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0 Einfuhrung
ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main liegt in idealtypischer Lage am halben Hang: Unten flie3t der Main,
oben liegen die Weinberge, Felder und der Wald. Diese anmutige Ausstrahlung setzt sich vom
Landschaftsbild Uber die Baustruktur bis hin zu den Gestaltungsdetails der Gebaude und
offentlichen Raume kontinuierlich fort.

Obwohl Sulzfeld a. Main heute kein Stadtrecht mehr hat und im Altort nur ca. 400 Einwohner zahlt,
strahlt es ,intra muros” die Atmosphare einer kleinen Stadt aus.

Man betritt den Altort Uber das grof3e Haupttor vom Main und kommt auf den Marktplatz. Dort steht
das grofe, hohe Rathaus, einige Gasthauser, weiter oben am Hang die Kirche, davor das
ehemalige Schulhaus und dazwischen ein Netz aus Gassen, die sich immer wieder aufweiten und
hervorragende Blickbeziige und Perspektiven erzeugen. Dazwischen liegen die stolzen
Burgerhauser, Weinguter und Hackerhauser.

Der Gesamteindruck des Altortes - von innen betrachtet - ist sehr steinern. Demgegentber steht
die weitlaufige und griine Mainlande zwischen Befestigungsmauer und Main. Sie dient den
Burgerinnen und Burgern Sulzfelds als Garten und Freiraum zum Spielen, Entspannen und
Unterhalten.

Der Birgerschaft von Sulzfeld a. Main ist es gelungen in den letzten 30 Jahren ihren Ort so gut zu
pflegen und zu entwickeln, dass es heute beispielgebende Bedeutung fir die Dorfsanierung und
Ortsgestaltung hat. Dies bestatigen auch zahlreiche Preise und Auszeichnungen auf Landes- und
Bundesebene. Die positive Entwicklung bestatigt sich auch in Zahl und Altersstruktur der
Bewohnerinnen und Bewohner des Altortes.

Um dieses hohe Niveau an Gestaltungs- und Lebensqualitat zu halten, bedarf es jedoch weiterhin
stetiger Anstrengungen. Dazu gehdrt die Fortsetzung der gut gestalteten Sanierung von
Gebauden, die Pflege und aufmerksame Entwicklung des lokalen Handels flir Einheimische und
Touristen sowie die Verbesserung der Anbindungen und Verbindungen.

Ein besonderes Augenmerk erfordert die abschlieBende Gestaltung der ersten Hauserzeile zum
Main. Gerade dieses Erscheinungsbild spiegelt nicht das hohe Niveau der Sanierungsqualitat in
Sulzfeld a. Main wider. Denn gerade der fllichtige Blick der Vorbeifahrenden, ob mit dem Schiff,
dem Fahrrad oder mit dem Auto, trifft Sulzfeld a. Main haufig, denn die ,Ortsdurchfahrt® verlauft
,vor dem“ Ort. Deshalb ist Sulzfeld a. Main auch frei von Durchgangsverkehr. Die Struktur des
Altort ,intra muros® reicht nahe an die Qualitadten eines modernen verkehrsberuhigten
Wohnquartiers heran.

Hochwertiger Tourismus, attraktive Wohnraume und eine passende Versorgungsinfrastruktur
kénnen auch zukulnftig die hohe baukulturelle Qualitat ergdnzen und zur weiteren positiven
Entwicklung Sulzfelds beitragen.
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1.1 Lage und Rolle in der Region

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Sulzfeld a. Main liegt im Sudwesten des Landkreises Kitzingen unmittelbar an der Grenze zum
Landkreis Wirzburg. Das Landkreis Ubergreifende Gebiet entlang des Flusses und zwischen
Wirzburg im Westen, Kitzingen im Osten und Ochsenfurt im Stden, wird als ,Stdliches
Maindreieck“ bezeichnet.

Sulzfeld a. Main ist als Winzerdorf Uberregional bekannt, der Weinbau im Ort erstreckt sich tber
ca. 170 ha in den Lagen ,Cyriakusberg“ und ,Maustal®.

Die Gemeinde umfasst nur den Ortsteil ,Sulzfeld“ und hat eine Flache von 7,68km?.

Sulzfeld a. Main hat ca. 1.350 Einwohner; der Ort ist Mitglied in der Verwaltungsgemeinschaft
Kitzingen, zusammen mit den Gemeinden Albertshofen, Biebelried, Buchbrunn und
Mainstockheim.

Kitzingen im Norden ist ca. 4 km entfernt; nach Ochsenfurt im Stidwesten sind es ca. 10 km;
Wirzburg liegt ca. 20 km im Westen.

Idyllische Lage zwischen den Weinbergen und dem Main
Regionalplan

Im Regionalplan der Landesentwicklung Bayern liegt Sulzfeld a. Main im stdlichen Bereich der
Region 2 (Wurzburg) im ,landlichen Teilraum, der besonders gestarkt werden muss®.

Zwei Entwicklungsachsen verlaufen in unmittelbarer Nahe der Gemeinde:

Die Entwicklungsachse von Uffenheim nach Marktbreit, Ochsenfurt und weiter in Richtung
Wirzburg verlauft ca. 4 km im Siden.

Eine weitere Entwicklungsachse von Neustadt an der Aisch Uber Iphofen und Kitzingen nach
Wurzburg verlduft ca. 4 km im Norden.
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Sulzfeld a. Main (rote Markierung) im Regionalplan der Landesentwicklung Bayern

AuRerdem ist in den Zielen und Grundsatzen zum Thema nachhaltige Stadtentwicklung in der
Regionalplanung formuliert: ,Die Stadte und Ddrfer, vor allem die Innenstadte und Ortszentren,
sollen als Trager teilraumlicher Entwicklungen auf der Grundlage ganzheitlicher Konzepte in ihrer
Struktur und unverwechselbaren Gestalt erhalten, erneuert und weiter entwickelt werden.*
Maflnahmen der stadtebaulichen Sanierung dienen der Lésung von stadtebaulichen Problemen.
Der Starkung zentralértlicher Funktionen bzw. der Wiederherstellung der Versorgungszentralitat
der alten Ortskerne und der Erhaltung gewachsener baulicher und stadtebaulicher Strukturen
kommt dabei eine wichtige Rolle zu. Dies gilt auch fir den Altort von Sulzfeld a. Main.

Verkehrsanbindung

Die StralRenanbindung von Sulzfeld a. Main ist sehr gut; die Staatsstralle 2270 flhrt in jeweils ca.
4 km Entfernung im Norden nach Kitzingen und im Studen nach Marktbreit. Hier befinden sich auch
die beiden nachsten Mainbriicken. Die Hauptverkehrsstréme im stidlichen Maindreieck fiihren
nicht Uber Sulzfeld a. Main, sondern auf der besser ausgebauten Staatsstrale 2271 am
gegenuberliegenden 6stlichen Mainufer. Hier verlauft auch der tberregionale Radwanderweg
Euro-Velo-Route 4 / Saar - Mosel — Main.

Die Anschlussstelle Kitzingen/Schwarzach auf die Autobahn A3 befindet sich in ca. 13 km
Entfernung im Norden. Die Autobahn A7 fihrt durch das westliche Gemeindegebiet von Sulzfeld a.
Main; die nachsten Anschlussstellen sind Kitzingen / Biebelried in ca. 6km Entfernung und
Marktbreit in ca. 7 km Entfernung.

Uber Kitzingen fiihrt die BundesstraRe 8 nach Stdosten in Richtung Neustadt/Aisch und weiter in
den GrofRraum Nurnberg in ca. 75 km.

Eine direkte Eisenbahnanbindung besteht nicht; der nachste Bahnhof verfigt in Kitzingen tber gut
getakteten Verbindungen in Richtung Frankfurt a. Main und Nurnberg.

Der 6ffentliche Nahverkehrsanschluss ist nicht gut ausgebildet und besteht ausschliel3lich aus
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Busverbindungen und Anrufsammeltaxi. Bei der letzten Fahrplananderung 2015 wurden vier
Buslinien von und nach Sulzfeld a. Main gestrichen. Der Gemeinderat hat an der Fortflihrung der
Vormittagslinien unter Kostenbeteiligung der Gemeinde festgehalten.

Wochentags gibt es taglich 4 Verbindungen von Sulzfeld a. Main nach Kitzingen mit dem
Anrufsammeltaxi (6:03 h, 9:47 h, 18:45 h, 23:28 h) sowie zwei zusatzliche Busverbindungen
ausschliel3lich an Schultagen (7:08 h, 7:37 h).

In Gegenrichtung gibt taglich eine feste Busverbindung von Kitzingen nach Sulzfeld a. Main (12:03
h), eine kombinierte Verbindung aus fester Buslinie und Anrufsammeltaxi (18:10 h) sowie ein
Anrufsammeltaxi (23:25 h). Zusatzlich gibt es vier Busverbindungen ausschlie3lich an Schultagen
(13:27 h, 13:49 h, 15:26 h, 17:08 h); zwei der Schulbusse (13:49 h, 17:08 h) fahren weiter nach
Ochsenfurt, aul3erhalb der Schultage gibt es keine direkten Verbindungen dorthin.

Samstags und Sonntags gibt es taglich jeweils nur eine Verbindungen mit dem Sammeltaxi nach
Sulzfeld a. Main (23:25 h) und zwei von Sulzfeld a. Main (18:45 h; 23:28 h).

In der OPNV-Taktung des Landratsamtes ist ab 2017 eine bessere Anbindung vorgesehen.

Sulzfeld a. Main ist in ein Uberregionales Radwegenetz eingebunden, wenn auch die Hauptroute
des Mainradwegs auf der gegenliberliegenden dstlichen Mainseite verlauft. Der Radweg in
Richtung Segnitz/Marktbreit verlauft teilweise auf der Fahrbahn der Staatsstralie, weil sich hier
eine topografisch bedingte Engstelle befindet. Ein Ausbau dieser, sich auf Siegnitzer Gemarkung
befindlichen Teilstrecke befindet sich beim Staatlichen Bauamt bereits in Planung und soll ab 2018
realisiert werden.

Geografische und naturraumliche Lage

Sulzfeld a. Main liegt im Mittleren Maintal, das als Weinbaulandschaft (Kulturlandschaft mit
Weinanbau) gekennzeichnet ist. Das Tal wurde durch den Fluss gebildet, der sich 100 bis 120 m in
den Untergrund aus Muschelkalk eingetieft hat. Die im Schnitt 1 km breite Talsohle, in der der Main
leicht maandriert, wird von der Volkacher Schlinge bis nach Wiirzburg von steilen Hangen
begrenzt. Die Mainhange werden vom Weinbau dominiert, so auch in Sulzfeld a. Main.
Bedeutende Lebensraume im Mittleren Maintal sind im Bereich von Sulzfeld a. Main Altwasser,
Feuchtbereiche und Reste von Flussauwaldern und Baggerseen. Der Main ist
Hauptvernetzungselement fur flieRgewassergebundene Lebensraumtypen fur ganz Nordbayern
und landesweit bedeutsames Rast- und Uberwinterungsgebiet fir Zugvégel.

Der Altort von Sulzfeld a. Main erstreckt sich von der uferbegleitenden Mainlande leicht ansteigend
am Osthang bis in die Weinberge. Den steilen Hangen folgt im Westen die Landschaft der
Gauplatten im Maindreieck, einer ackergepragten offenen Kulturlandschaft, die sich durch eine
sehr geringe Reliefbildung auszeichnet. Der Muschelkalk des Untergrundes wird von einer fast
geschlossenen LoRschicht bedeckt; in der stark ausgeraumten Agrarlandschaft der Gauplatten ist
naturliches Grunland selten.

(Zusammenfassend wiedergegebene Landschaftsbeschreibung des Bundesamtes fiir Naturschutz
http://www.bfn.de/0503_karten.html)

planawerk - Biiro fiir Stédtebau und Architektur - Schillerplatz 10 - 96047 Bamberg - Telefon +49 (0)951 20 850 840 - +49 (0) 160 820 90 90 - Telefax +49 (0)951 20 850 849

Dipl.-Ing. Franz Ullrich - Regierungsbaumesister - Architekt - Stadtplaner Vorabzug - Stand 19.09.2016 Seite 7



Rolle in der Region

In Sulzfeld a. Main gibt es keine Industriebetriebe oder grofiere Arbeitgeber; in erster Linie ist die
Gemeinde ein Weinbauort und Wohnstandort. Die Bevdlkerungsentwicklung ist stabil und es
besteht ein Geburtentberschuss; dies spricht auch fiir die Attraktivitat des Ortes. Auch im Altort hat
die Bevolkerung in den vergangenen Jahren kontinuierlich zugenommen. Dies hangt auch mit seit
Mitte der 1980er Jahre erfolgreich durchgefiihrten Sanierungsmafnahmen zusammen.

Wie die meisten Orte im Mittleren Maintal ist auch Sulzfeld a. Main ein bedeutender Standort des
frankischen Weinbaus. Es gibt zahlreiche Weinguter, Winzer und Gastronomie mit dem
Schwerpunkt Weinkultur. Auch in zwei Themenwanderwegen wird der Weinbau in den Vordergrund
gestellt.

Wein ist neben der landschaftlich idyllischen Lage und dem historischen Altort mit seiner
geschlossen erhaltenen Befestigungsmauer und seinen herausragenden Einzeldenkmalen auch
das bestimmende Thema fir den Tourismus in Sulzfeld. Seiner Starkung und
Attraktivitatssteigerung hinsichtlich Individualreisenden kommt auch in Zukunft eine wichtige Rolle
Zu.

Um sich regional Gbergreifend fur kiinftige Herausforderungen gemeinsam zu risten, hat sich
Sulzfeld a. Main mit elf Kommunen mit 31 Gemeinde- und Stadtteilen landkreistbergreifend in der
~,Kommunalen Allianz Sudliches Maindreieck® zusammengeschlossen. In folgenden Bereichen
arbeitet die Allianz seit 2012 zusammen:

* Ortund Siedlung

» Daseinsvorsorge und Mobilitat

» Wirtschaft und Energie

* Natur und Landschaft, Landwirtschaft
* Freizeit und Tourismus

e |dentitat, Kultur und Soziales

* Kommunale Zusammenarbeit
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Sulzfelds Lage am Sidlichen Maindreieck westlich des Steigerwalds
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1.2 Historische Entwicklung

Bis vor einigen Jahren wurde davon ausgegangen, dass Sulzfeld im Jahre 915 erstmals urkundlich
erwahnt wurde. Im Zuge der Vorbereitungen einer 1100Jahr-Feier fir 2015 stellte sich jedoch
heraus, das die Urkunde wahrscheinlich Sulzheim bei Gerolzhofen bezeichnet.

Eine weitere Urkunde erwahnt Sulzfeld erstmals im Jahre 1007, dabei handelt es sich jedoch
offenbar um eine zeitgendssische, mittelalterliche Falschung, so dass sich ein genaues
Grundungsdatum nicht ermitteln 1&sst. Derzeit mochte die Gemeinde die Entstehungsgeschichte
des Ortes wissenschaftlich neu untersuchen lassen.

Im Zuge der Besetzung des Bischofsstuhls in Wirzburg fand 1266 am Tag des HI. Cyriakus (8.
August) eine der grofRen Ritterschlachten des Mittelalters bei Sulzfeld a. Main statt. Die Weinlage
Cyriakusberg erinnert noch heute an das Ereignis. Dies lasst auch vermuten, dass der Ort bereits
damals eine befestigte Anlage war.

Seit 1517 existierte eine Wehrordnung die vermuten lasst, dass die Ortsbefestigung mit ihren
Wehrtlirmen etwa in dieser Zeit in heutiger Form entstanden ist. AuRerdem gab es innerhalb des
Mauerrings einen zweiten Befestigungsring, der um die Kirche und den damaligen Friedhof
angelegt war und sich heute noch teilweise ablesen lasst.

Normalerweise war das Stadtrecht Voraussetzung fir die Errichtung von Befestigungsanlagen. Der
geschlossene Befestigungsring lasst neben den dichten baulichen Strukturen im Altort sowie dem
reprasentativen Rathaus den Betrachter vermuten Sulzfeld ware eine ,Stadt®. Tatsachlich ist der
Ort heute nur eine Gemeinde, hatte in friiheren Jahren jedoch ein Stadtrecht und eine eigene
Gerichtsordnung. Derzeit bleibt die Frage offen, seit wann Sulzfeld a. Main nicht mehr Gber das
Stadtrecht verfigt und warum.

Die rund 900m lange Befestigungsmauer mit inren 21 Turmen wurde in den Jahren 1978 — 1981
als erste groRere Sanierungsmafinahme im Rahmen eines Zukunftsinvestitionsprogramms als
Baudenkmal besonderer nationaler und kultureller Bedeutung instandgesetzt.

Nach Zerstérungen im Zuge der Bauernkriege um 1528 und einem grof3en Feuer im Jahre 1554
entsteht die Baugestalt mit den charakteristischen Hackerhéfen. Zwar kam es im 30jahrigen Krieg
und 1796 durch franzdsische Revolutionstruppen zu schweren Beschadigung; die frihneuzeitliche
bauliche Grundstruktur hat sich jedoch bis heute erhalten. In den Weltkriegen des 20.
Jahrhunderts blieb Sulzfeld a. Main von Zerstérungen verschont.

1609 wurde das Renaissance-Rathaus unter Furstbischof Julius Echter gebaut und bildet seither
mit dem Marktplatz die Ortsmitte. Die Sanierung des Rathauses wurde als vorgezogene
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Maflnahme der Stadtebauforderung im Jahre 1990 abgeschlossen und ist das erste
abgeschlossene Leuchtturmprojekt der Ortssanierung in Sulzfeld a. Main.

Nach der Sakularisation wurde Sulzfeld a. Main als einstiges Kammergut des Hochstiftes
Wirzburg im Jahre 1805 zunachst dem Erzherzog Ferdinand von Toskana uberlassen und fiel im
Jahr 1814 an das von Napoleon geschaffene Konigreich Bayern unter Maximilian I.

In den 1970er Jahren wurden zwei grofere Neubaugebiete erschlossen und die Sportanlagen
errichtet. Seit 1978 gehort die Gemeinde Sulzfeld a. Main zur Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen.
In der Folge bauten die jingeren Sulzfelder in den Neubaugebieten, da die dichte Bebauung des
Altorts mit wenig Licht, Luft und Freiflachen den Ansprichen nicht mehr genugte. Zurlck blieben
die alteren Menschen, haufig in viel zu groRen unsanierten Hausern ohne zeitgemalen Komfort.
Hinsichtlich des Weinortes Sulzfeld a. Main hatte sich die Zahl der Vollerwerbswinzer auf neun
reduziert, wahrend die kleineren Winzer anderen Berufen, meist als Pendler nachgingen, und den
Weinbau nur mehr als Nebenerwerb betrieben. Die tUberlieferten Baustrukturen waren fur beide
Gruppen ungenigend: Die Haupterwerbsbetriebe brauchten Platz zum expandieren, wahrend den
Nebenerwerbswinzern ihre Anwesen zu grofls wurden. In der Folge zog ein Teil der grofien Betriebe
vor den Altort, wahrend insbesondere die Nebengebaude der kleinen Winzer leer standen und
teilweise verfielen.

Zudem war die Grundschule nach Kitzingen verlegt worden, so dass bereits die Schulkinder zu
Pendlern wurden und so ein Teil der Identitat mit dem Heimatort verloren ging. Auch andere
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Nahversorgung verloren im Altort zunehmend an
Bedeutung.

Mitte der 1980er Jahre war es in dem vormals belebten Winzerdorf stiller geworden. Sterbefalle
und der Fortzug vieler Bewohner in die Neubaugebietes erzeugte zunehmend Leerstande und
bedrohte die Bausubstanz vieler Hauser.

* mit einer stark Uberalterten Bevdlkerung

* mit dichter Bebauung

* mit wenig Licht, Luft und Sonne sowie nutzbaren Freiflachen
* mit vielen vom Verfall bedrohten Hausern

* mit Winzerbetrieben, die aus Platzmangel auslagern

* mit zunehmendem Leerstand

* mit einer vollig veralteten technischen Infrastruktur

Die Sanierung des historisch sehr wertvollen Ortsbildes mit zahlreichen Denkmalen und
ortsbildpragenden Gebauden sowie der komplett geschlossenen Befestigungsmauer wurde jedoch
als wichtigste Zukunftsaufgabe Sulzfelds erkannt. Vorbereitende Untersuchungen zur Festlegung
eines Sanierungsgebietes wurden 1986 aufgenommen, die féormliche Festlegung als
Sanierungsgebiet ,Altort* erfolgte 1991.

Seither wurden in fast 30 Jahren kontinuierlicher Sanierungsarbeit die Sanierungsziele verfolgt und
zahlreiche MaRnahmen in groliem Umfang erfolgreich umgesetzt (siehe auch 1.9.
Sanierungsbilanz). Im Oktober 2016 ist eine Abschlussdokumentation der Sanierung von 1986-
2008 und Arbeitsbericht 2009-2014 im Rahmen des Bund-Lander Programms ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz” erschienen, die eine Zusammenfassung der bisher sehr erfolgreichen Arbeit
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darstellt.

Sulzfeld a. Main in der Uraufnahme von 1825:

Es zeigt sich, dass sich die Ortsentwicklung bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts ausschlieRlich innerhalb der
spatmittelalterlichen Befestigungsmauer vollzogen hat. Die Strukturen des Altortes entsprechen weitgehend dem
heutigen Erscheinungsbild; die weitldufigen Wohnsiedlungen sind noch nicht vorhanden; an ihrer Stelle liegen damals
ausschlieBlich Weingarten.
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Historische Aufnahme 1. Halfte des 20. Jahrhunderts. Das Erscheinungsbild des Altorts ist bis heute unverandert; die
umgebende Wohnbebauung noch nicht vorhanden. Die Bebauung entlang der Maingasse ist in der Regel giebelstandig,
auler an den ErschlieBungsstral’en hinter den Stadttoren, wo sich der Giebel zur ibergeordneten Friesengasse bzw.
Langengasse orientiert.

Quellen:
*  SBS Planungsgemeinschaft Miinchen Ulm: Abschlussbericht VU zur Sanierung des Altortes, August 1991
* Internetauftritt der Gemeinde Sulzfeld a. Main www.sulzfeld-main.de
¢ Wikipedia: https://de.wikipedia.org/wiki/Sulzfeld_am_Main
¢ http://www.hmhensel.com/1000-jahre-sulzfeld-aber-niemand-feiert/

* www.geocities.ws/sulzfeld_main/Seiten/fr_geschichte.html
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1.3 Stadt und Siedlungsstruktur

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Eine Besonderheit an der historischen Stadtstruktur von Sulzfeld a. Main ist die Lage zur
HauptstraRe am westlichen Mainufer. Diese ist keine moderne Umgehungsstrale, sondern fihrt
traditionell 6stlich am Ort vorbei und allein die untergeordnete VerbindungsstralRe nach Erlach fuhrt
durch den Ort. Daher hat Sulzfeld im Altort keine Ubergeordnete Hauptstrale und auch keinen
zentralen, den Ortskern markierenden, groRen Marktplatz oder Stralenmarkt und aufgrund der
fehlenden Ortsdurchfahrt gab es nur wenige Handler. Der vorhandene Marktplatz ist relativ klein,
bildet einen Vorplatz zum Renaissancegiebel des reprasentativen Rathauses und liegt dezentral in
der Nahe eines der zwei Haupttore.

Der Altort ist mit den Verlauf der Umwehrung als Flinfeck ausgebildet, dessen Basis eine ca. 300m
zum Main parallel verlaufende Linie entlang der heutigen Maingasse bildet. Die Spitze des
Flnfecks ist gleichzeitig der hochste Punkt am Hang oberhalb der Kirche. Die flinfeckige Form
entspricht einer historischen Bischofsmiitze und spiegelt die Zugehérigkeit Sulzfelds als eines der
,Maindorfer des Bistums Wirzburg.

Drei parallele, den Hang senkrecht zu den Héhenlinien ansteigende Gassen und deren kleinere
Querverbindungen, bilden das Grundgerist des Altortes und teilen den Ort in vier Viertel, die
bereits in einem spatmittelalterlichen Amtsbuch als erwahnt sind:

» das Beundtner Viertel zwischen der sudlichen Befestigungsmauer und der Friesengasse,
» das Flaschenviertel zwischen Friesengasse und Langengasse,
» der Eselshof zwischen Langengasse und der nérdlichen Befestigungsmauer,

» das Kettenviertel an der hdchsten Stelle des Ortes begrenzt durch die Kettengasse,
Klostergasse, Raitzengasse sowie die nordwestliche und westliche Befestigungsmauer.

Die Kettengasse als relativ unbedeutende DurchgangsstralRe in Richtung Erlach verlauft als Bruch
des geradlinigen Systems schrdg vom nérdlichen Oberen Maintor am Main zum stdwestlichen
Ortsausgang am Erlacher Tor. Hierher wurde unmittelbar vor den Altortausgang der Friedhof
verlegt, der sich urspringlich im Hof der Pfarrkirche befand.

Das ehemals vierte Stadttor befindet sich hinter der Kirche. Allerdings wurde der heute noch
ablesbare Torbogen mit Mauerwerk verschlossen.

Die Baustruktur im Altort ist sehr verdichtet und weitgehend durch Hofanlagen von Weinbauern
gepragt. Dabei steht in der Regel das Wohnhaus giebelstandig zur Gasse und hat eine seitlich
angrenzende Toranlage, die den Hof mit den anliegenden Wirtschaftsgebauden erschlief3t.
Darlber hinaus gibt es verschiedene herausragende Einzelgebdude, die den Wohlstand des
Eigentiimers reprasentieren. Hierbei handelt es sich in der Regel um Niederlassungen und
Kurienhauser von Wirzburger Ratsherren oder Chorherren im oberen Ort, wahrend sie einfachen
Hackerhauser und Hoéfe Gberwiegend im unteren Ort konzentriert sind.

Aulerdem ragen das Rathaus als burgerliches Zentrum, die Pfarrkirche an hdchster Stelle des
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Ortes sowie die wirzburgisch furstbischéfliche Kellerei als Reprasentant kirchlicher und weltlicher
Macht an zentraler Stelle aus dem Ortsgefiige heraus.

Die ursprunglichen, teilweise verputzte Fachwerkbauten werden im 19. Jahrhundert aufgrund
verbesserter Transportmoglichkeiten teilweise ,versteinert. Der daraus resultierende
Mauerwerksbau mit Kalkbruchsteinen ist in Sulzfeld a. Main verbreitet.

Historische Stadtstruktur des Altortes mit den vier Vierteln. Parallel zum Main liegt die Basis des flinfeckigen
Ortsgrundrisses, der entsprechend der politischen und kirchlichen Zugehérigkeit Sulzfelds zum Bistum Wirzburg auch
der Form einer historischen Bischofsmitze entspricht. Rot hervorgehoben sind die Pfarrkirche, die fiirstbischéfliche
Kellerei und das Rathaus.

Die HauptstralRe fiihrt am Ort vorbei. Als Verbindungsstrale nach Erlach durchschneidet die Kettengasse das
geradlinige System. Der umlaufende Wehrgraben vor der Befestigungsmauer bildet heute weitgehend einen griinen
Gurtel

Durch die Lage am Hanganstieg oberhalb des Mains hat das Ortsbild von Sulzfeld a. Main eine
malerische und landschaftspragende Fernwirkung, die jedoch durch die umgebenden
Wohngebiete des 20. Jahrhunderts beeintrachtigt wurde.

Die neuen Wohngebiete wurden in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts im Bereich von
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ehemaligen Weinbergen auf einer Gesamtflache von ca. 30 ha angelegt. Ihre ErschlieRung folgt
weitgehend den ehemaligen Wirtschaftswegen sowie der Hauptstralle. Im siidlichen Anschluss an
den Altort sind die Wohngebiete mit groReren Baukdrpern durchsetzt. Hierbei handelt es sich
neben einer Autowerkstatt, dem Bauhof und der Grundschule auch um drei ausgelagerte
Weinguter. Aulerdem liegen hier die Sportanlagen mit Sportlerheim.

Ein Hallengelande fir Landwirte und ein geplantes Gewerbegebiet fir kleinere Gewerbebetriebe,
die am Ort bleiben sollen, entsteht slidlich des Sportgelandes (noch kein rechtskraftiger
Bebauungsplan).

Nordlich des Altortes finden sich au3erhalb von Wohnnutzung direkt an der Hauptstralle nach
Kitzingen ein mittlerweile aufgelostes Busunternehmen, ein weiteres ausgelagertes Weingut und
ein Gerustbaubetrieb.

Nordlich des Altortes werden im Bereich Lerchenweg / Lindenstralle Flachen innerhalb der
erschlossenen Wohngebiete nach wie vor als Weingarten bewirtschaftet.

Zur Deckung der Nachfrage nach Bauland gibt es innerhalb der erschlossenen Siedlungen
Bauplatze, die ohne groRe Vorbereitung bebaubar sind. Uberschlagig ermittelt sind dies insgesamt
ca. 22.000m? verteilt auf ca. 25 Parzellen. Daneben steht noch Potential an attraktiven,
leerstehenden oder von Leerstand bedrohten Gebduden im Altort zur Verfigung. Durch
Sanierungskonzepte kann gezeigt werden, wie gut sich die Gebaude zur Nutzung durch Familien
eignen und wie auch attraktive Freirdume erzeugt werden kdnnen.

Erschlossene unbebaute und attraktive Bauplatze im Bereich oberhalb des Kindergartens
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1.4 Bevolkerung

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

GroRraumige Betrachtung

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main liegt im stddstlichen Teil des Maindreiecks in der
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen. Nach der Prognose des BBSR wird sich die Bevolkerungszahl
zwischen 2010 und 2030 in dieser Region nur minimal verandern. In ndrdlicher, sudlicher und
westlicher Richtung ist sie von Schrumpfungsregionen umgeben, lediglich der etwa 80 km &stlich
gelegene Kern der Metropolregion Nirnberg wird nach der Prognose einen Bevdlkerungszuwachs
verzeichnen (vgl. Abb. 1).

Das etwa 20 km entfernte Oberzentrum Warzburg wird von einem leichten Bevdlkerungsriickgang
betroffen sein. Diese Entwicklung ist insofern bezeichnend, weil sie in vielen anderen Regionen
Deutschland umgekehrt ist, d.h. Wachstum in der Kernstadt und Bevdlkerungsruckgang im
Umland. Wahrscheinlich handelt es sich hierbei um eine anhaltende Suburbanisierung der
Wohnbevdlkerung ins Wirzburger Umland, die jedoch durch die Konversion der Leighton-Barracks
mit ca. 2.000 Wohneinheiten bis 2025 beeinflusst wird.

Abb. 1: Veranderung der Bevolkerungszahl 2010 bis 2030 in %. Quelle: BBSR Bonn 2012.
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Entwicklung der Regierungsbezirke

Ein Vergleich mit den bayerischen Regierungsbezirken zeigt, dass Unterfranken mit einem
prognostizierten Bevdlkerungsrickgang von 5,2% zwischen 2010 und 2032 am zweitstarksten
betroffen ist (vgl. Abb. 2).

Bevolkerungsentwicklung Regierungsbezirke Bayern

2012 zu 2032
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Abb. 2: Veranderung der Bevolkerung in den Regierungsbezirken Bayerns zwischen 2012 und 2032
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2015, eigene Darstellung.

Innerhalb des Regierungsbezirkes Unterfranken zeichnet sich eine raumlich differenzierte
Bevdlkerungsentwicklung ab. So weisen die sudlichen Landkreise tendenziell einen geringeren
Bevolkerungsrickgang auf als zum Beispiel die Landkreise Rhoén-Grabfeld oder Bad Kissingen im
ndrdlichen Bereich von Unterfranken.

Von den kreisfreien Stadten Aschaffenburg, Schweinfurt und Wirzburg wird nur fir Aschaffenburg
eine positive Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Die Stadt Wuirzburg wird ihre
Bevolkerungszahl beibehalten und Schweinfurt fast 5% an Bevolkerung verlieren® (vgl. Abb. 3).

1 Die Prognose fir die Stadt Wirzburg vom Bayerischen Landesamt fur Statistik weicht leicht von der Prognose des BBSR ab.
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Veranderung der Bevélkerung zwischen 2012 und 2032
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Abb. 3: Veranderung der Bevolkerung 2012 zu 2032 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten des Regierungsbezirkes
Unterfranken. Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2015, eigene Darstellung.

Bevolkerungsentwicklung Sulzfeld

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main kann auf eine kontinuierlich positive Bevolkerungsentwicklung
zurlUckblicken. Ende der 1980er Jahre gab es einen sprunghaften Anstieg der Bevdlkerung um
knapp 13%, der vermutlich auf die 1987 durchgefihrte Volkszahlung und damit korrigierte
Bevdlkerungszahlen zurtuckzuflhren ist.

Seitdem stagniert die Bevolkerung mit leichten Schwankungen auf einem hohen Niveau. Der

vermeintliche Bevdlkerungsanstieg im Jahr 2011 ist ebenfalls auf eine bereinigte Statistik des
Zensus 2011 zurlckzufuhren (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Bevolkerungsentwicklung Sulzfeld. Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2015, eigene
Darstellung.
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Grundsatzlich wird die Bevoélkerungsentwicklung von zwei Determinanten beeinflusst: Zum einen
aus dem Verhaltnis von Geburten zu Sterbeféllen, zum anderen aus Zu- und Fortzugen.

In der Gemeinde Sulzfeld a. Main wurden in den Jahren 2003 bis 2013 125 Kinder geboren,
wahrend 86 Personen in diesem Zeitraum verstarben. Es ergibt sich also ein hoher
Geburtenliberschuss von 39 Lebendgeborenen und somit eine sehr positive naturliche
Bevdlkerungsentwicklung.

Betrachtet man die Zu- und Fortzlige iber Gemeindegrenzen fallt auf, dass in den Jahren 2003 bis
2013 uberwiegend mehr Menschen aus Sulzfeld a. Main fortgezogen als zugezogen sind. Fur
diesen Zeitraum ergibt sich ein negativer Migrationssaldo.

Bis zum Abzug der US-amerikanischen Streitkrafte aus Kitzingen im Jahr 2006 wohnten in Sulzfeld
a. Main bis zu ca. 40 amerikanische Staatsbirger. Da diese jedoch nicht meldepflichtig waren flief3t
der Wegzug nicht in die Bevdlkerungsstatistik ein.

Insgesamt hat Sulzfeld a. Main im betrachteten Zeitraum einen minimalen Bevolkerungsrickgang,
der sich primar durch Fortzliige Uber die Gemeindegrenze ergibt und trotz der hohen Geburtenzahl
nicht ganz kompensiert werden kann. Die hohe Geburtenzahl lasst aber darauf schlieen, dass
Sulzfeld a. Main von Familien als attraktiver Wohnort wahrgenommen wird.

Saldo Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Sulzfeld
40

30
20

10

Anzahl (absolut)

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Saldo Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung

Saldo Migrationsbewegungen

Gesamtsaldo der Bevolkerungsentwicklung

Abb. 5: Salden der natirlichen Bevodlkerungsentwicklung und der Migrationsbewegungen, die zusammen den
Gesamtsaldo der Bevolkerungsentwicklung in Sulzfeld ergeben.
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt flr Statistik 2015, eigene Darstellung.

Die Bevolkerungsentwicklung lasst sich raumlich weiter aufschlisseln: In den Altort, der durch die
Stadtmauer abgegrenzt wird und die Erweiterungsgebiete aulerhalb. Wie in Abb. 6, bzw. Abb. 7
ersichtlich ist, kam es in den Jahren 2003 bis 2014 in beiden Bereichen zu
Bevolkerungszuwachsen. Insbesondere im Altort ist dabei eine kontinuierliche Zunahme an
Personen zu verzeichnen. Der permanente Zuwachs im Altort 1&sst sich dabei auf bereits
realisierte Sanierungsmafinahmen im 6ffentlichen sowie privaten Bereich zurlickfihren, die mit
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einer Attraktivitatssteigerung der 6ffentlichen Rdume und Sanierung der historischen Bausubstanz
einhergehen.

Bevolkerungsentwicklung Altort Sulzfeld
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Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung im Altort von Sulzfeld.
Datengrundlage: Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen, eigene Darstellung.
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Abb. 7: Vergleich der Bevdlkerungsentwicklung Sulzfelds im Altort und den Erweiterungsgebieten.
Datengrundlage: Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen, eigene Darstellung.
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Altersstruktur

Die Altersstruktur untergliedert die Bevdlkerung in einzelne Altersgruppen. Somit kann
nachvollzogen werden, wie hoch die Anteile einzelner Altersgruppen an der Gesamtbevolkerung
sind. Zwischen 2003 und 2013 hat sich der Anteil der unter 18-Jahrigen um 5,6 % verringert und
lag im Jahr 2013 bei 16 %. Im gleichen Zeitraum haben die Altersgruppen der tber 50 Jahrigen um
knapp 11 % auf insgesamt 43,8 % zugenommen.

Einzig die Gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen hat neben den genannten Altersgruppen eine
Zunahme erfahren. Die 25- bis unter 40-Jahrigen haben nur minimale Anteilswerte an der
Gesamtbevdlkerung verloren. Waren sie 2003 noch mit 18,7 % vertreten, sank der Wert im Jahr
2013 auf 16 % (vgl. Abb. 8).

Diese Veranderung der Altersstruktur spiegelt den bundesweiten Trend wider, wonach der Anteil
der alteren Bevolkerung zunimmt. Im Detail betrachtet ist die Zunahme in der Altersgruppe der 18-
bis unter 25-Jahrigen jedoch eine sehr positive Ausnahme, die zu einer ausgewogeneren
Altersstruktur fGhrt.

Veranderung Altersstruktur 2003 und 2013
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Abb. 8: Veranderung der Altersstruktur in Sulzfeld a. Main zwischen 2003 und 2013.
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2015, eigene Darstellung.
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Als Vergleich fur die Altersstruktur in Sulzfeld a. Main werden die etwa gleich grolen Kommunen
Albertshofen, Biebelried, Buchbrunn und Mainstockheim, die wie Sulzfeld a. Main Teil der
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen sind, herangezogen.

Abb. 6 zeigt, dass alle betrachteten Kommunen in etwa die gleiche Altersstruktur aufweisen.
Biebelried hat mit 15 % den geringsten Anteil an Uber 65-Jahrigen und weist gleichzeitig mit 6,5 %
den hochsten Wert an unter 6-Jahrigen auf.

Sulzfeld a. Main liegt mit einem Wert von 19,2 % bei der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen knapp
unter dem Durchschnittswert auf Kreis-, Bezirks- sowie Landesebene (19,5 % im Landkreis
Kitzingen, 20,3 % im Regierungsbezirk Unterfranken und 19,8 % in Bayern). Jedoch liegt auch der
Anteil der unter 18-Jahrigen mit 16 % unter den Durchschnittswerten (16,7 % im Landkreis
Kitzingen, 16 % im Regierungsbezirk Unterfranken und 16,5 % in Bayern).

Die 30- bis unter 50-Jahrigen sind mit 25,7 % in Sulzfeld im Vergleich mit den anderen Kommunen
am wenigsten vertreten, wahrend die 50- bis unter 65-Jahrigen mit 24,6 % in Sulzfeld die hdchsten
Werte verzeichnen.

Die Werte innerhalb der Altersgruppen sind jedoch in allen Gemeinden in etwa gleich stark, so
dass im Vergleich keine ausgepragten Unterschiede in den Altersstrukturen zu erkennen sind (vgl.
Abb. 9).
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Abb. 9: Vergleich der Altersstruktur von den Kommunen der Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen. Stand 2013.
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2015, eigene Darstellung.
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Fazit

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main liegt in einer Region, der zuklnftig eine stagnierende
Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert wird. Die Gemeinde Sulzfeld a. Main profitiert jedoch von
einem Geburtentberschuss. Dies ist in vielen Kommunen nicht der Regelfall. Demgegentiber
ziehen aus Sulzfeld a. Main mehr Menschen fort als zu, so dass die Bevoélkerungszahl weder
schrumpft noch nennenswert steigt.

In den letzten drei Jahren gibt es jedoch einen Trend zu einer Bevdlkerungszunahme. Die
Betrachtung des Altorts zeigt, dass dieser seit Jahren kontinuierlich Zuwachse verzeichnet, was als
ein positives Resultat der SanierungsmalRnahmen gesehen werden kann.

Die Altersstruktur unterscheidet sich nur wenig von der Altersstruktur anderer Kommunen aus der
Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen. Uber die Jahre nehmen die &lteren Altersgruppen anteilig an
der Gesamtbevdlkerung zu, wahrend junge Altersgruppen gréftenteils anteilig abnehmen.

Als Teil des Wiirzburger Pendlerverflechtungsraums kann Sulzfeld a. Main aufgrund seiner
Attraktivitat auch zuklnftig als Wohnort fur Familien gestarkt werden und zugleich auf die
Bedurfnisse einer zunehmend alternden Bevolkerung zu reagieren.
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1.5 Wirtschaft
ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main liegt laut Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2013 im
allgemeinen landlichen Raum und nur 4 km vom Mittelzentrum Kitzingen entfernt.

Das néachste Oberzentrum ist Wurzburg in etwa 20 km Entfernung.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Kitzingen, dem Sulzfeld angehoért, ist im Vergleich zum
Regierungsbezirk Unterfranken, Bayern und Deutschland (vgl. Abb. 1) auffallend niedrig. Dieser
Wert nahert sich dem der Vollbeschaftigung, die bei einer Quote von 2 % angesiedelt wird.

Vergleich der Arbeitslosenquote
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3,8%

LKr. Kitzingen Reg. Bez. Oberfranken Bayern Deutschland

Abb. 1: Vergleich der Arbeitslosenquoten auf Kreis-, Bezirks-, Landes- und Bundesebene.
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2015, destatis 2015; eigene Darstellung.

Pendlerbeziehungen

Abbildung 2 zeigt den Pendlersaldo, der sich aus der Differenz zwischen Einpendlern und
Auspendlern uUber die Gemeindegrenzen ergibt. Der Pendlersaldo ist in Sulzfeld a. Main Uber die
Jahre deutlich negativ; das bedeutet, dass die meisten sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
fur die Erwerbsarbeit in andere Kommunen pendeln. Diese Entwicklung nimmt Gber die Jahre zu.
Maoglicherweise steht dies in Zusammenhang zum Lebensstil junger Familien, die ihre
Wohnvorstellungen im Iandlichen Raum realisieren, aber eine Arbeitsplatz-Abhangigkeit zu
zentraleren Orten haben.
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So pendelten im Jahr 2013 von 555 Erwerbstatigen am Wohnort 506 zu ihrem Arbeitsort au3erhalb
Sulzfelds, was einem Auspendleranteil von 91,2% entspricht.

Pendlersaldo Gemeinde Sulzfeld

Anzahl (absolut)
[\
3]
o

-450
-500
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahr

Abb. 2: Pendlersaldo der Gemeinde Sulzfeld a. Main von 2008 bis 2014.
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2015, eigene Darstellung.

Dem Pendleratlas Mainfranken? ist dabei zu entnehmen, dass ein GroRteil entweder zur Kreisstadt
Kitzingen oder zum Oberzentrum Wirzburg pendelt. Dies ist auf das erhohte Arbeitsplatzangebot
in den Zentren zurlckzufihren.

Fazit

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main weist einen sehr hohen Anteil an Auspendlern auf, die grétenteils
Pendelbeziehungen mit Kitzingen oder Wurzburg haben. Die relativ gute Verkehrsanbindung fur
den Individualverkehr begunstigt diese Entwicklung. Der Landkreis Kitzingen weist mit einer
Arbeitslosenquote von 3,2 % einen sehr guten Wert auf, der die 6konomische Situation in der
Grofiregion Wirzburg widerspiegelt.

2 IHK Wirzburg-Schweinfurt (2015): Pendleratlas Mainfranken 2015: Mobilitat in der Arbeitswelt.
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1.6 Tourismus, Nahversorgung und
soziale Infrastruktur

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Tourismus

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main hat ihre reizvollen Potentiale: Die Hanglage am Main, das
weitgehend erhaltene mittelalterliche Stadtbild und die weinfrankische Kulturlandschaft als
touristische Anziehungspunkte in einem hohen Maf} in Wert gesetzt. Die kontinuierlichen
Bemuhungen im Bereich der Altstadtsanierung geben der Gemeinde Sulzfeld a. Main ihr
attraktives historisches Ortsbild zuriick. Die Weintradition fligt sich mit zahlreichen Weinguitern
authentisch ein.

In Sulzfeld a. Main befinden sich mehrere namhafte Weinbaubetriebe, die Moglichkeiten zur
Verkostung und zum Verkauf anbieten. Das gastronomische Angebot wird durch die Gasthauser
»Zum Goldenen Lowen®“ und ,Zum Hirschen®, ,Zum Stern® sowie den ,Michelskeller” erganzt, die
regionale Spezialitdten wie die berihmte Sulzfelder ,Meterbratwurst” anbieten.

Am Marktplatz befindet sich eine Backerei. In attraktiver Lage am Mainufer ist darliber hinaus in
den Sommermonaten der Ausschankwagen ,Mainlande® ein Anlaufpunkt sowohl fir Touristen als
auch fur die Bewohner. In Sulzfeld a. Main gibt es zwei groRere Beherbergungsbetriebe, von
denen das ,Gasthaus Stern“ mit etwa 50 Betten die grofiten Kapazitaten hat, gefolgt vom ,Vinotel
Augustin“ mit etwa 20 Betten. Es werden mehrere Ferienwohnungen angeboten, so dass die
Gesamtzahl an angebotenen Betten in Sulzfeld a. Main bei ca. 110 liegt®.

Das Tourismusangebot ist breit gefachert. Fir den Seminartourismus kann u.a. das Rathaus, das
Obere Maintor und das Lehrerhaus ,die KulturWerkstatt* als Tagungsort genutzt werden. Im
Erholungs- und Freizeitbereich werden insbesondere die regionalen Besonderheiten in der Kultur-
und Naturlandschaft hervorgehoben. So flihren der tiberértliche ,Mainwanderweg® und der
.Frankische Marienweg”“ durch den historischen Ortskern Sulzfelds, der durch die vielen
Einzeldenkmaler, die erhaltene mittelalterliche Stadtmauer und die Weintradition gepragt und
besonders sehenswert ist.

Im Sulzfelder Umfeld liegen bekannte Weinlagen. Nach diesen sind die Weinwanderwege
~Maustal“ und ,Cyriakusberg“ benannt. Sie fliihren durch die Kulturlandschaft und bieten weitlaufige
Ausblicke auf Sulzfeld a. Main und das Maintal. Den Wandernden werden auf den Wegen
zusatzliche Informationen Uber Rebsorten und Landschaftsbestandteile vermittelt.

Fur Radsportler gibt es einen Radweg, der parallel zum Mainufer verlauft. Der Giberregionale und
héher frequentierte ,Mainradweg*“ verlauft jedoch am anderen Ufer.

Dafir befindet sich auf der Sulzfelder Seite die Mainlande, welche durch die gestalterische
Aufwertung und Verweilmdglichkeiten wie dem Ausschankwagen, einem Spiel- und Bolzplatz,
Bouleflachen, Grill, Badestrand, Volleyballplatz, Basketballplatz sowie Sitzgelegenheiten

3 Quelle: ILEK Siidliches Maindreieck 2015. Genauere Tourismus- und Ubernachtungszahlen liegen nicht vor.
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Aufenthaltsqualitat schafft und von den Bewohnern und Besuchern in gro3er Zahl angenommen
wird.

Die momentan nicht nutzbare Schiffsanlegestelle in direkter Nahe kann durch eine Reaktivierung
weitere Moglichkeiten schaffen, Touristen Uber die Mainschifffahrt anzuziehen.

Vor der mittelalterlichen Kulisse im Ortskern finden Gberwiegend im Sommer traditionelle
Veranstaltungen wie das Strallenweinfest, ,Sulzfelder Weingenuss® mit Inthronisation der
Sulzfelder Weinprinzessin, die Sulzfelder Weintage, ein Open-Air-Classic-Konzert im Pfarrgarten,
TheaterauffiUhrungen, oder der Tag des offenen Denkmals sowie weitere Konzerte im Rathaus
statt, die auch Uberregional Besucher anziehen.

Aulerhalb der Veranstaltungen |adt der Ortskern zum Erkunden der vielen Gassen ein, in denen
sich unter anderem zwei Galerien und ein Kunsthandwerksbetrieb befinden.

Touristeninformation an der Mainlande
Nahversorgung, Dienstleistung und soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main ist nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2013 nicht
als zentraler Ort ausgewiesen, sondern liegt zwischen den Mittelzentren Ochsenfurt und Kitzingen,
bzw. im Nahbereich des Mittelzentrums Kitzingen.

Eine Befragung im Rahmen des ILEKs Sudliches Maindreieck konnte aufzeigen, dass die
Nahversorgung in Sulzfeld a. Main von den Bewohnern als defizitar bewertet wird*. Nach der
LadenschlieBung der Metzgerei in der Langengasse verbleibt als einziger Nahversorger die

4 Quelle: ILEK Sidliches Maindreieck 2015.
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Backerei am Marktplatz, allerdings nur vormittags gedffnet ist. AuRerdem besteht in den
Sommermonaten am Ausschankwagen in der Mainlande die Méglichkeit sich mit einem Imbiss zu
versorgen. Die zentral gelegene Backerei kdnnte sich durch eine Erweiterung des Sortiments mit
spezialisierten und regionalen Produkten sowie eine zielgruppenorientierte Vermarktung als
dauerhafter Nahversorger etablieren.

Ein Einzelhandelskonzept unter Einbezug der Touristen als potentielle Kunden erscheint daher
sinnvoll, um die von der Kundenfrequenz abhangige Rentabilitdt zu gewahrleisten.

Ein Angebot an Dienstleistungen ist vorhanden. Im Ortskern befinden sich eine Sparkasse, eine
VR-Bank und ein Friseur, dessen Fortbestehen durch die familieninterne Ubergabe an die nachste
Generation gesichert ist. Die nachste Postffiliale ist in Kitzingen, ebenso wie Bucherei, Apotheke
und Dienstleistungen der medizinischen Grundversorgung sowie Alten- und Pflegeeinrichtungen.
Das in der Papiusgasse gelegene Café Ignatz ist momentan nur zeitweise geodffnet.

Die Uberwiegend positive natirliche Bevolkerungsentwicklung hat die Kinderbetreuung und das
Schulwesen konsolidiert. Im Jahr 2013 lag die Betreuungsquote der unter 3-Jahrigen bei 38,2 %,
was deutlich Uber dem Durchschnitt des Landkreises Kitzingen (31,7 %), des Regierungsbezirkes
Unterfranken (32 %) und Bayerns (25 %) liegt®. Neben einer Kinderkrippe und einem Kindergarten
befindet sich in Sulzfeld auch eine Grundschule sowie eine Musikschule.

Fazit

Die Gemeinde Sulzfeld a. Main hat durch stetige Sanierungsarbeiten und mit Hilfe der
Stadtebauforderung ihre charakteristischen Merkmale als mittelalterlich gepragte Siedlung sowie
die Tradition des Weinbaus nicht nur sehr gut erhalten, sondern sich auch als diversifizierte
Tourismusdestination positioniert.

Die Veranstaltungen werden teilweise Uberregional besucht und stehen in enger Verbindung zur
Weinkultur, die auch wahrend der Routen auf den gut ausgebauten Rad- und Wanderwegen
thematisiert wird.

Die attraktive Gestaltung am Mainufer hat zu einer gesteigerten Aufenthaltsqualitat gefihrt, die vor
allem in den Sommermonaten von der Bevodlkerung als auch von Touristen sehr gut angenommen
wird. Bei einer Reaktivierung der Schiffsanlegestelle durch die Mainschifffahrt kénnen Touristen als
weitere Zielgruppe angesprochen werden.

Die hohe Bekanntheit und touristische Attraktivitat Sulzfelds erzeugt zusatzlich Potential,
Absatzmoglichkeiten fur héherwertige, spezialisierte Produkte des Handwerks und
Kunsthandwerks zu schaffen.

Die Nahversorgungssituation in Sulzfeld a. Main ist in einzelnen Bereichen defizitar. Die
eingeschrankten Offnungszeiten der verbliebenen Béckerei filhren zusammen mit
Ladenschliellungen zu einer Unterversorgung. Blrgerliches Engagement und die Einbeziehung
von Touristen als potentielle Kunden sollten in einem Einzelhandelskonzept Eingang finden und zu
einer Verbesserung der Situation beitragen.

Die Backerei am Marktplatz kdnnte durch eine Sortimentserweiterung mit regionalen,
héherwertigen Angeboten unter Berlicksichtigung der genannten Zielgruppen die Nahversorgung

5 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2015.
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sicher stellen und gleichzeitig rentabel bleiben.
Die soziale Infrastruktur ist in der Bildung und Kinderbetreuung sehr gut aufgestellt, wird jedoch in

anderen Bereichen wie der medizinischen Grundversorgung sowie der Alten- und Krankenpflege
von der Kreisstadt Kitzingen ibernommen. Auch hier besteht das Potential fir eigene Angebote

Friseur und Backerei in Sulzfeld a. Main
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1.7 ILEK Sudliches Maindreieck

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Das im Juli 2012 beschlossene Integrierte Landliche Entwicklungskonzept (ILEK) "Sidliches
Maindreieck" soll die interkommunale Zusammenarbeit férdern und Synergieeffekte erzeugen.
Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, der die landlichen Raume vor besondere
Herausforderungen stellt, ist eine interkommunale Kooperation und Ressourcenbindelung von
entscheidender Bedeutung fir nachhaltige Lebensverhaltnisse in der Region.

Hier kommt das ILEK Sudliches Maindreieck zum Einsatz, indem es einen Strategieplan zur
Blndelung der Aktivitaten der beteiligten landlichen Gemeinden definiert.

Verbindendes Element ist das Maintal zwischen den Stadten Kitzingen und Warzburg. 10 der 12
Kommunen liegen entweder direkt am Main oder in direktem raumlichen Anschluss in den
Seitentalern bzw. auf den Hochflachen.

Die Allianz setzt sich aus den folgenden 12 Kommunen zusammen:

Stadt Eibelstadt, Markt Frickenhausen, Stadt Marktbreit, Stadt Marktsteft, Markt Obernbreit, Stadt
Ochsenfurt, Markt Randersacker, Gemeinde Segnitz a. Main, Markt Sommerhausen, Gemeinde
Sulzfeld a. Main, Gemeinde Theilheim sowie der Markt Winterhausen (vgl. Abb. 1).

Das Allianzgebiet erstreckt sich Uber 1.740 km? und ist Wohnort von Gber 33.000 Menschen.

Die Mitgliedsgemeinden der Allianz entsprechen im Wesentlichen den historischen ,Maindérfern®,
die bis zur Sakularisation in enger politischer und kirchlicher Zugehérigkeit zum Bistum Wirzburg
standen.

Abb. 1: Die Gemeinden des Allianzgebietes. Quelle: ILEK Sudliches Maindreieck 2014.
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Die Handlungsfelder wurden zusammen erarbeitet und behandeln die Themen

» Tourismus

* ldentitat der Region, Kultur

* Infrastruktur / Versorgung

*  Wohnen und Arbeiten

* Regionale Produkte

* Interkommunale Zusammenarbeit
* Soziales

Im Rahmen von Fachgesprachen, Projektforen und Blrgerbeteiligungsprozessen inklusive einer
schriftlichen allianzweiten Haushaltsbefragung wurden fir jede Kommune Potentiale und Defizite
aus den genannten Themenbereichen erarbeitet.

Die Starken in der Gemeinde Sulzfeld a. Main liegen insbesondere beim Wohnumfeld, dem
Ortsbild und in der Gemeinschaft der Burgerinnen und Burger. Schwachen wurden in den
Bereichen Verkehr, Nahversorgung und Freizeit identifiziert.

Im Rahmen des ILEK wurde eine Potentialanalyse erstellt. Darauf aufbauend wurde ein
Strukturplan entwickelt. Zielsetzung fiir alle Orte im Gebiet ist es, "einerseits die vorhandenen
Tourismus- und Vermarktungspotenziale als Weinanbaugebiet in Wert zu setzen und andererseits
den grundlegenden Bedirfnissen der eigenen Blrgerschaft gerecht zu werden" (ILEK Sudliches
Maindreieck 2014: 82). Hieraus wurden drei Schwerpunkte entwickelt, die den beiden Zielgruppen
(Burger und Touristen) gerecht werden sollen:

* Wohnen / Ortskerne / Daseinsvorsorge
¢ Freizeit und Tourismus
« Landschaft und Offentlichkeitsarbeit

Die Umsetzung der gesteckten Ziele kann durch die Instrumente der Landlichen Entwicklung
erfolgen, diese umfassen auch die finanziellen Mittel. Die Malnahmen sind auf die jeweilige
Kommune abgestimmt und umfassen Dorferneuerungsprozesse und Flurerneuerung.

Zusatzlich zu den Instrumenten der Landlichen Entwicklung soll ein ILEK-Management eingerichtet
werden, das u.a. die Umsetzung der Malihahmen bearbeitet, die Kommunikation zwischen den
Allianzkommnuen unterstiitzt, Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit beriicksichtigt sowie die
Akquisition von Férdermitteln voran treibt.

Konkrete Umsetzungen, die in Sulzfeld a. Main erfolgen sollen, sind:

» die Erganzung des landwirtschaftlichen Kernwegenetzes

» die Grundsticksneuordnung von gemeindlichen Waldflachen und Aufhebung der
Kleinparzellierung

» die Verbesserung der Wegeverbindung nach Erlach und Kaltensondheim
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1.8 Qualitaten und Potentiale

Stadtstruktur und Gebaudequalitat

Die Stadtsilhouette am ansteigenden Osthang Uber dem Main mit dem Turm der Pfarrkirche an der
hoéchsten Stelle stellt eine besondere Qualitat des Ortsbildes von Sulzfeld a. Main dar.

Die historische Befestigungsmauer mit inren Wehrtirmen ist weitgehend erhalten, jedoch an
einigen Stellen an der siidwestlichen Seite durch Verbauung mit Lagerschuppen und Garagen
gestort.

Der Bereich des Altortes sowie der unmittelbar vor der Befestigungsmauer liegende
Gelandestreifen genieen als Ensemble ,Ortskern Sulzfeld a. Main“ besonderen Schutz. Im
unmittelbaren Umfeld des Altortes liegen die denkmalgeschiitzten Bereiche des Friedhofs mit der
barocken Friedhofskapelle. In Sulzfeld a. Main gibt es insgesamt 77 Baudenkmale die sich mit
Ausnahme des Friedhofs und einiger Bildstocke alle innerhalb des historischen Altortes befinden.
Daneben gibt es rund 100 ortsbildpragende Gebaude die zusammen mit ca. 100 weiteren
ortsstrukturpragenden Gebauden das aullerst geschlossene und harmonische Bild des Altorts
bestimmen.

Die Ortsstruktur zeigt einige Besonderheiten: So flihrt die Hauptdurchgangsstrafe nicht durch den
Ortskern, sondern verlauft an der Befestigungsmauer vorbei. Nur ein abzweigender
Verbindungsweg von sekundarer Bedeutung durchquert das Innere des Altorts.

Neben der weitgehend geschlossenen, kleinteiligen Bebauung mit tberwiegend
landwirtschaftlichen Hofanlagen, ragen einige lUbergeordnete, meist reprasentative Gebaude
hervor. Dies sind unter anderen die ehemalige Wirzburgische Kellerei an einer platzartigen
Erweiterung der Kettengasse an zentraler Stelle innerhalb des Orts. Aulierdem das Rathaus am
Marktplatz mit einem pragnanten, hohen Spatrenaissance-Giebel oder die Pfarrkirche, die am
hochsten Punkt gelegen den gesamten Altort Uberragt. Das harmonische Zusammenwirken der
grofien Solitare mit den meist giebelstandigen Wohnhausern und kleinteiligen Nebengebauden
macht die besondere denkmalpflegerische Wertigkeit Sulzfelds aus. Als weiteres, besonders
wertvolles Element kommt eine hohe Dichte an Kleindenkmalen hinzu, insbesondere Hausfiguren
pragen das Stral3enbild.
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Besonders harmonische Dachlandschaft und Platzsituation in Sulzfeld a. Main

Die Wohnsiedlungen des 20. Jahrhunderts sind sehr gepflegt und Leerstande kaum vorhanden.
Hier stehen flir Neubauten noch ca. 25 Flurstliicke mit insgesamt ca. 22.000m? zur Verfiigung die
sofort oder ohne gréRere Vorbereitung bebaubar waren.

Bei der Stadtsanierung in den vergangenen 30 Jahren wurde sehr viel erreicht, ein Grofteil der
Gebaude baulich verbessert und der Altort wiederbelebt. Dennoch stellt eine Aktivierung einiger
noch vorhandener Leerstande und untergenutzter Gebaude im Altort weiterhin ein besonders
grolRes Potential fir die Wiederbelebung von Wohnstandorten dar.

Mit exemplarischen Nutzungskonzepten kénnen die Potentiale von sanierungsbediirftigen
Gebauden und Leerstdnden besser vermittelt werden. Bei geschicktem Einsatz von Zuschussen
und steuerlicher Abschreibung kann die Sanierung eines bestehenden Gebaudes deutlich
wirtschaftlicher als ein Neubau sein. Durch Ruckbau von ungenutzten Nebengebaude und
Grundstuckszusammenlegung kdnnen attraktive Grundsticke mit Freiraumbezug geschaffen
werden, die auch fir Familienwohnen gut geeignet sind.
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Es gibt Bereiche mit zusammenhangenden Missstanden wie sanierungsbedurftigen Gebauden,
Leerstanden und gestalterischen und funktionalen Mangeln. Dabei hervorzuhebende Bereiche mit
besonders grof3en Potentialen fur die Innenentwicklung im Altort sind:

* In der Kettengasse / Einmindung Friesengasse (Ochsenhof)

* |Im Bereich westlich des Kindergartenweg zwischen Peuntgasse und Friesengasse mit
Schwerpunkt auf den untergenutzten Gebauden des alten Kindergartens

* Im Bereich hinter dem Rathaus mit der leerstehenden Gaststatte/Metzgerei, dem
Michelskeller und dem Schitzenhaus.

* Im gesamten Bereich zwischen Eselshof |, Langengasse und Maingasse

Offentlicher Raum und Freiflichen

Nahezu alle Stra3en im Altort sind in den vergangenen 30 Jahren mit differenzierten, neuen
Belagen versehen und gestalterisch aufgewertet worden.

Neben dem vergleichsweise kleinem Marktplatz gibt es in Sulzfeld viele weitere Platze und
Gassenaufweitungen, die insbesondere dort, wo eine Mdblierung mit Sitzbanken vorhanden ist,
eine hohe Aufenthaltsqualitat haben. Stadtraumliche Qualitaten und Sichtbeziehungen lassen sich
in vielfaltigen Situationen erleben.

Eine besondere Qualitat fir die Bewohner und Besucher Sulzfelds stellt die in den vergangenen
Jahrzehnten umgestaltete Mainlande dar. Neben der Funktion als Parkplatz finden sich hier
attraktive, weitlaufige Anlagen fur Aufenthalt, Spielen und Sport fur alle Generationen. Hier besteht
das Potential weitere angrenzende Flachen mit einzubeziehen um das Parkplatzangebot fir Busse
und Wohnmobile auszuweiten. Aulterdem kann die touristische Attraktivitdt durch die Anlage eines
Schiffsanlegers fur Personenschifffahrt erhéht werden.
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Interessante, behutsam sanierte historische Gebaudedetails

Handel, Dienstleistung und Gastronomie

Sulzfeld a. Main hat ein vielfaltiges gastronomisches Angebot, das insbesondere durch die
Weinkultur bestimmt wird.

Die Backerei am Marktplatz ist das einzige Nahversorgungsgeschaft im Ort. Hier besteht das
Potential durch langere Offnungszeiten und eine Ausweitung des Angebots die Funkion eines
Dorfladens zu Ubernehmen. Ein solches Angebot ware auch fur Besucher attraktiv, um sich
aulerhalb der Gastronomie mit einem Imbiss, Getrank oder auch kleinem Souvenir zu versorgen.
Aulerdem gibt es im Ort im Bereich Dienstleistungen zwei Banken sowie einen Friseur. Auch
hinsichtlich touristischer Interessen befinden sich auRerdem zwei Galerien im Ort.

Die nachsten umfangreichen Einrichtungen zum Einkaufen und fir Dienstleistungen sind in jeweils
ca. 4 km Entfernung in Kitzingen im Norden und Marktbreit im Suden.

Die Vielfalt der Angebote sowie positive Entwicklungen und Potentiale in der Entwicklung des
Tourismus werden ausfuhrlich im Kapitel ,1.6 Tourismus, Nahversorgung und soziale Infrastruktur*
dargestellt.
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Hochwertig gestalteter Spielplatz an der Mainlande

Wegeverbindungen und Verkehr

Durch die historische Lage abseits von der tibergeordneten Hauptstra’e am westlichen Mainufer
war Sulzfeld a. Main nie von groferem Durchgangsverkehr beeintrachtigt. Dies kam der
Entscheidung entgegen, den Ort nur fir Anlieger mit dem Auto zuganglich zu machen, die im Zuge
der Stadtsanierung getroffen wurde.

Die Verkehrsberuhigung macht den Altort flir FuRganger attraktiv und es ist angenehm dort
unterwegs zu sein. Darin liegt fir Bewohner wie Besucher eine grofie Qualitat.

Durchgangsverkehr konzentriert sich in erster Linie auf die HauptstralRe vor dem Ort, die als
Staatstralle 2270, die breiter ausgebaut werden soll und damit kiinftig wohl starker befahren sein
wird. Heute verlauft der Hauptverkehrsfluss im Maintal zwischen Kitzingen und Marktbreit
hauptsachlich am &stlichen Mainufer, dort ist die Staatsstraflte 2271 mit Umgehungen von
Hohenfeld und Marktstelft bereits fur deutlich hdheren Verkehrsfluss ausgebaut. Dies ist
hinsichtlich des StralRenverkehrs ein Vorteil fir Sulzfeld a. Main; dass auf dieser Mainseite aber
auch die Hauptradwanderwegverbindung verlauft, ist eher als Nachteil zu betrachten. Hier besteht
das Potential auch die Radwegeverbindung auf Sulzfelder Seite besser auszubauen, um mehr
Radwanderer als Besucher nach Sulzfeld zu fihren. Heute behindert eine Engstelle nérdlich von
Segnitz den weiteren Ausbau.

Im OPNV wird Sulzfeld a. Main mit wenigen Verbindungen des Busverkehrs und Anrufsammeltaxis
versorgt (ausfihrlich dargestellt im Kapitel 1.1 Lage und Rolle in der Region —
Verkehrsanbindung). Vorteilhaft ist die Streuung der wenigen Verbindungen an Werktagen, so
dass es moglich ist, morgens, mittags und abends von und nach Sulzfeld zu fahren. Insbesondere
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in Ferienzeiten und am Wochenende, wenn das touristische Aufkommen am héchsten ist, gibt es
fast keine Verbindungen mit dem Bus. Hierin liegt das Potential in Abstimmung mit den
Nachbarkommunen z.B. im Rahmen der ,Allianz Stdliches Maindreieck® kunftig auch Angebote im
OPNV anzubieten, zumal Angebote im Rahmen von Wandern, Radwandern, aber auch
Weinverkostung hiermit gut kombinierbar waren. Bei der Neuplanung der OPNV-Angebote ab
2017 und 2018 ist eine verbesserte Anbindung sowohl von und nach Kitzingen sowie Marktbreit in

Planung.

Vorbildlich saniertes denkmalgeschutztes Weingut
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Gasse an der nordlichen Befestigungsmauer Eine der sehr zahlreichen Hausfiguren
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Anhang Qualitaten und Potentiale:

Regierungsbezirk Unterfranken

Kitzingen

Sulzfeld a.Main

Denkmalliste

Stand 09.10.2015, © Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

Ensemble

E-6-75-170-1

Ensemble Ortskern Sulzfeld a.Main.

Das Ensemble umfasst den Ort innerhalb seiner spatmittelalterlichen Befestigungslinie unter
Einschluss des unmittelbar vor der Ortsmauer liegenden Gelandestreifens. Der 915 zum ersten
Mal erwahnte, im Laufe des Mittelalters auf die jetzige Grolie angewachsene und im
Spatmittelalter umwehrte Weinort baut sich in Hanglage auf dem rechten Mainufer auf. Die
Ortsstruktur zeigt einige Eigentiimlichkeiten, die Sulzfeld unter den Mainstadtchen und
Weinbauerndorfern dieser Region hervorstechen lassen. Die Hauptdurchgangsstralde fiihrt nicht
durch den Ortskern, sondern verlauft an der mainseitigen Ortsmauer vorbei, nur ein abzweigender
Verbindungsweg von sekundarer Bedeutung, die Straflde nach Erlach, durchquert das Ortsgebiet
vom Main- zum Faltertor (Kettengasse). Dies hat zur Folge, dass der Ort keine Ubergeordnete
HauptstraRe und auch keinen Marktplatz als Mittelpunkt besitzt, sondern sich scheinbar regellos
aus einem Gewirr gleichwertiger Gassen zusammensetzt. Dennoch lasst sich aus dem Grundriss
ein klares Ordnungsnetz herauslesen, das aus drei untereinander parallelen, den Hang senkrecht
zu den Hoéhenlinien erklimmenden Gassenzigen und diese untereinander quer verbindenden
Gasschen besteht. Die vom Maintor zum Faltertor zielende Durchgangsstral3e nach Erlach
(Kettengasse) zeigt einen mehrfach gebrochenen, zum Ubrigen Gassennetz schrag gerichteten
Verlauf. In der Nahe des Maintors liegt exzentrisch der nur mafig groRe, annahernd quadratische
Marktplatz.

Die Gassen sind durchwegs mit alter Pflasterung versehen. Der Ort ist in einem unregelmafigen
Finfeck ummauert, dessen Spitze die hochste Hangstelle einnimmt und dessen gelangte
Basisseite parallel zum Main verlauft.

Schwerpunkte klerikaler und sakularer Macht bilden die ehemalige Wurzburgische Kellerei, die an
einer platzartigen Erweiterung der Kettengasse eine zentrale Stelle innerhalb des Ortsbereichs
einnimmt, das Rathaus am Marktplatz, dessen hoher Spatrenaissance-Giebel die Dachlandschaft
weithin Uberragt, sowie der auf dem hochsten Erhebungspunkt gelegene Pfarrbezirk mit der
beherrschenden Pfarrkirche aus der Julius-Echter-Zeit.

Der von Weinbau und Landwirtschaft gepragte Ort besitzt eine kleinteilige Bebauung mit
landwirtschaftlichen Hofanlagen, bei der sich die Wohnhauser, dem frankischen Hoftypus geman,
meist giebelseitig zur Stralke wenden, begleitet von einem seitlichen, freistehenden Tor, das den
Zugang zu den ruckwartigen Wirtschaftsgebduden bildet. In den ansteigenden Gassen ergeben
sich geschlossen wirkende, rhythmische Reihungen der Hofstirnseiten, wahrend in den
Quergasschen die unregelmaflige Setzung verschiedenartiger Baukorper vorherrschend ist. Bei
den Hausern handelt es sich haufig um schlichte Fachwerkbauten des 17. und 18. Jahrhunderts,
vielfach mit verputzten Obergeschossen. Die Bebauung ist durchsetzt mit Gebauden aus der
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1.Halfte des 19. Jahrhunderts in der landschaftstypischen Kalkbruchsteinbauweise. Zahlreiche
barocke Hausfiguren pragen die Stralienbilder Sulzfelds, sie sind vielfach in herausgehobener
Position auf Konsolen an Hausecken angebracht. Das Ortsbild verfligt zudem Uber eine
landschaftsgebundene Fernwirkung, die zum einen aus der Ortslage inmitten von Weinbergen und
zum anderen aus der unmittelbaren Beziehung zum Main resultiert.

Baudenkmale

D-6-75-170-3

Alte Schulgasse 2.

Wohnhaus, zweigeschossiger Steilsatteldachbau mit Spitzgiebel in Ecklage, vorkragendes
Fachwerkobergeschoss, 16./17. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-92

Cyriakusberg.

Bildhduschen mit Bildnische und Bildtafel mit Darstellung der Kreuzigung, bez. 1596; an der
Stralte nach Kitzingen.

nachqualifiziert

D-6-75-170-5

Erlacher Stralde 6.

Steinrelief, Kreuzigung Christi, 18. Jh.; an der Fachwerkscheune.
nicht nachqualifiziert

D-6-75-170-95

Erlacher Stralle 36.

Bildstock, Darstellung der Dreifaltigkeit, bez. 1708; am Erlacher
Weg.

nachqualifiziert

D-6-75-170-6

Eselshof | 4.

Unterer Eselshof, Wohnhaus, massives Giebelhaus, 18./19. Jh., Uber alterem Kern; Hausfigur,
Christus mit den Wundmalen, wohl spatgotisch.

nachqualifiziert

D-6-75-170-7

Eselshof | 5.

Wohnhaus, schmales zweigeschossiges Giebelhaus in Ecklage, teilweise verputztes Fachwerk,
17./18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-8
Eselshof | 6.

planawerk - Biiro fiir Stédtebau und Architektur - Schillerplatz 10 - 96047 Bamberg - Telefon +49 (0)951 20 850 840 - +49 (0) 160 820 90 90 - Telefax +49 (0)951 20 850 849

Dipl.-Ing. Franz Ullrich - Regierungsbaumeister - Architekt - Stadtplaner Vorabzug - Stand 19.09.2016 Seite 41



Hausfigur, Madonna mit Kind, 19. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-9

Eselshof | 8.

Inschrift von 1788, Sandstein.
nachqualifiziert

D-6-75-170-10

Eselshof | 10.

Hausfigur, Madonna mit Kind, 19. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-100

Fellriegel.

Martersaule mit Darstellung der Kreuzigung; Inschrift auf der Riickseite; am Viehweg.
nachqualifiziert

D-6-75-170-11

Friesengasse 10.

Hausfigur, hl. Sebastian, 18. Jh., Sandstein.
nachqualifiziert

D-6-75-170-12

Friesengasse 11.

Wohnhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Fachwerkobergeschoss und profilierten
Fensterrahmungen im massiven Erdgeschoss, 17./18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-13

Friesengasse 14.

Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachbau in Ecklage mit Fachwerkobergeschoss und geohrten
Fensterrahmungen, 18. Jh.; plastische Gruppe Uber Eckkonsole, HI. Dreifaltigkeit, Mitte 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-14

Friesengasse 15.

Bauernhaus, zweigeschossiges Giebelhaus mit Gberbauter Toreinfahrt, im massiven Erdgeschoss
geohrte Fensterrahmungen, Obergeschoss verputztes Fachwerk, bez. 1570, im 17./18. Jh.
erneuert.

nachqualifiziert

D-6-75-170-2

Graben Nord 2; Graben Nord 4; Grabenschitt 2; Grabenschitt 4; Maingasse 4; Maingasse 5;
Maingasse 5a; Maingasse 11a; Peuntgraben 1; Raiffeisenstral’e 6a; Graben West 7; Graben West
9; Maingasse 20a; Maingasse 15a; Graben Nord 6; Maingasse 9a; Kirchplatz 4; Peuntgraben 5;
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Maingasse 22a; Peuntgraben 9; Graben West 1; Graben West 3.
Sradtbefestigungsmauer, auf einer Lange von ca. 900m mit drei Toren und 18 Tirmen fast
vollstandig erhalten, 15. Jh., Erneuerung am Ende des 16. Jh. unter Julius Echter von
Mespelbrunn.

nachqualifiziert

D-6-75-170-25

Kettengasse 1.

Bauernhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit vorkragendem verputztem
Fachwerkobergeschoss und tberbauter Toreinfahrt, 17. Jh.; Hausfigur, Immaculata, erste Halfte
18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-26

Kettengasse 2.

Wohnhaus, zweigeschossiger traufstandiger Satteldachbau mit vorspringendem
Fachwerkobergeschoss, 17./18. Jh.; Hausfigur, Madonnenstatuette 19. Jh., in Glaskasten.
nachqualifiziert

D-6-75-170-28

Kettengasse 5.

Ehem. furstbischofliche Kellerei, massives zweigeschossiges Giebelhaus mit Stufengiebel und
erneuerter Fassadenmalerei, 16. Jh.; zur Zehntgasse Hoftor, bez.1558 (siehe dort).
nachqualifiziert

D-6-75-170-29

Kettengasse 7.

Wohnhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit verputztem Fachwerkobergeschoss, 18. Jh.; tGber
Ecksaule Figur des hl. Josef, 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-30

Kettengasse 8; Kettengasse 10. Wohnhaus, zweigeschossiger Halbwalmdachbau aus
Bruchsteinmauerwerk, 18./19. Jh.; Wohnhaus, zweigeschossiger Satteldachbau aus
Bruchsteinmauerwerk, 19. Jh./frihes 20. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-31

Kettengasse 12.

Hausfigur, Mondsichelmadonna, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-32

Kettengasse 14.

Hausfigur, Christus als Guter Hirte, 18. Jh.
nachqualifiziert
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D-6-75-170-33

Kettengasse 15.

Wohnhaus, zweigeschossiger traufstandiger Satteldachbau mit Fachwerkobergeschoss, 17. Jh.;
Hausfigur, Ecce Homo, Mitte 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-34

Kettengasse 16.

Hausfigur, Immaculata, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-35

Kettengasse 20.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem
Fachwerkobergeschoss, geohrte Tirrahmung, Steintreppe, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-36

Kettengasse 24.

Hausfigur in Nische, hl. Sebastian, barock, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-37

Kindergartenweg 4.

Wohnhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Fachwerkobergeschoss, bez. 1725.
nachqualifiziert

D-6-75-170-38

Kirchplatz 2; Nahe Kirchplatz.

Kath. Pfarrkirche St. Sebastian, Chor, Turm und Sakristei 1482, Langhaus um 1602 verandert; mit
Ausstattung; am AuRenbau Epitaphien, 1602 und um 1700, sowie Olberg, 1497; Reste der
ehemaligen Kirchenbefestigung.

nachqualifiziert

D-6-75-170-99

Kitzinger Strale; St 2270.

Martersaule mit Schmerzensmann, bez. 1701; an der Stralte nach Segnitz.
nachqualifiziert

D-6-75-170-39

Klostergasse 5.

Ehem. Beginenkloster (bis 1437), heute Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachbau in Ecklage
mit verputztem Fachwerkobergeschoss, bez. 1733 und 1737, Uber alterem Kern; Hausfigur,
Immaculata, 18. Jh.

nachqualifiziert
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D-6-75-170-40

Langengasse 2.

Gasthof "Zum Goldenen Léwen", zweigeschossiger Walmdachbau mit geohrten
Fensterrahmungen, 18./19. Jh.

nachqualifiziert

Langengasse 5.

Bauernhaus, zweigeschossiger Schopfwalmdachbau mit Fachwerkgiebel und Gberbauter
Toreinfahrt, spatgotische Turrahmung, sonst 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-43

Langengasse 6.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit Zierfachwerkgiebel, bez. 1728, im
Kern 2. Halfte 16. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-44

Langengasse 7.

Zweifligelbau mit Walm- und Satteldach, geohrte Fensterrahmung, 1496(d)., im 18. Jh. verandert.
nachqualifiziert

D-6-75-170-45

Langengasse 8.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem Fachwerkgiebel und
geohrter TUrrahmung, bez. 1724.

nachqualifiziert

D-6-75-170-46

Langengasse 12.

Wohnhaus, zweigeschossiger traufstandiger Satteldachbau mit Treppengiebel und
Zierfachwerkobergeschoss, bez. 1580.

nachqualifiziert

D-6-75-170-47

Langengasse 14.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit Schwalbenschwanzgiebel und
profilierten Fensterrahmungen, die offene Traufseite mit Fachwerkobergeschoss, bez. 1568.
nachqualifiziert

D-6-75-170-55

Maingasse 17.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem Fachwerkgiebel, 18.
Jh.

nachqualifiziert
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D-6-75-170-56

Maingasse 18.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem Fachwerkgiebel,
17./18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-57

Maingasse 19.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem
Fachwerkobergeschoss, 17./18. Jh.; im rickwartigen Teil spitzbogiges Steinportal, 16. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-60

Marktplatz 2.

Wohnhaus, zweigeschossiger traufstandiger Satteldachbau aus Bruchsteinmauerwerk mit
geohrten Fenster- und Turrahmungen, 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-61

Marktplatz 3.

Rathaus, dreigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit reich verziertem Volutengiebel, von
Peter Meurer, um 1609 vollendet; Mariensaule, bez. 1724; vor dem Rathaus.

nachqualifiziert

D-6-75-170-103

Martersaule.

mit Kreuzigung, bez. 1762; auf der Erlacher Hohe.

nicht nachqualifiziert, im Bayerischen Denkmal-Atlas nicht kartiert

D-6-75-170-101

Martersaule.

mit Pieta; am Erlacher Weg.

nicht nachqualifiziert, im Bayerischen Denkmal-Atlas nicht kartiert

D-6-75-170-97

Nahe Burgweg.

Martersaule, mit Geifldelung Christi, bez. 1704, erneuert 1959; am
Viehweg.

nachqualifiziert

D-6-75-170-4

Nahe Erlacher Stralle; Erlacher Stralle 2.

Friedhof, ummauerte Anlage, Portalbogenbez. 1668; Friedhofskapelle HI. Kreuz, kreuzformiger
Zentralbau, von Joh. Anton Schumm 1752; eingemauert Kreuzigungsrelief, bez. 1596;
Friedhofskanzel mit Kreuzigungsgruppe, 2. Halfte 19. Jh.
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nachqualifiziert

D-6-75-170-41

Néhe Eselshof I.

Scheunengebaude mit Stufengiebeln, 16./17. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-62

Papiusgasse 3.

Bauernhaus, zweigeschossiger traufstandiger Satteldachbau mit Fachwerkgiebel und geohrten
Fenster- und Tlrrahmungen, 17./18. Jh.; Gber der TUr ein Wappenstein; mit angebautem
Auszugshauschen und Hofmauer.

nachqualifiziert

D-6-75-170-63

Papiusgasse 7.

Weingut, zweigeschossiger Walmdachbau mit profilierten Fensterrahmungen, 17. Jh.;
Nebengebaude; Toreinfahrt bez. 1792; Inschrift von 1479.

nachqualifiziert

D-6-75-170-64

Peuntgasse 5.

Gasthaus Stern, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit Fachwerkobergeschoss
(jetzt Uberbrettert) bez. 1697; Hausfigur, hl. Josef mit Kind. 18.

Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-65

Peuntgasse 7.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau, Obergeschoss verputztes Fachwerk,
18. Jh., erneuert.

nachqualifiziert

D-6-75-170-66

Peuntgasse 11.

Bauernhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem
Fachwerkobergeschoss und rundbogiger Tordurchfahrt, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-67

Peuntgasse 13.

Wohnhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Gberbauter Toreinfahrt, Obergeschoss verputztes
Fachwerk, bez. 1761, Gber alterem Kern; Hausfigur,

Immaculata, 18. Jh.

nachqualifiziert
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D-6-75-170-68

Peuntgasse 17.

Bauernhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit rundbogiger Toreinfahrt und
verputztem Fachwerkobergeschoss, 18. Jh.; plastische Gruppe an der Hauswand, hl. Theodor von
Octodurum und zwei Priester, 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-69
Peuntgasse 19.
Wohnhaus, zweigeschossiger Mansarddachbau mit geohrten Fensterrahmungen, 17./18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-77

Peuntgraben 12.

Wohnhaus, zweigeschossiger traufstdndiger Mansarddachbau mit geohrten Fensterrahmungen,
17./18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-78

Peuntgraben 13.

Kleinhaus, eingeschossiger, an die Ortsmauer angelehnter Satteldachbau, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-79

Peuntgraben 15.

Kleinhaus, eingeschossiger, an die Ortsmauer angebauter Satteldachbau mit Fachwerkgiebel, 18.
Jh..

nachqualifiziert

D-6-75-170-80

Pfarrgasse 1.

Kath. Pfarrhaus, zweigeschossiger Walmdachbau mit geohrten Fensterrahmungen,
vorspringender Kellereingang, 1702/1703; Nischenfigur, Christus als Guter Hirte, bez. 1732.
nachqualifiziert

D-6-75-170-81

Pfarrgasse 6.

Wohnhaus, eingeschossiger Satteldachbau mit Treppen- und Schweifgiebeln, Traufseite
Fachwerk, geohrte Fensterrahmungen, 16. Jh.; eingemauert zwei Wappensteine.
nachqualifiziert

D-6-75-170-104

Raiffeisenstralle.

Figur des HI. Johannes Nepomuk mit kleinem Engel, auf gebauchtem Sockel, Sandstein, barock,
um 1730.

nachqualifiziert
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D-6-75-170-94

Raiffeisenstralle.

Kreuzschlepper, Sandsteinfigur auf hohem Sockel, 18. Jh., an der sidlichen Stadtmauer.
nachqualifiziert

D-6-75-170-82

Raitzengasse 2.

Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachhaus mit Anbau, Kalkbruchsteinmauerwerk, Ende 18. Jh.;
Turstock bez. 1856.

nachqualifiziert

D-6-75-170-83

Raitzengasse 3.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem
Fachwerkobergeschoss, 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-93

Sandsteinplatte.

mit Darstellung eines gefliigelten Engelkopfes, bez. 1708; in einer Weinbergsmauer, an der Stralte
nach Kitzingen.

nicht nachqualifiziert, im Bayerischen Denkmal-Atlas nicht kartiert

D-6-75-170-98

Segnitzer Strale.

Martersaule mit Pieta, bez. 1678; an der Stral3e nach Segnitz.
nachqualifiziert

D-6-75-170-96

Sonnenberg.

Bildstock, Darstellung der HI. Familie, bez. 1776, erneuert 1959; 300 m westlich der Pfarrkirche.
nachqualifiziert

D-6-75-170-102

Uptal.

Martersadule mit Darstellung der Pieta, bez. 1657; 750 m nordwestlich der Pfarrkirche.
nachqualifiziert

D-6-75-170-85

Zehntgasse 1.

Gasthof zum Hirschen, zweigeschossiger traufstandiger Mansarddachbau mit geohrten Fenster-
und Tdrrahmungen, 18. Jh.

nachqualifiziert

D-6-75-170-86
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Zehntgasse 2.

Weinstube, zweigeschossiges Fachwerkgiebelhaus mit Vorbau, bez. 1669; profilierte Turrahmung
mit Relief des hl. Michael.

nachqualifiziert

D-6-75-170-87

Zehntgasse 4.

Hausfigur, Immaculata in Rundnische, Sandstein, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-88

Zehntgasse 6.

Hausfigur, hl. Barbara, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-89

Zehntgasse 8.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem
Fachwerkobergeschoss, 18. Jh.; Hausfigur, hl. Sebastian, 18. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-90
Zehntgasse 9a.
Hausfigur, Madonna mit Kind, zweite Halfte 15. Jh.
nachqualifiziert

D-6-75-170-91

Zehntgasse 11.

Wohnhaus, zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit verputztem Fachwerkgiebel, bez.
1671.

nachqualifiziert

D-6-75-170-1

Zehntgasse 13.

Winzerhof, zweigeschossiger Satteldachbau mit Fachwerkobergeschoss und Kelleranbau, bez.
1683; zugehorige Scheune.

nachqualifiziert

Anzahl Baudenkmale: 77

Bodendenkmale

D-6-6226-0157
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.
nachqualifiziert
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D-6-6226-0189
Spuren eines rechteckigen mehrteiligen Grabenwerkes.
nachqualifiziert

D-6-6226-0237
Siedlung der Linearbandkeramik und der Urnenfelderzeit.
nachqualifiziert

D-6-6226-0238

Archaologische Befunde des friihen, hohen und spaten Mittelalters und der frihen Neuzeit im
Ortsbereich von Sulzfeld a.Main.

nachqualifiziert

D-6-6226-0239

Archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der Kath. Pfarrkirche
St. Sebastian von Sulzfeld a.Main mit ehem. Kirchenbefestigung.

nachqualifiziert

D-6-6226-0240

Archaologische Befunde des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich der
Ortsbefestigung von Sulzfeld a.Main.

nachqualifiziert

D-6-6226-0241

Archaologische Befunde der friihen Neuzeit im Bereich des ummauerten Friedhofes mit
Friedhofskapelle HI. Kreuz in Sulzfeld a.Main.

nachqualifiziert

D-6-6326-0240
Grabhlgel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

nachqualifiziert

Anzahl Bodendenkmale: 8
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1.9 Nutzungskonflikte und Mangel

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Gebaudezustand und Stadtstruktur

Trotz grof3er Leistungen bei der Sanierung das Altortes in den letzten 30 Jahren gibt es noch
einige Bereiche, an denen sich Leerstande mit teilweise hohem Sanierungsbedarf konzentrieren.
Diese finden sich insbesondere in Bereichen mit hoher baulicher Dichte und in Bereichen, in denen
Funktionen verloren gingen. AufRerdem scheinen einige Gebaude vordergriindig gepflegt, befinden
sich jedoch insgesamt in modernisierungsbediirftiger Verfassung. Dies betrifft insbesondere
Gebaude, in denen nur noch wenige, meist adltere Menschen wohnen.

Problematisch ist auch der Zustand einiger ortsbildpragender Nebengebaude, die mit dem
Weinbau in Verbindung stehen und durch Auslagerung oder Aufgabe der Winzerei ohne sinnvolle
Funktion sind.

Die Erscheinung des Ortsbildes zur Hauptschauseite in Richtung Main, parallel zur
Durchgangsstralde, wirkt weniger ansprechend als die hohe bauliche Qualitat, die sich im
Ortsinneren findet. Dies liegt insbesondere an einer Konzentration von Gebauden mit
gestalterischen Mangeln und Sanierungsbedarf in der Maingasse. Da diese die Stadtmauer
Uberragen, bietet sich ein gestortes Gesamtbild. Neuere Gebaude stehen entgegen der
historischen Ordnung teilweise traufstandig zur StralRe und stellen insbesondere mit
unproportionierten Dachgauben eine Stérung dar.

Die Hauserzeile in der Maingasse vermittelt mit sanierungsbedirftigen Fassaden und Stérungen in der Dachlandschaft
eine AuRenwirkung, die nicht der hohen baulichen Qualitat des Ortes entspricht
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Der Wunsch nach Bauplatzen auf der ,Griinen Wiese" ist insbesondere im landlichen Raum weit
verbreitet, fir weitere Baulandausweisungen sind in Sulzfeld jedoch rdumliche Grenzen gesetzt.
Es bestehen ferner noch unbebaute und erschlossene Bauliicken innerhalb der bestehenden
Siedlungsstrukturen.

Um die erfolgreiche Stadtsanierung fortzusetzen, muss auch weiterhin der Schwerpunkt auf die
Innenentwicklung gelegt werden. Die historische Stadtsilhouette ist durch die Wohngebiete des 20.
Jahrhunderts, die auf ehemaligen Weinbergen um den Altort liegen gestort.

Aulerhalb des Altortes gibt es Bereiche die stadtebaulich ungeordnet und mit Nutzungskonflikten
verbunden sind. Dies sind Areal im Blockinnenbereich sudlich der Raiffeisenstral’e sowie der
Bauhof an der Kitzinger Stral3e.

Ungeordnete Strukturen am bestehenden Bauhof
Offentlicher Raum / Freiflichen

Nahezu alle StraRen im Altort sind in den vergangenen 30 Jahren mit neuen Belagen versehen
und gestalterisch aufgewertet worden. Im Bereich besonders enger Gassen gibt es jedoch
Konflikte bei der Aufstellung der Milltonnen im 6ffentlichen Raum (z.B. Raitzengasse).
AulRerdem befinden sich in den verdichteten Blockinnenbereichen viele versiegelte und
mangelhaft gestaltete Flachen auf privaten Grundsticken.

AuBerhalb des Altortes ist insbesondere im Bereich der Mainlande die Umgestaltung der
Freiflachen noch nicht abgeschlossen. Am nérdlichen Ortsrand befindet sich am Mainufer eine
versiegelte, derzeit als Abstell- und Lagerplatz genutzte Flache. Da die Abstellmdglichkeiten flr
Wohnmobile sowie Reisebusse noch nicht geregelt sind, bietet sich diese Flache zur Einbeziehung
in eine Neuorganisation an.

Unmittelbar vor der historischen Befestigungsmauer gibt es am nordwestlichen Rand des Altorts
Garten, die stark Uberwuchert sind und den Blick auf die Befestigung verstellen. Auf3erdem sind
vor allem in der Raiffeisenstraf’e Grundsticke vor der Stadtmauer mit unansehnlichen
Lagerschuppen und Garagen stark verdichtet.
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Der attraktive und sehr belebte Raum der Mainlande ist ebenso wie die tiefsten Lagen des Altorts
um die Maingasse, Eselshof und 6stliche Friesengasse / Langengasse / Kindergartenweg /
Peuntgasse Uberschwemmungsgebiet. Da dies auf absehbare Zeit so bleibt und immer wieder mit
Uberschwemmungen zu rechnen ist, missen Ausstattungen und Baumalinahmen in diesen
Bereichen entsprechend geplant werden.

Verstellte Ansicht der Befestigungsmauer mit stérenden Anbauten und unpassenden Toren

Nahversorgung / Infrastruktur

Zwar bietet Sulzfeld a. Main ein breites Angebot an Gastronomie, insbesondere im
Zusammenhang mit Weinkultur, ist in der Nahversorgung mit Gultern des taglichen Bedarfs aber
eher schlecht aufgestellt. Es gibt lediglich einen Backer mit sehr eingegrenzten Offnungszeiten.
AulRerdem kdénnen Besucher des Ortes in der Saison am Ausschankwagen an der Mainlande
einen Imbiss erhalten. In Sulzfeld gibt es keine Arzte oder andere medizinische Versorgung,
jedoch einige niedergelassene Freiberufler. Die Blrgerinnen und Blrger Sulzfelds sind aufgrund
der mangelhaften Verbindungen mit dem OPNYV fiir inre alltaglichen Erledigungen weitgehend auf
Autofahrten nach Kitzingen oder Marktbreit angewiesen. Dies kann insbesondere fur altere oder
weniger mobile Menschen problematisch sein.
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leerstehende Gastronomie in der Langen Gasse
Verkehr /| Wegeverbindungen

Die Staatsstrae 2270 fuhrt als Hauptdurchgangsstra3e zwar nicht durch den Altort, stellt aufgrund
des Verkehrsaufkommens jedoch eine Barriere zur stark frequentierten Mainlande dar.

Da die StralRe in Zukunft gegen den Willen der Gemeinde weiter ausgebaut werden soll, ist dort
auch mit einer weiteren Verkehrszunahme zu rechnen. Um die Wegebeziehungen zwischen dem
Ort und der vielfaltig genutzten Mainlande sicherer zu gestalten, sind hier die Querungen baulich
zu verbessern.

Neben den Sonderparkplatzen fir Reisebusse und Wohnmobile gibt es auch hinsichtlich
Anwohnerparken im Altort und unmittelbarer Umgebung immer noch Verbesserungsmaglichkeiten.

Wochentags gibt es taglich vier Verbindungen von Sulzfeld a. Main nach Kitzingen mit dem
Anrufsammeltaxi sowie zwei zusatzliche Busverbindungen ausschliel3lich an Schultagen.

In Gegenrichtung gibt es taglich eine feste Busverbindung von Kitzingen nach Sulzfeld a. Main,
eine kombinierte Verbindung aus fester Buslinie und Anrufsammeltaxi sowie ein Anrufsammeltaxi .
Zusatzlich gibt es je zwei Busverbindungen morgens und mittags, ausschlief3lich an Schultagen.
Samstags und Sonntags gibt es taglich jeweils nur eine Verbindungen mit dem Sammeltaxi nach
Sulzfeld a. Main und zwei von Sulzfeld a. Main, die alle in den Abendstunden liegen.

Damit kann die Anbindung Sulzfelds im OPNV als schlecht bezeichnet werden. Lediglich eine
Grundversorgung ist sichergestellt, die kaum flexible oder kurzentschlossene Fahrten von und
nach Sulzfeld zulassen. Da am Wochenende fast keine Verbindungen bestehen, kann der OPNV
fur den Tourismus auch keine Rolle Gbernehmen.
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1.10 Sanierungsbilanz

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Ausgangssituation

Mitte der 1980er Jahre war der Altort von Sulzfeld a. Main in gro3en Teilen vernachlassigt, baulich
heruntergekommen und drohte zu entvélkern. Die unterschiedlichen Grunde fur den
Funktionsverlust des Ortes waren typisch fir die Entwicklungen im landlichen Raum in der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts:

* Funktionsverlust als Arbeitsort:
Kleine Winzer tiben den Weinbau nur mehr im Nebenerwerb aus oder haben aufgegeben,
die landwirtschaftlichen Gebdude stehen leer oder sind untergenutzt. Grolte Winzer
missen mehr produzieren um marktfahig zu sein. Ihnen sind die Gebaude im Altort zu klein
und sie ziehen an den Ortsrand. Viele Sulzfelder sind Pendler geworden, die Trennung von
Arbeitsplatz und Wohnort wirkt sich auch auf den Einzelhandel im Ort aus.

* Funktionsverlust als Wohnort:
Dichte Bebauung und alte Bausubstanz entsprechen nicht den Komfortansprichen der
Zeit. Junge Sulzfelder ziehen in die Neubaugebiete. Im Altort bleiben meist altere
Menschen in fur sie nun zu gro3en Hausern zurlck.

* Funktionsverlust als Versorgungsort:
Durch die Gebietsreform ist Sulzfeld a. Main an die Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen
angeschlossen. Durch die Verlegung der Grundschule nach Kitzingen werden bereits
Erstklassler zu Pendlern. Der Ort wird auch dadurch unbelebt. Die Nachfrage nach Gutern
des tagliche Bedarfs geht durch das Auspendeln aller Bewohner entsprechend zurtck.
Auch die technische Infrastruktur von Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon etc. ist
damals veraltert und schadhaft.

* Funktionsverlust als Erholungsort:
Durch die Verbreitung des Autos sind die engen Gassen des Ortes von Bewohnern und
Besuchern vollgestellt. Durch den Ausbau der StaatsstralRe entsteht eine Stérung in der
Beziehung zwischen Ort und dem Mainufer.

* Der zunehmende Wohlstand und die erleichterte Verflgbarkeit und Verbreitung von
vorfabrizierten Bauprodukten entstellen das Erscheinungsbild vieler Fassaden zu
,geschichts- und gesichtslosen Flachen® (Dieter Wieland)
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Unter diesem Eindruck wurde vom Gemeinderat Handlungsbedarf erkannt und die Aufnahme in
das Stadtebauférderungsprogramm des Bundes und der Lander ab 1985 angestrebt und1987
vollzogen.

Bereits Anfang der 1980er Jahre wurde mit Mitteln der Denkmalpflege, der Entschadigungsfonds,
der Landesstiftung und der Oberfinanzdirektion die Sicherung und Sanierung der wichtigsten
Kunstdenkmale begonnen. Dies waren zunachst die spatmittelalterliche Befestigungsmauer mit
ihren Wehrtlirmen und der Kirchturm sowie das Dach der Pfarrkirche.

Wahrend des Antragsverfahrens zur Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm wurde 1987
die Sanierung des Rathauses als sogenannte ,vorgezogene Malinahme* im Sinne eines
Leuchtturmprojektes abgeschlossen.

Mit Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm wurde 1987 mit den Vorbereitenden
Untersuchungen zur Festsetzung eines Sanierungsgebietes begonnen. Im Zuge dessen wurde
eine intensive Einbeziehung der Bevdlkerung eingeleitet, die tGber den gesamten Zeitraum der
Ortssanierung fortgesetzt wird. Méglichkeiten zur Beteiligung waren Fragebogen,
Blrgerversammlungen, Arbeitskreise, Einzelgesprache, Veroéffentlichungen, Infos im
Mitteilungsblatt oder Unterrichtseinheiten in der Grundschule.

1991 wurde das Sanierungsgebiet ,Altort* férmlich festgelegt. Neben den 6ffentlichen Investitionen
sollten auch private Initiativen durchgefuhrt und gefordert werden konnen. Auf3erdem wurde das
Mainufer in den Umgriff des Sanierungsgebietes mit einbezogen. In einem Rahmenplan wurden
Ziele und MaRnahmen dargestellt, die als ,Fahrplan® fiir den Erhalt, die Sanierung und
Modernisierung des Ortes zu betrachten sind.

Mehr als 20 6ffentlich-gemeinschaftliche Malinahmen sollten als Anstol3, Impuls und
Voraussetzung fur private Investitionen dienen. Hierbei sind zusammenfassend hervorzuheben:

* Vorausschauende Grundstiickspolitik der Gemeinde durch Grunderwerb

e Ordnungsmalnahmen:
Erneuerung der gesamten Infrastruktur an Ver- und Entsorgungsleitungen. Danach die
Wiederherstellung der Oberflachen nach funktionalen, gestalterischen und ékologischen
Kriterien nahezu samtlicher Stralen, Platze, Gassen und Wege im Altort.

* Verkehrsberuhigung:
Neben einem Konzept zur Verkehrsberuhigung durch Zufahrtsbeschrankung und bauliche
MaRnahmen der Neugestaltung von StralRen und Gassen wurden an verschiedenen
Standorten um den Altort gestaltete Parkplatze geschaffen. Der bisherige ungeordnete
Parkplatz auf dem Platz vor dem Oberen Maintor wurde dadurch frei und konnte ins
Konzept einer Neugestaltung der Mainlande einbezogen werden. Somit wurde auch die
Ortsansicht vom Mainufer freigestellt und deutlich aufgewertet.

* Freianlage Mainlande:
Als Ausgleich zu fehlenden Freiflachen im Altort wurden im Bereich der Mainlande
unterschiedliche grine und naturnahe Freizeitbereiche sowie gestaltete Parkplatzflachen
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angelegt. Finf Bauabschnitte sind mittlerweile ausgefiihrt.

Um private Eigentimer zu fachgerechten Gebaudesanierungen anzuregen, wurde frihzeitig eine
Gestaltungssatzung erarbeitet, die der Pflege des baulichen Erbes dient und gleichzeitig der
Foérderung von baulichen Qualitaten. Die Gestaltungssatzung ist auch Grundlage fur die
Beratungen die seitdem durchgefiihrt werden. Die Satzung trat 1990 in Kraft und wurde 1999,
2006 und 2015 uberarbeitet und modifiziert.

Durch die Festsetzungen und Anleitungen der Gestaltungssatzung werden Blrger angeregt die
Sanierung und Modernisierung ihrer Anwesen anzugehen und dabei finanziell geférdert. Hierzu
wurde ab 1995 ein kommunales Forderprogramm aufgelegt, das 2005, 2010 2012 und 2016 leicht
modifiziert wurde.

Im Zuge der Fertigstellung der innerdrtlichen Baumalinahmen in den 6ffentlichen Radumen wurde
1999 ein Zwischenbericht zur Ortssanierung mit dem Titel ,Sulzfeld a. Main — Vergangenheit hat
Zukunft, ein Winzerdorf wird saniert” herausgegeben. Er wendete sich an die privaten
Hauseigentlimer, deren Engagement in der Folge zunahm.

Fir den Bereich des Altortes (ohne den Bereich der Mainlande) wird 2005 der einfache
Bebauungsplan ,Altort gemafn §30 (2) Baugesetzbuch festgesetzt.

Von 204 in den Vorbereitenden Untersuchungen von 1987 erfassten Gebauden wurden bis 2015
an mehr als der Halfte SanierungsmalRnahmen durchgefuhrt. Mit Hilfe der Stadtebauférderung und
anderen offentlichen Mitteln wurden 4 ortsbildpragende Gebaude umfassend modernisiert und an
40 Gebauden konstruktive und gestalterische Malinahmen mit kommunaler Férderung
durchgefuhrt. 16 Gebaude sowie einzelne Nebenanlagen wurden zuriick gebaut und (meist ohne
Forderung) neu errichtet. Ca. 20 Gebaude wurden ohne Forderung modernisiert.

Ansprechend gestaltete 6ffentliche Freiflache mit Buswartehduschen
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Ziele

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden 1987 die Ziele zur Altortsanierung formuliert,
wobei ausdriicklich die Méglichkeit einer Uberpriifung, Anderung und Anpassung der Ziele im
Sanierungsprozess offen bleibt.

Den damals formulierten Zielen wird jeweils erganzend eine kurzer Kommentar der bisher
umgesetzten MaRnahmen (kursiv) gegentbergestellt:

* Ziel: Der Erhalt und die Starkung der gemischten Nutzung im Altort, wobei die
Fortentwicklung der Wohnnutzung besonders beriicksichtigt werden muss.
Ziel teilweise erreicht: Bebauungsplan; Sanierungsberatung, kommunale Férderung;
Wiedernutzung leerstehender Gebéaude vielfach erfolgt. Auf die Ausweisung von neuen
Wohngebieten wird verzichtet, bevor nicht der Leerstand innerhalb der Mauern weiter
abnimmt. Verzichtet wurde ebenso auf den Bau einer grol3en Sporthalle.

« Ziel: Soweit mdglich, die wenigen, notwendigen zentralen Einrichtungen der Gemeinde mit
Publikumsverkehr im Altort zu dessen Belebung zu konzentrieren
Ziel teilweise erreicht: Die ehemals ausgelagerte Schule ist wieder im Ort (aber nicht
Altort); auch der neue Kindergarten ist wegen des Bedarfs an Freiflachen aulRerhalb des
Altorts; das Rathaus ist als Ort fiir Amtsgeschéfte und Trauungen, Gemeinderatssitzungen,
Biirgerversammlungen, kulturelle Veranstaltungen, Weinproben, Biirgersaal fiir private
Feste u.a. genutzt; die Nutzung des ehemaligen Kindergartens erfolgt als ein Vereins- und
Jugendzentrum. Ein langfristiges Konzept ist noch nicht umgesetzt; Es gab SchlieBungen
von Metzgereien und Gastronomie, aber auch Neuerdffnungen bzw. Wiedereréffnungen.

* Die landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe des Weinbaus sowie die Feierabendwinzer im
Altort halten und foérdern.
Ziel weitgehend erreicht: Durch Beratung, kommunale Férderung und moderne Neubauten
von Betriebsgebéuden konnten drei groRe Betriebe im Altort verbleiben.

* Ziel: Die Hauptgebaude der Grundstucke sollen vor allem dem Wohnen dienen und
gewerblicher Nutzung, die im Zusammenhang mit dem Wohnen steht.
Ziel weitgehend erreicht: Dort, wo Wohngeb&ude saniert wurden, wurde in der Regel die
Wohnnutzung erhalten bzw. gewerbliche Nutzung im Sinne des Ziels ergénzt.

* Ziel: Bremsen / Umkehren des Bevolkerungsrickgangs als Voraussetzung
Ziel weitgehend erreicht: Die Einwohnerzahl ist in etwa gleich geblieben, hat sich aber
verjiingt. Die Bevélkerungsprognose ist relativ glinstig.

» Ziel: Umfassende Unterstlitzung von Bauwilligen durch die Gemeinde (Beratung, finanzielle
Forderung, kommunales Férderprogramm) um den Mehraufwand einer anspruchsvollen,
ortsbildgerechten Gestaltung zu kompensieren.

Ziel weitgehend erreicht: Beratung und kommunales Fbérderprogramm werden seit 1990
erfolgreich angewendet.
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» Ziel: Die vorhandene historische Substanz, soweit moglich, erhalten
Ziel weitgehend erreicht: Gestaltungssatzung, Beratung, kommunale Férderung, und
Bebauungsplan sind hilfreiche Instrumente zum Erhalt oder Pflege der historischen
Substanz.

» Ziel: Die bauliche Dichte darf nicht Uber gegenwartiges Mafl} hinausgehen. Eher
Verringerung im Sinne von Belichtung, Beluftung und Besonnung.
Ziel teilweise erreicht: Gestaltungssatzung,; Bebauungsplan; Abbriiche von
Nebengeb&uden, insbesondere in stark verdichteten Bereichen sind teilweise erfolgt.

* Ziel: Qualitat von o6ffentlichen und privaten Freiflachen auch im 6kologischen Sinne
aufwerten. Zusatzliche Grinbereiche flir Ruhe und Spiel schaffen.
Ziel erreicht: Strallengestaltung als innerértlicher Freiraum ist flachendeckend mit weicher
Verlegung erfolgt; Oberflachenversiegelung wird geméal Gestaltungssatzung
ausgeschlossen.

* Ziel: Im Altort Verkehrsberuhigung schaffen, um gemischt genutzte Rdume fur Fahren,
Gehen, Sitzen, Stehen und Spielen zu schaffen. Reduzierung des flieRenden und
stehenden Autoverkehrs im Altort. Schaffung von Parkplatzen fur Anwohner
Ziel weitgehend erreicht: Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs; keine
Ausweisung von 6ffentlichen Stellplatzen im Strallenraum; Berechtigungsausweis fiir
Anwohner; Neuanlage von 230 Stellplétzen aulRerhalb des Altortes; die Staatsstral3e wurde
als ,freie” Strecke aufgehoben und als Ortsdurchfahrt gewidmet.

» Ziel: Tourismus nicht zu grof3 werden lassen, da grof3e Einrichtungen im Altort dem
alltaglichen Wohnen und Arbeiten entgegenstehen. Nur Modernisierung und Ausbau von
kleinen, hdchstens mittelstdndischen Betrieben der Gastronomie fur den
Individualtourismus zulassen.

Ziel weitgehend erreicht: Beratung und kommunale Férderung; Ausschankwagen und
Toilettenanlagen in der Mainlénde; Zunahme der Bedeutung des Tourismus durch
Ausweitung von Festen, Mérkten und kulturellen Veranstaltungen (Erwiinscht —
Zielvorstellung teilweise modifiziert); teilweise SchlieBungen von Gastronomie und
Metzgereien.

» Ziel: Bei allen Aufgaben soll die Eigentimlichkeit des historischen Ortsbildes erhalten und
geschitzt werden. Vorhandenes Baugefiige in seiner Form, Malstab, Proportion,
Dachstruktur und vor allem in seinen fiir die StraRenrdume und den Ortsgrundriss
bedeutsamen Raumkanten erhalten: Pflegen wo intakt, Reparieren, wo gelitten, Erganzen
und Bereichern, wo es verbessert werden kann.

Ziel weitgehend erreicht: Bebauungsplan; Gestaltungssatzung mit ergdnzenden
Festsetzungen zur Ortsbilderhaltung sind hilfreiche Instrumente zum Erhalt oder Pflege der
historischen Substanz.
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Als Ergebnis der erfolgreichen Ortssanierung hat Sulzfeld a. Main bereits mehrere
Auszeichnungen erhalten:

Mehrfache Auszeichnungen auf Kreisebene beim Wettbewerb ,Unser Dorf soll schéner werden®.
Als Landkreissieger (2008), Bezirkssieger (2009) und Landessieger (2009) beim Wettbewerb
"Unser Dorf hat Zukunft - Unser Dorf soll schéner werden" sowie Silbermedaille beim
Bundesentscheid "Unser Dorf hat Zukunft" (2010).

Positive Beispiele erfolgreicher Sanierungen und behutsamer Erganzung im Sinne der Gestaltungssatzung

Ausflhrliche Darstellung der Sanierungsbilanz:

SBS-Planungsgemeinschaft Miinchen/UIm:

Sulzfeld a. Main, Abschlussdokumentation der Sanierung 1986 — 2008, Verwendungsnachweis und Arbeitsbericht der
Sanierung 2009 — 2014 im Rahmen des Bund-Lander Programms ,Stadtebaulicher Denkmalschutz®, September 2015
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2.1 Ziele und MaRnahmen

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Aus der stadtebaulichen Analyse und Bewertung der Gemeinde Sulzfeld a. Main leiten sich
folgende Ubergeordnete Ziele ab:

* Auf Erhalt, Sanierung und Entwicklung des Altorts konzentrieren
*  Wohnen und Belebung im Altort férdern

* Bevolkerungsstruktur verjingen

* Angebote fur den Individualtourismus erweitern

* Charakteristisches Ortsbild pflegen

+ Siedlung im Bestand entwickeln (max. Ortsabrundungen)

*  Weinbau als charakteristische Qualitat

In der Entwicklung eines Handlungskonzeptes verbinden sich diese Ziele mit raumlichen
Handlungsfeldern.

Im Kapitel Ziele und MaRnahmen werden die Umsetzungsbausteine nach diesen
Handlungsfeldern gegliedert und zur Vorbereitung kinftiger Sanierungsmafinahmen und
Sanierungsgebiete dargestellt. Auf diese Weise werden auch die Wechselwirkungen und
Vernetzungen zwischen den Zielen und MalRnahmen ablesbar gemacht.

Zusammenfassung Handlungsfelder:
« Sanierungsschwerpunkt Altort
* Mallnahmen im Bereich Mainlande
» Starkung Einzelhandel und Tourismus im Altort
* Mallnahmen im Bereich Bauhof
» Aktivierungsstrategie Baullcken
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Ubersicht der wichtigsten Handlungsfelder

Sanierungsschwerpunkt Altort

Sanierungsschwerpunkte, die mehrere Gebaude oder Grundstiicke umfassen, befinden sich in
folgenden Bereichen:

* In der Kettengasse / Einmindung Friesengasse (Ochsenhof)

*  Westlich des Kindergartenwegs zwischen Peuntgasse und Friesengasse mit Schwerpunkt
auf dem untergenutzten Gebaude des alten Kindergartens

* Um das Rathaus herum mit der leerstehenden Gaststatte/Metzgerei und dem
Schitzenhaus.

» Zwischen Eselshof |, Langengasse und Maingasse
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In der Kettengasse 16-18 sowie die Anlage Kettengasse 11 mit Riickgebduden bis zur
Friesengasse 15 erstrecken sich zwei Weinguter mit teilweise sehr hohem Sanierungsbedarf.
Insbesondere das Einzeldenkmal Friesengasse 15 ist ein wichtiges Gebaude im Ortsgefiige
Sulzfelds, eine Sicherung und Sanierung ist hier das Ziel. Es eignet sich fiur Wohnnutzung, aber
auch fur 6ffentliche Nutzung.

Sanierungsschwerpunkt Kettengasse / Friesengasse

Das Gebaude des alten Kindergartens im Kindergartenweg ist umstanden von einer Reihe von
leerstehenden Haupt- und Nebengebduden mit Sanierungsbedarf. Bisheriges Ziel war eine
Nutzung des alten Kindergartens als Vereins- und Jugendzentrum. Unter Einbeziehung der
benachbarten Gebdude kann hier aber auch eine Neuordnung des gesamten Bereichs erfolgen,
was in Einzelfallen auch durch Rickbau, insbesondere von Nebengebaude und
Grundstlickszusammenlegungen gelingen kann. Der Standort eignet sich auch gut fir zeitgemalRe
Wohnformen.

Zur weiteren Ideenfindung einer moglichen Nutzung kann eine Planungswerkstatt eines
integrativen Verfahrens als Mehrfachbeauftragung zielfiihrend sein.
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Sanierungsschwerpunkt alter Kindergarten

Hinter dem Rathaus liegt das leerstehende Gebaude Langengasse 1.

Aufgrund der hochwertigen, denkmalgeschiitzten Bausubstanz und der engen, grenzstandigen
Bauweise gab es bisher keine Mdglichkeit die Barrierefreiheit des Rathauses herzustellen.

Seit jungster Vergangenheit versucht die Gemeinde Sulzfeld a. Main das Gebaude Langengasse
1 zu erwerben. Das dreigeschossige Gebaude aus den 1960er Jahren steht leer und gehdrt zu
den ganz wenigen Objekten in Sulzfeld a. Main, die sich nicht in das Ortsbild einfligen.

Durch einen Abbruch des Gebaudes besteht die Moglichkeit sowohl den oben beschriebenen
stadtebaulichen Missstand zu beseitigen als auch eine neue Qualitat zu schaffen: die barrierefreie
ErschlieBung des Rathauses auf allen Etagen durch einen Aufzug mit Fluchttreppenhaus. Als
Mantelnutzung erhalt dieses Erschliefungsbauwerk barrierefreie Wohnungen und einen
Behindertenstellplatz. Fur die barrierefreie Erschliefung des Rathauses und das barrierefreie
Wohnen wurde in einem Testentwurf des ISEK ein neuer Baukdrper entwickelt, der auf dem
Grundstick Langengasse 1 die charakteristische giebelstadndige Bauweise wieder herstellt und
sich harmonisch in das Ortsbild und die Baustruktur einfligt.

Die Gesamtmallnahme starkt zusatzlich die Nutzung und Bedeutung des Rathauses als Zentrum
des burgerschaftlichen Lebens in Sulzfeld.
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Sanierungsschwerpunkt Bereich hinterm Rathaus / Langengasse

Im Bereich sudlich Eselshof | findet sich eine Konzentration von sanierungsbediirftigen, teilweise
leerstehenden und denkmalgeschiitzten Gebduden. Dabei weist das Einzeldenkmal am Eselshof,
das heute als Riickgebaude erscheint, aber urspringlich Zentrum des Viertels war, hdchste
Denkmalqualitat auf. Hier kann eine Neuordnung des gesamten Bereichs auch durch Ruckbau,
insbesondere von Nebengebaude und Grundstliickszusammenlegungen gelingen, und so
ErschlieBung, Belichtung, Nutzungsmoglichkeiten und Stadtstruktur zu verbessern.

Sanierungsschwerpunkt Eselshof |
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Uber diese konzentrierten Bereiche hinaus gibt es im gesamten Altort weitere Einzelobjekte mit
hohem und sehr hohem Sanierungsbedarf. Hervorzuheben sind hierbei die Einzeldenkmale

* Peuntgraben 1, 5und 12
* Peuntgasse 11 und 19

* Kindergartenweg 4

* Friesengasse 11 und 15

» Kettengasse 1, 2, und 7

* Langengasse 12

Die Erscheinung des Ortsbildes zur Hauptschauseite in Richtung Main, parallel zur
Durchgangsstralie wirkt weniger ansprechend als die hohe Qualitat, die sich im Ortsinneren findet.
Um hier eine Verbesserung zu schaffen, kann zum einen die Konzentration gestalterischer Mangel
an den Gebauden vor allem in der stdlichen Maingasse reduziert werden. Zum anderen sollten
Ersatzneubauten in der sudlichen Maingasse giebelstandig ausgefihrt werden. Auf Dachgauben
und andere Aufbauten sollte hier weitgehend verzichtet werden.

Zu grof’e Dachgauben und Sanierungsbedarf in der Maingasse

Aktivierungsmoglichkeit Bauliicken - Aktivierung Wohnen im Altort

Der Wunsch nach Bauplatzen ,auf der griinen Wiese“ zum Bau von Uberwiegend freistehenden
Einfamilienhausern ist insbesondere im landlichen Raum nach wie vor weit verbreitet. Wie bereits
in den Kapiteln ,1.3 Stadt und Siedlungsstruktur, ,1.8 Qualitaten und Potentiale” sowie ,1.9
Nutzungskonflikte und Mangel“ angesprochen, gibt es Uberschlagig ermittelt insgesamt ca.
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22.000m? bebaubare Flachen innerhalb erschlossener Wohngebiete, verteilt auf ca. 25 Parzellen.
Dabei handelt es sich neben tatsachlichen Baullcken, die ohne Vorbereitung bebaubar waren,
auch um Flachen innerhalb der erschlossenen Wohnbebauung die derzeit als Weinberg genutzt
und eher als mittelfristige Reserve zu betrachten sind. In beiden Fallen ist die Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer sehr gering.

Sulzfeld a. Main ist in den letzten Jahrzehnten dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor
Aullenentwicklung® gefolgt und hat keine neuen, grof3flachigen Wohngebiete erschlossen. Auch in
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind keine Erweiterungen der bestehenden
Wohngebiete vorgesehen. Dies war unter anderem eine wichtige Voraussetzung fir die bisher
sehr erfolgreiche Sanierung im Altort.

Um die Lebendigkeit dort zu sichern und noch vorhandene Leerstande zu aktivieren, ist es wichtig,
diesem Grundsatz weiterhin zu folgen, um so eine Fortsetzung der erfolgreichen Altortsanierung zu
erreichen. Sulzfeld a. Main ist in der glnstigen Situation, dass eine stabile
Bevolkerungsentwicklung méglich ist, wenn MalRnahmen zur Verjlingung der Bevolkerungsstruktur
ergriffen werden (siehe Kapitel 1.4 Bevolkerung). Daher ist es wichtig auch im Altort
Wohnangebote fir junge Familien zu machen. Diese mussen jedoch im Vergleich zum Wohnen
auf der griinen Wiese attraktiv genug sein und vor allem einen Freiraumbezug anbieten kénnen.

Folgende Instrumente sollen der Aktivierung dienen:

* Forderkonzept mit Gestaltungssatzung, Sanierungszuschissen und Bauberatung

* Exemplarische Nutzungskonzepte mit Schwerpunkt Wohnen fur junge Familien im Altort

* Aufsuchende und motivierende Eigentimerbefragungen in Hinblick auf
Verkaufsbereitschaft

* Sonderprogramme fir den Altort entwickeln
z.B. ein Katalog mit Bestellprodukten fiir ortsbildgerechte Tlren und Tore / eine
Organisation der Mulleimerstandorte / Ergadnzung und Aufwertung der Standorte von
Sitzbanken

Bauhof und Parkscheune

Trotz Anlage mehrerer Parkplatze am westlichen und sidlichen Rand des Altortes und an der
Mainlande wird von den Bewohnern die Parkplatzsituation weiterhin als Missstand betrachtet.
Insbesondere eine Uberdachte Parkpalette in unmittelbarer Nahe des Altortes wird gewunscht. Sie
koénnte in angemessener und ortsbildvertraglicher Gestaltung als sogenannte ,Parkscheune*
ausgefihrt werden und insbesondere in Verbindung mit dem neuen Nutzungskonzept flir den alten
Kindergarten die Entwicklung des Altortes weiter starken.

Bevorzugter Standort fir eine Erweiterung der Parkmdglichkeiten durch eine ,Parkscheune® ware
der Standort im Bereich des Parkplatzes am stidwestlichen Stadtausgang an der Segnitzer Stral3e.
Der Bauhof ist dem Altort ca. 80 m sudlich an der Kitzinger Stral3e vorgelagert und stellt sowohl
aufgrund seiner stadtebaulichen Strukturen als auch Gebaudequalitat, Gestaltung und
Erscheinung der Au3enflachenanlagen einen Missstand dar. Ziel ist es, diese Situation neu zu
ordnen und neu zu gestalten, eventuell auch in Verbindung mit einer Ver- und Entsorgungsstation
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fur die Wohnmobile. Hier kann auch ein weiterer Alternativstandort flir eine Parkpalette als
sogenannte ,Parkscheune” sein. Fur die Anlage zusatzlicher altortnaher Parkplatze besteht
aullerdem etwas siuddstlich der Befestigungsmauer an der Staatsstralle sowie Im Nordwesten in
der Nahe der Bushaltestelle weitere Moglichkeiten.

Nordliche Mainlande

Die besonders attraktiven 6ffentlichen Grin- und Freirdume an der Mainlande dienen den
Bewohnern und Besuchern des Altorts als ,Garten® mit generationentbergreifenden Angeboten fiir
Sport, Spiel, Freizeit und kulturelle Veranstaltungen. Problematisch ist die ungesicherter Querung
der Staatsstralle, insbesondere da diese kinftig ausgebaut werden soll bzw. mit weiter
zunehmender Verkehrsbelastung zu rechnen ist. Das Hauptaugenmerk liegt dabei auf der
Gestaltung der Hauptquerung zwischen dem Ausschankwagen und Infopavillon an der
Mainlande durch das Obere Maintor in Richtung Marktplatz.

Die Neugestaltung der Mainlande ist noch nicht abgeschlossen. Insbesondere im nérdlichen
Bereich kdnnen noch Flachen flr Busparkplatze und Wohnmobilstellplatze aktiviert werden. Ein
zuletzt als Abstell- und Lagerplatz genutzter Bereich gegentber der Einmindung Hohe-Turm-
Stralde kann kiinftig als Busparkplatz genutzt werden, wobei die Gaste den Bus am bestehenden
Buswendeplatz am nordostlichen Rand der Befestigungsmauer verlassen kénnen. Im
Ubergangsbereich zu den bestehenden Parkplatzen kénnen weitere Parkmoglichkeiten sowie eine
Elektroladestation fur Fahrrader und Kraftfahrzeuge eingerichtet werden.

Aullerdem kann nach dem Ruckbau einer Hochspannungsleitung im noérdlichen Bereich der
Mainlande eine Schiffsanlegestelle flir Personenschifffahrt und Bootswanderer/Hausboote/private
Skipper (0.8) angelegt werden. Dies verspricht eine weitere touristische Belebung.

In diesem Zuge kann in dem geschutzten, strdmungsarmen Bereich des Mains auch eine
Badestelle eingerichtet werden.

Zu aktivierender Bereich nordliche Mainlande
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Einzelhandel und Tourismus im Altort

Insbesondere dem Individualtourismus kommt in Sulzfeld a. Main eine wichtige Rolle zu. Drei
Schwerpunktthemen haben sich auch in der Burgerbeteiligung herauskristallisiert:

¢ Dorfladen
* Informationsstelle, Besucherlenkung, Monitoring, Meldewesen
*  Wohnmobilstellplatz

Ziel ist es, einen Dorfladen zu haben, dessen Betreiber nicht die Gemeinde sein kann.

Eine Moglichkeit besteht darin, das Warenangebot der Backerei am Marktplatz zu erweitern und
somit einen integrierten Dorfladen zu betreiben.

Eine Alternative besteht darin, dass der Dorfladen durch birgerschaftliches Engagement betrieben
wird. Mogliche Verkaufsraume sind der alte Kindergarten oder die Halle des Rathauses. Hier kann
auch die Touristeninformation angegliedert werden.

Ein weiteres Ziel ist es, das Tourismusbewusstsein in Sulzfeld a. Main weiter auszubauen. Dazu
gehort zum einen eine professionelle Informations- und Beratungsstelle fir Gaste und Besucher
sowie eine Besucherlenkung und -fliihrung durch ein Informationssystem. Zudem kann ein nicht
amtliches Meldewesen im Tourismus beziiglich der Gasteankiinfte und Ubernachtungszahlen
erganzt werden.

Neben den drei Schwerpunkten sollen folgende Punkte zum Thema Tourismus und Einzelhandel
weiter verfolget werden:

» Aktualisierung Stellplatzsatzung Altort

* Ein grofReres Kulturangebot bzw. die Zwischennutzung leer stehender Schaufenster durch
Exponate von Kunstlern

* der Einsatz eines federfuhrenden Sprechers, der Arbeitsgruppen moderiert und die
Umsetzung einzelner Projekte koordiniert

+ die Reaktivierung der Schiffsanlegestelle

 die Zahl der Ubernachtungsmaéglichkeiten soll maglichst erhéht werden, um somit auch
mehr Besucher flir Gastronomie, Handel und kulturelle Angebote zu gewinnen

Damit alle EinzelmalRnahmen in einen Gesamtzusammenhang gebracht werden kénnen, kann die
Umsetzung der Malinahmen in einer Verbindung aus 6ffentlichem und privaten Engagement
stattfinden. Die hierfur geeignete Organisationsform ist eine Interessengemeinschaft, die sich
aus o6ffentlichen und privaten Mitgliedern zusammensetzt, einen Vorstand hat und mit Mitteln der
Stadtebauforderung unterstiitzt wird. Aus wenig Eigenkapital kann sich dartiber ein mehrfaches
Investitionskapital ergeben.
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Das Thema Weinkultur und Weinbau spielt im Tourismus eine wichtige Rolle

Starkung Freiflachen, FuBwegeverbindungen und Verkehr

Die mittelalterliche Befestigungsmauer mit ihren zahlreichen Wehrtirmen ist aus rdumlicher
Distanz an der Mainlande besonders gut erlebbar. Das Ensemble ,Ortskern Sulzfeld a. Main*
umfasst einen die komplette Befestigungsmauer umgreifenden griinen Girtel im Bereich des
ehemaligen Befestigungsgrabens aulRerhalb der Mauer. Hier lasst sich auf FuRwegeverbindungen
der historische Altort umrunden; es gibt jedoch Stérungen, die gestarkt werden sollen:

* Im Norden zwischen Kitzinger Stral’e und Hohe-Turm-StralRe ist der Bereich nach
Baumaflinahmen ungestaltet. Hier soll eine attraktive FuRwegeverbindung in einem
freiraumplanerisch gestalteten Umfeld verlaufen.

* Im Nordwesten entlang des Hinteren Dorfwegs liegen privat genutzte Garten im Graben vor
der Mauer. Diese sind teilweise uberwuchert und durch Hecken wird der Blick auf die
Wehranlagen verstellt. Hier soll mit gartnerischen Mal3nahmen eine Freistellung des Blicks
erfolgen.

* Im Sdden in der Raiffeisenstralie liegen Grundstlicke vor der Stadtmauer, die mit
schwachen Nebengebauden, Lagerschuppen und Garagen verdichtet sind. Hier kann
durch teilweisen Ruckbau, Entsiegelung und Reduzierung der Einfriedungshéhe der grine
Charakter des Grabens gestarkt und der Blick auf die Befestigungsanlagen besser moglich
sein.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs wird bereits oben die Erweiterung im Bereich der Mainlande
fur Busparken und Wohnmobilstellplatze erwahnt. AuRerdem besteht der Blirgerwunsch fir ein
Uberdachtes Parkdeck als sogenannte ,Parkscheune®.
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Als MaBnahmen im flieRenden Verkehr sind neben der Verbesserung eine sicheren Querung der
Staatsstralle 2270 vor den Stadteingdngen weitere Maflnahmen zur Entschleunigung zu
untersuchen. Eine Mdglichkeit ware die Gestaltung von Kreuzungen und Einmindungen im
Bereich der Ortseinfahrten z.B. als Fahrbahnteiler.

Der Radwanderweg am Mainufer ist ein wichtiger Faktor flir den Tourismus und sollte mdglichst
auf dem gesamten Abschnitt zwischen den nachsten Mainbricken in Kitzingen und
Segnitz/Marktbreit separat von der Fahrbahn gefihrt werden. Im Bereich der Mainlande gibt es
insbesondere im Bereich der Spielplatze Konfliktpunkte zwischen dem Fahrraddurchgangsverkehr
und spielenden Kindern. Hier sollte eine andere Fuhrung des Radwegs Ziel sein.

Im OPNV ist die Ausweitung der Busverbindungen wiinschenswert, um haufiger und auch am
Wochenende von und nach Sulzfeld zu kommen. Eine attraktive Verbindung des OPNV regt zu
dessen vermehrter Nutzung an, um langfristig auch Abends und am Wochenende einen festen,
getakteten Linienverkehr zu sichern und auch dartber die Attraktivitat als Wohnstandort und fur
den Tourismus zu erhéhen.

Die Querung der Staatsstrafle vor dem Maintor soll verbessert und sicherer werden
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2.2 MaBRnahmentabelle - Ubersicht

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

In die Malinahmenliste wurden Gberwiegend Malinahmen aufgenommen, die nicht nur ein
ubergeordnetes Ziel erflllen, sondern in ihren positiven Auswirkungen mehreren Zielen folgen.
Die dafiir eingesetzten Haushaltsmittel haben dadurch einen héheren Wirkungsgrad.

++ dringend/kurzfristig; ++ dringend; + wichtig/mittelfristig; o wiinschenswert/langfristig

Nr. MaBRnahme Prioritat
1. Stadtgrundriss und Stadtbild
1.1 Sonderprogramme flr den Altort entwickeln: ++

z.B. ein Katalog mit Bestellprodukten fur ortsbildgerechte Turen und
Tore / eine Organisation der Mulltonnenstandorte / Erganzung und
Aufwertung der Standorte von Sitzbanken

1.2 Private Anwesen vor der Befestigungsmauer in der Raiffeisenstralle: |+
Rickbau von diversen Schuppen und Garagen; Starkung der
Begrlnung; ortsbildgerechte Tore und Turen

1.3 Griinzug um Befestigungsmauer: +
Starkung des grunen Charakters des ehemaligen Befestigungsgrabens
um die mittelalterliche Stadtbefestigung; Starkung durchgehende
FuRBwegeverbindung

2.1. Offentliche Raume

2.1.1 Kleiner Platz Kettengasse / Einmindung Peuntgasse: +
gestalterische ModernisierungsmalRnahmen (insbesondere am
anliegenden Gebaude); Erneuerung des Mobiliars

21.2 Organisation Mulltonnenstandorte: siehe 1.1 +

213 Erganzung und Aufwertung der Standorte von Sitzbanken: siehe 1.1 +

2.2. Griin- und Freiflichen

2.21 Nordliche Mainlande: +
Anlage einer Schiffsanlegestelle fiur Personenschifffahrt
222 Nordliche Mainlande:. +

Anlage einer Badestelle

223 Grinzug vor nordwestlicher Befestigungsmauer im Bereich Hinterer +
Dorfweg:

gartnerische MalRnahmen in Uberwucherten Bereichen der privat
genutzten Garten und deren Hecken
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Nr.

MaBRnahme

Prioritat

224

Bewertung/ Uberarbeitung der Instrumente:
+ Stellplatzsatzung
* Gestaltungssatzung
* Kommunales Férderprogramm

+

2.3. Weg

enetz

2.3.1

Radwanderweg im Bereich Ortsdurchfahrt / Mainlande:
Anderung der Fiihrung auRerhalb vom Spielplatzbereich

++

232

Radwanderweg am Main: Separate Flihrung abseits der Staatsstralie
von Kitzingen bis Segnitz

++

3. Offentliche Einrichtungen

3.1

Bauhof:
Neuordnung des Gelandes an der StaatsstralRe

3.2

Touristeninformation:
Organisation innerhalb Interessengemeinschaft — siehe 5.2, 7.2, 7.3
und 7.4

++

4. Wohnen

4.1

Alter Kindergarten:

Einbeziehung in Neuordnungskonzept mit Schwerpunkt Wohnen —
Durchfiihrung eines Planungswettbewerbs als konkurrierendes
Verfahren mit Mehrfachbeauftragung

++

4.2

Schwerpunkt-Bereich Kettengasse / Einmindung Friesengasse:
Sanierung insbesondere Einzeldenkmal Friesengasse 15 und ggf.
teilweise Ruckbau ( Nebengebaude), Beseitigung Leerstand, Ziel ist
u.a. Wohnnutzung bzw. Nutzung durch Weingut

++

4.3

Schwerpunkt-Bereich Kindergartenweg zwischen Peuntgasse und
Friesengasse: Beseitigung Leerstand; Neuordnung und Entwicklung
des Bereichs im Zusammenhang; Zusammenlegung, Sanierung und
teilweise Rickbau (Nebengebaude). Ziel ist u.a. Wohnnutzung (fir
Familien) mit Freiraumbezug fur das Gebdude des alten Kindergartens
oder in Kombination mit einer 6ffentlichen Nutzung

++

4.4

Schwerpunkt-Bereich hinter dem Rathaus:

Beseitigung Leerstand; Neuordnung und Entwicklung des Bereichs im
Zusammenhang; Zusammenlegung, Sanierung und teilweise Rickbau
( Nebengebaude). Ziel ist u.a. barrierfreie Wohnnutzung sowie der
barrierefreie Zugang zum Rathaus Uber eine neue Aufzugsanlage und
eine zweiter Flucht- und Rettungsweg

++

4.5

Schwerpunkt-Bereich zwischen Eselshof |, Langengasse und
Maingasse: Beseitigung Leerstand; Neuordnung und Entwicklung des
Bereichs im Zusammenhang; Zusammenlegung, Sanierung und
teilweise Rickbau ( Nebengebaude). Ziel ist u.a. Wohnnutzung (fir
Familien) mit Freiraumbezug

++
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Nr.

MaBRnahme

Prioritat

4.6

Einzeldenkmale Peuntgraben 1, 5 und 12; Peuntgasse 11 und 19;
Kindergartenweg 4; Friesengasse 11 und 15; Kettengasse 1, 2,und 7;
Langengasse 7,12:

Sanierung; Beseitigung (Teil-)Leerstand wo vorhanden;
Nutzungskonzept Wohnen oder nicht stdrendes Gewerbe

++

4.7

Weitere (teil-)leerstehende und/oder sanierungsbedurftige
Wohngebaude, Scheunen, Werkstattgebaude etc.:

Erhalt, wenn die Gebaude ortsbildpragend sind; Sanierung;
Beseitigung Leerstand; Ziel ist Nutzungskonzept Wohnnutzung oder
nicht stdrende gewerbliche Nutzung. Rickbau und Ersatzneubau in
Einzelfallen

++

4.8

Aktivierung Baulucken:
Durch ManagementmalRnahmen und regelmafige motivierende
persdnliche Ansprache;

++

5. Handel / Gewerbe / Dienstleistung

5.1

Dorfladen:

Erweiterung Sortiment und Offnungszeiten in bestehender Backerei;
Alternativ: Einrichtung aus Engagement in Burgerschaft z.B. Im Alten
Kindergarten oder Rathaus

++

5.2

Grindung Interessengemeinschaft, die sich aus o6ffentlichen und
privaten Mitgliedern zusammensetzt; Unterstitzung mit Mitteln der
Stadtebauférderung - Interessengemeinschaft mit eigenem
Verfugungsfonds

++

6. Verkehr

6.1

Ortsdurchfahrt Kitzinger Stral’e / Staatsstralte 2270:
Querungshilfen im Bereich der Stadteingange, insbesondere vor
Oberem Maintor durchgéngige Gestaltung des Uberwegs

++

6.2

Ortsdurchfahrt Kitzinger Stral’e / Staatsstralte 2270:
Weitere MalRlnahmen, z.B. Fahrbahnteiler in der Nahe der
Ortseinfahrt(en)

++

6.3

Parkplatz Wohnmobile:
Neuorganisation der Wohnmobilstellplatze im Bereich Mainlande

++

6.4

Parkscheune:

Einrichtung einer Uberdachten Parkpalette fir hauptsachlich
Anwohnerparken; Standort: Bereich Parkplatz Segnitzer Stral3e;
Alternativ: Im Bereich neu zu ordnender Bauhof — siehe 3.1

++

6.5

Parkplatz Reisebusse:
Neuorganisation Busparkplatz im Bereich nordliche Mainlande

++

6.6

Verbesserung der Anbindung durch den OPNV, insbesondere am
Wochenende; fester Linienverkehr anstelle Anrufsammeltaxi bei
entsprechender Nachfrage wunschenswert

++
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Nr. MaRnahme Prioritat

6.7 Radwanderweg Mainlande: ++
Trennung von Spielplatz — siehe 2.3.1

6.8 Radwanderweg Staatsstral3e: ++
Flhrung auf separater Trasse — siehe 2.3.2

6.9 Weiterentwicklung Parkraumkonzeption Altort ++

6.10 Untersuchung zum ,Parken an der Mainlande* ++

7. Tourismus

71 Erhalt und Starkung Gastronomie ++

7.2 Einrichtung einer professionellen Informations- und Beratungsstelle fir |++
Géaste und Besucher — siehe auch 3.2

7.3 Besucherlenkung und -fihrung durch ein Informationssystem — sieche |+
auch 3.2

7.4 Einrichtung eines nicht amtlichen Meldewesen — siehe auch 3.2 +

7.5 Erhéhung der Anzahl der Ubernachtungsbetten +
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2.3 Sanierungsgebiet

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

Die Untersuchungen im ISEK werden durchgeflihrt, um stadtebauliche Missstande, z.B.
Leerstande oder Nutzungskonflikte zu identifizieren und zu beschreiben. Die Ergebnisse dienen
als Grundlage flr die Ausarbeitung eines Sanierungskonzepts, fir die Fortschreibung der
Vorbereitenden Untersuchungen und der Anpassung des Sanierungsgebietes ,Altort Sulzfeld*.
Dieses begrindet die Ausweisung eines Sanierungsgebietes durch Beschluss des Gemeinderates.

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungsgebietssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist
festzulegen in der die Sanierung durchgefuhrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht
uberschreiten (s. § 142 Abs. 3 BauGB)

Auf Grundlage des ISEK wird die Abgrenzung fiir ein Sanierungsgebiet vorgeschlagen. Der
Vorschlag der Abgrenzung eines Sanierungsgebietes ist Mallnahme des ISEK zur Fortsetzung der
bestehenden Sanierungsmalinahmen.

Satzung der Gemeinde Sulzfeld a. Main iiber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Altort“ vom Tag.Monat.2016

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) erlasst die Gemeinde
Sulzfeld a. Main folgende Satzung:

§ 1 - Festlegung des Sanierungsgebietes

Das nachfolgend naher beschriebene Gebiet weist stadtebauliche Missstande auf. Dieses Gebiet
soll durch die im Bericht des ISEK dargestellten stadtebaulichen Sanierungsziele wesentlich
verbessert oder umgestaltet werden. Im gesamten Sanierungsgebiet liegen stadtebauliche
Missstéande nach § 136 BauGB in unterschiedlicher Schwere vor. Viele Gebaude zeigen Mangel,
einige befinden sich in schlechtem bis sehr schlechtem Zustand. Der ruhende Verkehr ist neu zu
ordnen.

Das etwa 10,8ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet
(Erneuerungsgebiet) festgelegt. Das Gebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile
innerhalb der im Lageplan M 1:1000 abgegrenzten Flache. Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung
und als Anlage beigefugt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstlicke
aufgeldst und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.
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§ 2 - Verfahren

Die SanierungsmafRnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 - Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
finden mit Ausnahme von § 144 Abs. 2 BauGB Anwendung.

Im Bereich des Sanierungsgebietes besteht Ensembleschutz sowie mehrere Baudenkmaler
gemal Art. 1 Abs. 3 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Denkmalschutzgesetz — DSchG). Veranderungen innerhalb des Ensembles und an
Baudenkmalern bedirfen nach Art. 6 DSchG der Erlaubnis der zustandigen
Denkmalschutzbehoérde im Einvernehmen mit der Stadt Burgkunstadt (Art. 11 und 15 DSchG).

§ 4 - Inkraft-Treten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntgabe rechtsverbindlich gemaf § 143 Abs. 1 BauGB

Vorschlag Geltungsbereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes:
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2.4 Chronologie

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Sulzfeld a. Main

22.07.2014 Gemeinderatsbeschluss zur Beauftragung von plan&werk mit der Erstellung des
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK).

09.12.2014 Burgerversammlung zur Vorstellung des Planungsbiros plan&werk und Einfuhrung in
das Thema ISEK im Rathaus.

14.04.2015 Blrgerversammlung im Rahmen der Gemeinderatssitzung mit Zwischenprasentation
der Analysephase des ISEK mit Birgerdialog im Rathaus.

14.07.2015 Offentliche Gemeinderatssitzung mit Vorstellung erster Handlungsfelder, Ziele und
MaRnahmen zur Erstellung eines Rahmenplanes im Rathaus.

20.10. 2015 Planungswerkstatt zum Thema ,Handel und Tourismus, Marketing fir den Altort".
Veranstaltet zusammen mit dem Minchner Biiro ,Salm & Stegen® im Rathaus.

08.12.2015 Offentliche Gemeinderatssitzung mit Vorstellung eines Gestaltungskonzeptes fiir die
nordliche Mainlande im Rathaus.

14.06.2016 Offentliche Gemeinderatssitzung mit Vorstellung des Standes des ISEK sowie des
Uberarbeiteten Gestaltungskonzeptes flr die nérdliche Mainlande und der Querung der
Ortsdurchfahrt im Rathaus.

05.07.2016 Gemeinderatsklausur zur inhaltlichen Abstimmung des Abschlussberichtes zum ISEK
im Rathaus.

13.09.2016 Offentliche Gemeinderatssitzung im Rathaus mit Billigung des Standes des ISEK zur
Beteiligung der Burger sowie der Behérden und Trager offentlicher Belange.

Vorstellung eines Gestaltungskonzeptes zur Errichtung eines Busparkplatzes (BAV/9a Parken
Nord - Bus).
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Gruppenarbeit bei der Planungswerkstatt im Oktober 2015
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Impressum

Zustandige Bewilligungsstelle der Stadtebauférderung:

Regierung von Unterfranken
Sachgebiet Stadtebau
Peterplatz 9

97070 Wurzburg

www.regierung.unterfranken.bayern.de

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK im Auftrag der

Gemeinde Sulzfeld a. Main
Marktplatz 3
97320 Sulzfeld am Main

Uber die

Verwaltungsgemeinschaft Kitzingen
Friedrich-Ebert-Str. 5

97318 Kitzingen

Telefon: +49 (0)9269 987-0
Fax: +49 (0)9321 25218

www.sulzfeld-main.de

erstellt durch:

plan&werk

Buro fiir Stadtebau und Architektur

Franz Ullrich

Regierungsbaumeister, Architekt, Stadtplaner

Schillerplatz 10
96047 Bamberg

Telefon: +49 (0)951 20 850 840
Fax: +49 (0)951 20 850 849

www.planundwerk-bsa.de
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