigen

Planungsrecht AuBenbereich

Sonstige Vorhaben sind nur zuldssig, wenn
offentliche Belange ,nicht beeintrachtigt”
werden und die ErschlieBung gesichert ist

e Mehrzweckhalle ,,Freihof*
e Umgeben von Freiflache
o Auftakt als Ortseinfahrt

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

O Entwicklungsflache
»Reutgraben“

8 Spielplatz

T @ Zukunft Freihof

. Geltende Bebauungsplane . Modernisierungsbedarf E Baullicken
. Ortsbildpragende Gebaude Uberdimensionierte Gebaude . Innenentwicklungsflachen
Denkmalschutz . Schutzenswerte Gartenbereiche B AuBenentwicklungsflachen

Bestandssituation und Entwicklung

Der Steckbriefbereich Freihof befasst sich mit
der westlichen Ortseinfahrt von Sulzbach. Die
Freihofhalle und die zugehorigen Freiflachen
sind gut gestaltet, es sind jedoch noch einige
Potenzialflachen tbrig, z.B. die Gartengrund-
stiicke hinter der Ettlinger StraBe.

Ein Umzug der Feuerwehr aus dem Ortskern
heraus auf die Flache am Freihof wére eine
mogliche MaBnahme. Das Etablieren des Frei-
hofs als Treffpunkt in Sulzbach kann durch
Veranstaltungen vorangetrieben werden. Die
Entwicklungsflache Reutgraben eignet sich
sehr gut fir ein neues, gemischtes Wohn-
quartier flr Sulzbach. Hierbei muss auf eine
gute Mischung der Bautypen geachtet wer-
den, es soll kein reines Einfamilienhausgebiet
entstehen. Die Integration von barrierefreien,
seniorengerechten Wohnangeboten ware ein
guter Beitrag zum Wohnungsangebot im Ort.
Eine ErschlieBung des neuen Gebietes kdnn-

te im Norden Uber die GartenstraBe oder im
Siiden Uber den Freihof erfolgen.
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8 +

ZUKUNFT FREIHOF
Freiflache zur StraBe als neuen Feuerwehrstandort prufen;
Treffpunktfunktion starken

KONZEPT SENIORENWOHNEN
Barrierefreien Wohnraum schaffen, ggf. Machbarkeitsstudie,
moglicher Standort: , Alte Kelter”

ABGRENZUNG LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET ANDERN
Kommunikation mit Regierungsprasidium einleiten,
Ziel: Bebauung auf Baullicken ermdglichen

RAHMENPLAN HISTORISCHE ORTSMITTE

Gebdudebestand schitzen und neue offentliche Treffpunkte fordern
(z.B. Gastronomie); Gebdaude ehem. Nahversorger (Ettlinger StraBe 15)
grundsatzlich geeignet fur Tante M; Zukunft Feuerwehrhaus

INNENENTWICKLUNG ,,KELTERSTRASSE“
Zweite Reihe Bebauung ermdglichen, hintere Baugrenze festlegen

ENTWICKLUNGSFLACHE ,,REUTGRABEN*
Potenzial fir Wohnbau und 6ffentliche Freiflache,
mogliche Erweiterung nach Westen (AuBenbereich)

AUSSENENTWICKLUNG ,,HELLENREBEN*
Reserveoption fir neues Wohngebiet

AUSSENENTWICKLUNG ,,GLASWIESEN*
Reserveoption flir neues Wohngebiet,
mogliche Erweiterung Richtung Norden
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Il KONZEPT
MASSNAHMEN

Die Kategorie IMPULS bezeichnet die Re- !
aktivierung von 6ffentlichen Orten, die durch
verschiedene MaBnahmen fir Einwohner-
gruppen wiederbelebt werden. Es kann sich
um kleinere Impulse handeln, wie neue Sitz-
gelegenheiten oder Schattenspender, oder
um groBere MaBnahmen wie den Umbau

LT PR RT P PPRP PR 3

Als IDEEN werden MaBnahmen bezeichnet, i
die noch keinen konkreten Ort fir die
Umsetzung haben, sondern eher als grund- i
satzlicher Ansatz funktionieren. Beispiele ;
sind Ideen fiir die Umsetzung von senioren- i
gerechtem Wohnraum und innovative Wohn-

Beeeeneaetetteteteiseenentttttttttoetiiiiittettttttttttotettittttetettttttttetettttetenttttttttttttetttttrnnen B

Die MaBnahmen wurden in finf verschiedene
Kategorien eingeteilt:

kompletter Platzflachen.

Zukunft Freihof

Der Freihof ist eine gut gestaltete 6ffentliche
Freiflache fir den Ort. Die Freihofhalle wird
von den Bewohnern gut angenommen und
wird flr verschiedenste Veranstaltungen
genutzt, der Spielplatz ergénzt das Angebot
far Kinder in Sulzbach. Eine Optionsflache
direkt an der Ettlinger StraBe ware fir die
Zukunft noch bebaubar. Eine mogliche
passende Nutzung ist die neue Feuerwache,
die in ihren derzeitigen Raumlichkeiten in
der Ortsmitte nicht Uber geniigend Flache
verfligt und fir die Verkehrssituation bei Ein-
satzen nicht ideal ist. Die neue Feuerwache
hatte somit einerseits am Freihof einen infra-
strukturell besseren Standort und die dann
leer stehende Alte Feuerwache ware frei fir
eine neue, &ffentliche Nutzung im Ortskern.

formen.

Konzept Seniorenwohnen

Aufgrund der Relevanzvon seniorengerechtem
und barrierefreiem Wohnen, soll ein Konzept
zur Erganzung des Wohnangebots erarbeitet
werden. Dies ist besonders fir Sulzbach
aufgrund der Bewohnerstruktur besonders
wichtig. Mégliche Standorte dafiir waren die
Alte Kelterscheuer in der KelterstraBe 8 oder
das alte Gasthaus ,,Griiner Baum* in der
Ettlinger StraBe 11.

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

Abgrenzung Landschaftsschutzgebiet dndern
Die verbliebenen Baulicken am Berg
kénnen nur durch ein vorheriges Aufheben
des Landschaftsschutzgebietes ,,Vorberg-
zone zwischen Ettlingen und Malsch® in
Zukunft bebaut werden. Eine Anderung
des Landschaftsschutzgebietes kann beim
Regierungsprasidium  angefragt  werden.
Ein eventuell moglicher Flachentausch mit
der Flache ,Kiegerlich” ware ein mdglicher
Schritt.

P PP P N

i In der Kategorie IDENTITAT geht es um
MaBnahmen, die das Ortsbild und die |denti-
fikation mit dem Ort betreffen. Die MaB-
nahmen kdnnen den Schutz des Ortsbildes
durch eine Erhaltungssatzung bzw. einen
Rahmenplan oder die Aktivierung der &éffent-
lichen Bauten mit Treffpunkten bedeuten.

Rahmenplan Historische Ortsmitte

Die historische Ortsmitte von Sulzbach sollte
im Hinblick auf ihre Baustruktur geschitzt
werden. Dies ware durch das rechtliche
Werkzeug Rahmenplan méglich. Zudem ist
es sehr wichtig, fir die Einwohner einen
neuen gemeinsamen Treffpunkt zu schaffen.
Dies kann durch eine neue Gastronomie oder
ein Dorfcafé umgesetzt werden. Mogliche
Standorte hierfir wéren das Gebdude der
Feuerwehr (bei Umzug der Wache) oder das
derzeit als Ladenlokal genutzte Gebdude
Ettlinger StraBe 15 bei Aufgabe des Ladens.
Das Ansiedeln einer neuen Nahversorgung
far Sulzbach gestaltete sich in der Ver-
gangenheit schwierig, kénnte aber mit neuen
Konzepten (Bsp. Tante M) zukiinftig erneut
angegangen werden.

<

evvererenann

+

................................................................................................... 3

Als REVITALISIERUNG wird die Kategorie :
bezeichnet, welche sich mit derzeit brach- i
liegenden oder wenig genutzten Flachen i
befasst. Die Reaktivierung der Flachen im i
Innenbereich kann eine Nachverdichtungs-§
maBnahme sein oder den Schutz der jeweili-
gen Bereiche bedeuten. :

Innenentwicklung ,,KelterstraBe*

Eine mogliche Flache fiir Nachverdichtung
im Innenbereich befindet sich hinter den Ge-
bauden der Kelter- und der Ettlinger StraBe.
Die derzeit als Garten- und Lagerflachen
genutzte Flache eignet sich fir eine zweite
Reihe Bebauung. Die ErschlieBung kénnte
entweder (ber eine StichstraBe erfolgen
(bspw. Gber ein Flurstiick) oder jeweils Gber
die vorderen Grundstlicke.

Entwicklungsflache ,,Reutgraben*

Eine wichtige Flache der Innenentwicklung
und des Flachenrecyclings ist der ,,Reutgra-
ben“. Die derzeit als Grinflache genutzte
Flache hinter der Ettlinger StraBe auf Héhe
der Ortsmitte liegt sehr gut angebunden am
Ortskern und eignet sich fir Wohnbebauung.
Das Gebiet kdnnte das Wohnungsangebot von
Sulzbach erweitern mit kleineren, barriere-
freien Wohneinheiten. Eine Anbindung kénn-
te Uber eine ErschlieBungsstrale vom Freihof
und der GartenstraBe erfolgen.

Die Kategorie WACHSTUM betrifft die AuBen- :
entwicklungsoptionen der Gemeinde. Diese
wurden in den verschiedenen Ortsteilen i
sorgsam ausgewiesen, sollten jedoch nur bei :
nachgewiesenem Bedarf fiir eine Bebauung
in Betracht gezogen werden. ‘

AuBenentwicklung ,,Hellenreben*

Eine weitere Optionsflache fir AuBenent-
wicklung ist am westlichen Ortsrand die
Flache ,,Hellenreben®. Die Flache kénnte von
der Ettlinger StraBe und der GartenstraBe
erschlossen werden und eignet sich fir ein
bis zwei Baureihen. Bei einer Umsetzung
missen zunachst die landschaftsschutz-
rechtlichen Themen geklart werden (Biotop).

AuBenentwicklung ,,Glaswiesen“

Die Flache zwischen Friedhof und Flieder-
straBe bietet ein groBes Potenzial fiir neuen
Wohnraum. Eine ErschlieBung wirde Uber
die Ettlinger StraBe erfolgen, zunachst sollte
mit zwei Hauserreihen geplant werden — eine
Erweiterung nach Norden ist denkbar. Um in
Sulzbach einen ausgewogenen Wohnungsmix
zu erreichen, sollten neben Einfamilien-
hausern auch andere Geb&udetypen in Be-
tracht gezogen werden.

A
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Il KONZEPT SULZBACH
PRIORISIERUNG DER MASSNAHMEN

Die MaBnahmen wurden in einem nachsten
Schritt in sogenannte Aufgabenpakete ein-
geteilt, welche die Priorisierung der Ziele
darstellen. Die Priorisierung wurde von den
Ortschaftsraten und dem Planungsamt fest-
gelegt und vom Gemeinderat beschlossen.
Die Aufgabenpakete sollen als Werkzeug
der Planung gesehen werden, durch welche
die Dringlichkeit der unterschiedlichen
MaBnahmen erkannt werden kann. Sollte es
erforderlich sein, kann die Reihenfolge der
MaBnahmen angepasst werden.

Das Arbeitspaket A (héchste Dringlichkeit)
befasst sich in Sulzbach mit einigen bau-
lichen MaBnahmen wie der Verlegung des
Feuerwehrstandorts und der Entwicklung
des Reutgrabens zu einem neuen Wohn-
gebiet. Auch die Entwicklung einer Flache

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

im AuBenbereich ,Glaswiesen“ sowie die
Anderunge der Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebiets sind hoch priorisierte MaB-
nahmen flr die nachsten Jahre.

Im Arbeitspaket B (mittlere Dringlichkeit)
wird die historische Ortsmitte behandelt,
die zum einen geschitzt und erhalten, zum
anderen weiterentwickelt werden sollte.

Das Arbeitspaket C enthalt MaBnahmen,
welche eher perspektivisch angegangen
werden missen, bspw. die Optionen der
AuBenentwicklung oder die Thematik des
Seniorenwohnens.

ZUKUNFT FREIHOF
Freiflache zur StraBe als neuen Feuerwehrstandort prifen;
Treffpunktfunktion starken

ENTWICKLUNGSFLACHE ,,REUTGRABEN*
Potenzial fir Wohnbau und 6ffentliche Freiflache,
mogliche Erweiterung nach Westen (AuBenbereich)

AUSSENENTWICKLUNG ,,GLASWIESEN“
Reserveoption flir neues Wohngebiet,
mogliche Erweiterung in Richtung Norden

ABGRENZUNG LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET ANDERN
Kommunikation mit Regierungsprasidium einleiten,
Ziel: Bebauung auf Baullcken erméglichen

"

e
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RAHMENPLAN HISTORISCHE ORTSMITTE

Gebdudebestand schitzen und neue offentliche Treffpunkte
fordern (z.B. Gastronomie); Gebaude ehem. Nahversorger
(Ettlinger StraBe 15) grundsatzlich geeignet flr Tante M; Zukunft
Feuerwehrhaus

AUSSENENTWICKLUNG ,,HELLENREBEN*
Reserveoption flir neues Wohngebiet

KONZEPT SENIORENWOHNEN
Barrierefreien Wohnraum schaffen, ggf. Machbarkeitsstudie,
moglicher Standort: ,Alte Kelter”

INNENENTWICKLUNG ,,KELTERSTRASSE*
Zweite Reihe Bebauung ermdglichen, hintere Baugrenze festlegen

%
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IV RESUMEE GEMEINDE
UBERSICHT DER MASSNAHMEN GEMEINDE

ALT-MALSCH
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RAHMENPLAN HISTORISCHER ORTSKERN
Moglichkeit zum Bestandserhalt oder zur
angemessenen Neubebauung planerisch re-
geln (evtl. Erhaltungs- / Gestaltungssatzung),
Gartenbereich ,Gasthaus Lowen* schiitzen

NEUES RATHAUSQUARTIER
Erweiterung Rathaus und Wohnen,
Erganzung Spielplatz fir Ortsmitte,
Parkplatzanzahl erhthen

ZUKUNFT KRAUTGARTEN
Erhalten, entwickeln, ordnen
(evtl. Vergabeborse)

ENTWICKLUNGSFLACHE ,,ALTER FESTPLATZ“
Kleines Wohngebiet erschlieBen, Planungs-
recht schaffen

SCHUTZ INNERORTLICHER GARTENBEREICHE
Im Altort-Bereich, einfache Bebauungsplane

ANREIZE BAULUCKEN

Allgemeine Methoden bzw. Strategien zur
BaullickenschlieBung (Borse, Baullicken-
katalog usw.)

NACHVERDICHTUNG SILCHERSTRASSE
auf Gartenbereichen erméglichen, zweite
Reihe Wohnbebauung

ERHALT KLEINTEILIGER BAUSTRUKTUR
Ruckwartigen Garten erhalten, bei Neubau
angemessener Ersatz

ORTSABRUNDUNG BEETHOVENSTRASSE
Reserveflache Wohnbau

AUSSENENTWICKLUNG SCHUBERTSTRASSE
Reserveflache Wohnen

ORTSABRUNDUNG BACHSTRASSE
Reserveflache Wohnbau; Machbarkeit der
zweiten Option ,BachstraBe Std“ prifen

AUSSENENTWICKLUNG ,, SUDWESTEN“
Reserveflache Wohnen
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BUHNGELANDE FREIRAUMGESTALTUNG

besser nutzbar machen: Beleuchtung, Spielplatz
aufwerten, Bolzplatz vergroBern, Angebot fir
Erwachsene (z. B. Bewegungsparcours); Wiesen
/ Granflachen weiterhin schitzen; barrierefreien
Weg zwischen Seniorenwohnen und Bihnsee

BUHNGELANDE WEST ENTWICKLUNG
Westlicher Bereich vor Villa Federbach als
Verbindungsraum zwischen Bihn und Kraut-
garten; neuen Anziehungspunkt fur Jugendliche
schaffen (Landschafts-Biketrail)

NEUORDNUNG FLORIANSTRASSE
Nachverdichtung ermoglichen, Wohnnutzung,
Bebauungsplanverfahren fortsetzen

GARTENBEREICHE GOETHESTRASSE
schutzen, z. B. durch einfachen Bebauungs-
plan, gezielt zweite Reihe direkt hinter Haupt-
gebdude zulassen; hintere Baugrenze festlegen

0 O C w©

+

STRUKTURERHALT ,,NEUE HEIMAT“-GEBAUDE
Kleinteilige Bebauung mit freien Gartenbe-
reichen schitzen; z. B. Regelungen zu 30 %
Griinerhalt, Satzung o. A. zum Erhalt Gebaude-
bestand ab 1970

NEUORDNUNG NOGRDLICHE SEZANNER STR.
fur ehem. Tankstelle, Privatgarten und Sozial-
wohnungsbau Zukunftsbild erarbeiten; als
Einzelprojekte umsetzen

WIEDERERGFFNUNG SPIELPLATZ ELSA-

BRANDSTROM-STRASSE
Treffpunkt fir andere Altersgruppen hinzufiigen

NACHBARSCHAFTSTREFFPUNKTE

nach Bsp. Binsenweg schaffen; griine Inseln,
Sitzgelegenheiten; Spielgerate; flexible Nutzung
auf minimalem Raum; Uberdimensionierte
StraBenquerschnitte nutzen

KOMMUNALE ENTWICKLUNGSFLACHE
Potenzial, um Gemeindeziele (z. B. Flachen fur
Gemeinbedarf) zu erreichen

POTENZIALFLACHE FEUERWEHR / RECYCLINGHOF
Standortsituation prufen, evtl. Entwicklungimpulse
in Verbindung mit neuem Wohngebiet Florianstr.

v
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AUSSENENTWICKLUNG ,,MONCHACKER HAFT*
Reserveoption fir neues Wohngebiet (auch in
Teilentwicklung); innovatives Wohnen, hetero-
gene Typologie

ERWEITERUNGSOPTION NEUE GEWERBEFLACHE
AnknUpfend an REWE- und dm-Flache /
Brickenwiesenweg
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RAHMENPLAN ,,ALBTALSTR. + BRUNNENSTR.*
Historischen Gebdudebestand im Ortskern
schitzen und maBvolle Entwicklung ermog-
lichen, Gartenbereiche schutzen

WEITERENTWICKLUNG ,,EHEMALIGE SPARKASSE*
,Tante M“-Dorfladen in Umsetzung, Freiflache
zum Kindergarten nutzen, weitere Treffpunkt-
funktionen denkbar

VERBINDUNG NACH MALSCH VERBESSERN
Bustaktung, MyShuttle, Fahrradweg

KONZEPT CARSHARING
Angebot schaffen (Standorte Rathaus +
Klosterhof)

ZUKUNFT PFARRHAUS
Ggf. Vorkaufsrecht, Machbarkeitsstudie;
Freiflache als Treffpunkt

KONZEPT GENERATIONENWECHSEL
Zukunftsbild erarbeiten; z. B. Auszugshauser

SENIORENWOHNEN ,, ALLMENDSTRASSE*
Ggf. Vorkaufsrecht Grundstiick, vorhaben-
bezogener Bebauungsplan, barrierefreie
Wohnungen

C

NEUES QUARTIER ,,ALLMENDWIESEN*
Wohnquartier mit 6ffentl. Freiflachen, neue
Wohnformen (Genossenschaftsmodelle,
barrierefreie Wohnungen), evtl. Blrgerhaus
(Raume fur Veranstaltungen und Vereine)

NEUORDNUNG ,,KLOSTERHOF*
Erweiterungsoption Wohnen in zweiter Reihe

ZWEITE REIHE ALBTALSTRASSE

ErschlieBung Uber vorderes Grundstiick
oder in Kombination mit neuem Wohngebiet
LKirchacker”

AUSSENENTWICKLUNG ,,WIESGRABEN*
Erweiterungsoption Wohnen, mogliche Er-
schlieBung tUber Wiesgraben-/ Klosterweg

AUSSENENTWICKLUNG ,,KIRCHACKER*
Reserveoption flir neues Wohngebiet

NACHBARSCHAFTSTREFFP. ,,MALSCHER WEG*
Kleine MaBnahmen, z. B. Sitzbank,
Schattenspender, Trampolin

WALDPRECHTSWEIER

/

/

)

O

4

@)

O

[

N

N

\

RAHMENPLAN ,, TALSTRASSE“ WEITERFUHREN
TiefbaumaBnahme umsetzen; FuBgéngerweg
verbreitern; verbliebenen historischen Ge-
baudebestand schitzen

TREFFPUNKT DORFPLATZ
Platz vor Kapelle aufwerten, flr Veranstaltun-
gen nutzbar machen

KATALOG ,,NEUES SENIORENGERECHT. WOHNEN*
zusammenstellen, Ideen zu innovative Wohn-
formen (z. B. Senioren-WGs, Genossenschafts-
modelle) sammeln

SOZIALES ZENTRUM PFARRHAUS
Ehemaliges Pfarrhaus im Besitz der Gemein-
de, Nachnutzung suchen (z. B. Dorfhaus)

PERSPEKTIVE CAMPINGPLATZ
Entwicklungsoption vor Ablauf des Pachtver-
trages prifen
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ZWEITE REIHE NORDOSTEN
ErschlieBung Gber vorderes Grundstlick

AUFWERTUNG RENTNERHUTTE
Fur alle Altersgruppen attraktiver gestalten,
z. B. durch Beleuchtung

NACHBARSCHAFTSTREFFPUNKT , JAGDRAIN*
Konzept erarbeiten, kleine MaBnahmen,
z. B. Sitzbank, Schattenspender

ZUKUNFT GRAF-ALBRECHT-STRASSE
»Wildwuchs* entgegenwirken, Entwicklung
Bierhaus, ggf. Machbarkeitsstudie, Bebau-
ungsplanverfahren

AUSSENENTWICKLUNG LANGE STRASSE
Reserveoption fur Erweiterung Wohngebiet

ORTSABRUNDUNG SONNENWEG
Reserveoption fir Wohnbebauung

AUSSENENTWICKLUNG ,,STEINIG“
Reserveoption fir Wohnbebauung
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In einem Planungshorizont von finf Jahren
wurden die MaBnahmen aller Ortsteile und
des Kernorts in einen idealtypischen Ab-
lauf gegliedert. Daflir wurde zunachst die
Priorisierung der einzelnen MaBnahmen
berticksichtigt. Die einzelnen MaBnahmen
wurden mit einer geschétzten Bearbeitungs-
dauer hinterlegt, hier handelt es sich meist
um die Konzeptionierung des Projektes, die
Ausfiihrung kann noch nach der Zeitspanne
erfolgen.

Eine Einteilung in drei zeitliche Kategorien
(S —kleine MaBnahme, die in etwa einem hal-
ben Jahr bearbeitet werden kann, M — MaB-
nahme mit etwa 1,5 Jahren Bearbeitungszeit,
L — groBe MaBnahme mit einer Bearbeitungs-
zeit von bis zu 2,5 Jahren) erfolgte vor der
Erstellung des Planungshorizontes.

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch
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2 “ >~y WEITERENTWICKLUNG
VOLKERSBACH . @ RAHMENPLAN ,,ALBTALSTRASSE + BRUNNENSTRASSE @  EHEMALIGE SPARKASSE"
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Um einen realistischen Arbeitsaufwand zu
berlicksichtigen, wurden die Projekte sinn-
voll eingetaktet. Projekte, die voraussichtlich
eine langere Bearbeitung nach sich ziehen,
sollten zuerst gestartet werden. Es werden
jedoch nie mehr als vier Projekte in der Zeit-
schiene gleichzeitig gestartet.
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Mit den vorliegenden Entwicklungskonzepten
erhalt die Gemeinde Malsch eine verlassliche
planerische Agenda fiir die kommenden
Jahre. Die mit den Ortschaftsraten und der
Verwaltung gemeinsam erarbeiteten und
priorisierten MaBnahmenvorschldge sind
individuell auf die planerischen Hand-
lungserfordernisse und Bedarfe eines jeden
Ortsteils zugeschnitten. Sie bilden einen fir
alle Ortsteile angemessenen Konsens, auf
dessen Basis die vorhandenen Kapazitaten
zielflhrend und effektiv eingesetzt werden
kénnen.

Das Gesamtkonzept wurde vom Gemeinde-
rat der Gemeinde Malsch als ,stadtebau-
liches Entwicklungskonzept” im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Die
Inhalte der vorliegenden Broschiiren sind
damit zukiinftig bei der Aufstellung rechts-
verbindlicher Bebauungspldne zu berlck-
sichtigen. Zugleich dienen sie als Leitlinie

bei der weiteren stadtebaulichen Planung
und als wichtige Orientierung bei der Erst-
einschatzung von BaumaBnahmen.

Die vorliegende Broschire fasst flachen-
deckend alle Analyseerkenntnisse und
daraus hervorgehende stadtebauliche Ziele
und MaBnahmenvorschlage fiir den Ortsteil
Sulzbach zusammen. Die bereichsscharf
ausgearbeiteten Steckbriefe sind dabei von
mehrfachem Wert. Einerseits kédnnen sie von
der Verwaltung als wertvolles Arbeits- und
Grundlagenmaterial genutzt werden, anderer-
seits stehen sie aber auch der Offentlichkeit
zur Information und Anregung eines weiteren
Diskurses zur Verfigung. Dariiber hinaus
dienen sie potenziellen Bauherren als Richt-
schnur, welche Entwicklungen in den einzel-
nen Ortsbereichen aus hoheitlicher Sicht be-
absichtigt und welche Rahmenbedingungen
daraus flir den konkreten Einzelfall abzu-
leiten sind.
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AUFTRAGGEBER

A' Malsch

GEMEINDE MALSCH

Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt,
Tiefbau und Technische Betriebe
HauptstraBe 71

76316 Malsch

Klaus Litzow
Markus Bechler
Nadja Kohlmaier
Agnieszka Sims
Claudia Oster

SULZBACH | Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Malsch

KONZEPTION UND PLANUNG

ASTUL

ARCHITECTS AND PLANNERS

ASTOC
ARCHITECTS AND PLANNERS GMBH

Maria-Hilf-StraBe 15
50677 Koln

T0221 271 80 60
F 0221 31008 33

HerrenstraBe 26-28
76133 Karlsruhe

T 0721 181 207-0
info@astoc.de
www.astoc.de

Projektbearbeitung:
Markus Neppl
Anna Rieger
Marlene Gehrmann
Markus Lang

Jeff Mirkes

Nima Maghsoudi
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