5 Stadtraumliche Verteilung —
Grundsatze der siedlungsstrukturellen Entwicklung

5.1 Zentrenkonzept und zukunftige Entwicklung des Einzel-
handels

Das Zentrenkonzept ist Ausdruck des Erfordernisses und des Sinns einer raum-
lich-funktionalen Arbeitsteilung im Stadtgebiet, und zwar zwischen den einzel-
nen Zentren selbst wie auch zwischen den Zentren und sonstigen stadtischen
Bereichen. Die Zentren sind mit ihrer jeweils unterschiedlichen stadtraumlichen
Bedeutung (Zentrenstufen) wichtige raumlich-funktionale Gliederungselemente
der Stadtentwicklung. Neben der Sicherung und Starkung der Innenstadt bzw.
der Innenstadt-Funktionen ist die Schaffung von zentralen Ortsteil- und Versor-
gungsbereichen in den Stadtteilen gleichermaBen von Bedeutung.

Mit Hilfe des Zentrenkonzepts soll dem planerischen Grundsatz der Schaffung
bzw. Erhaltung gleichwertiger Lebensbedingungen auf stadtrdumlicher Ebene
maoglichst weitgehend entsprochen werden. Dabei sollen die besonderen Bedin-
gungen und Qualitaten der einzelnen stadtischen Bereiche aufgegriffen und ge-
starkt werden.

Das Zentrenkonzept bildet insbesondere auch eine wichtige Grundlage fiir die
Neuausweisung und Standortwahl von Bauflachen und sonstigen Flachen im
FNP.

Allgemeine Ziele des Zentrenkonzeptes

e Optimale Versorgung der gesamten Bevélkerung mit Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen:

Eine bedarfsgerechte, abgestufte Zentrenstruktur soll zur Optimierung der Ver-
sorgung in der Stadt Bayreuth beitragen. Grundséatzlich wird die flachendecken-
de Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs fiir das gesamte Stadtgebiet
und somit die Starkung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen
angestrebt. Zu den Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, die den tagli-
chen Bedarf abdecken, zéhlen die sog. Nahversorger (Vollsortimenter, Discoun-
ter etc.), weitere Nahversorgungsbetriebe (z.B. Backer, Metzger), private Ver-
sorgungsdienstleistungen (z.B. Arzte, Banken, Gaststatten) und &ffentliche Inf-
rastruktureinrichtungen (z.B. Kindergarten, Kirchen). Die Einrichtungen sollen
mit zumutbaren Aufwand seitens der Bevdlkerung erreichbar sein.

Die Haufigkeit der Inanspruchnahme der o.g. Einrichtungen sowie die Bevdlke-
rungszielgruppe bestimmen die zumutbare Entfernung und damit den Einzugs-
bereich der jeweiligen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen. Gleichzeitig
soll die Innenstadt als Zentrum in seiner oberzentralen Versorgungsfunktion ge-
sichert und gestarkt werden.
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Dies setzt v.a. auch eine Steuerung des groBflachigen Einzelhandels auf stad-
tebaulich, verkehrlich und strukturell akzeptable Standorte voraus.

e Zentrale Oirtsteil- und Versorgungsbereiche an stddtebaulich integrierten
Standorten:

Durch gezielte Standortwahl soll Zersiedlung verhindert bzw. begrenzt, der Ver-
kehrsaufwand minimiert und die Ausbildung eines attraktiven, erkennbaren und
nutzerfreundlichen Mittelpunktbereichs in den einzelnen Stadtteilen unterstitzt
werden. Infolge der Lenkung der Entwicklung auf die Zentren soll — zumindest
teilweise — verhindert werden, dass sich das Verkehrsaufkommen, der Land-
schaftsverbrauch und damit die Belastung der Umwelt erhéht. Eine Nutzungs-
mischung (Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Bilden, Erholen) mit der entsprechen-
den baulichen Dichte soll multifunktionale Lebensbereiche herausbilden, an der
alle Bevolkerungsgruppen teilnehmen kénnen.

e FErhaltung, Starkung und Schaffung tragfahiger Siedlungseinheiten:

Durch eine Mindestausstattung an Versorgungseinrichtungen (gemag der Zent-
renstruktur) in den zentralen Ortsteil- und Versorgungsbereichen sowie der stad-
tebaulichen Akzentuierung von Mittelpunkten soll die Identifikation der Bewoh-
ner mit ihnrem Ortsteil geférdert werden.

e Sicherung der wirtschaftlichen Tragfédhigkeit von Infrastruktureinrichtungen:

Die einzelnen zentralen Ortsteil- und Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Stufe sollen raumlich so zugeordnet, dimensioniert und ausgestattet sein, dass
sowohl Versorgungsliicken als auch Uberkapazititen vermieden werden. Wich-
tige flankierende MaBnahmen sind die Ausrichtung des FuB- und Radwegenet-
zes auf die Zentren sowie die Bedienung der Zentren mit dem OPNV.

Die Entwicklung von Wohnbauflachen beeinflusst die zukinftige Tragfahigkeit
der zentralen Bereiche mit ihren Einrichtungen in besonderem MaBe (VergrdBe-
rung des Einzugsbereichs in fuBlaufiger Entfernung, verbunden mit der Erhé-
hung der Mantelbevdlkerung). Die Neudarstellungen von Bauflachen im FNP
werden die Tragféhigkeit einiger zentraler Ortsteil- und Versorgungsbereiche
férdern.

Hierarchisches Zentrenkonzept

Die Zentren unterschiedlicher Stufe unterscheiden sich

e in der Lage im Stadtraum,

e in der Versorgungsfunktion fir die Nutzer (Form und Stufe der Bedarfsde-
ckung),

¢ in der infrastrukturellen Ausstattung,

e in der GréBe des Einzugsbereichs und

e in der Erreichbarkeit.
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In der Anwendung des Ordnungsschemas auf das Stadtgebiet von Bayreuth
zeigt sich die angestrebte raumlich-funktionale Gliederung Bayreuths.

Das hierarchische Zentrenkonzept besteht aus folgenden Komponenten:
A Kernzone (Einzelhandels- und Dienstleistungs-)Innenstadt

B Sonstige Innenstadt mit Randbereichen/Innere Staadt

C Zentrale Ortsteil- und Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren)

D Nahversorgungsbereiche

Fir die einzelnen Zentren sowie flr die sonstigen Siedlungsflachen im Stadtge-
biet bestehen Planungsvorstellungen hinsichtlich des Umgangs mit den ver-
schiedenen Formen des Einzelhandels (GrdBe, Sortiment, Mikrostandort etc.).
Allgemein winschenswert ist eine raumliche Bindelung von o6ffentlichen und
privaten Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen in den einzelnen Zentren,
um auf diese Weise stadtebaulich-funktionale Mittelpunktsbereiche herauszubil-
den.

A Kernzone/ Einzelhandels- und Dienstleistungs-Innenstadt

Die Einzelhandels- und Dienstleistungs-Innenstadt ist der zentrale Raum in der
Stadt. Aufgrund der Blindelung und Ausrichtung der Verkehrsinfrastruktur auf
die Kernzone ist dieses Zentrum aus allen Stadtteilen gut erreichbar. Die Innen-
stadt erflllt die oberzentrale Versorgungsfunktion, d.h., aufgrund des breitgefa-
cherten Angebots an Waren und Dienstleistungen versorgt dieser Bereich die
Bevdlkerung von Bayreuth und des Umlandes schwerpunktmaBig mit Gitern
des mittel- und langfristigen Bedarfs. Des Weiteren hat die Innenstadt auch eine
Versorgungsfunktion im Sektor des taglichen Bedarfs, und zwar vorrangig fr
die Wohnbevdlkerung der Innenstadt und ihrer Randbereiche.

Erganzt wird das umfangreiche Einzelhandelsangebot durch zahlreiche, haufig
auch oberzentrale Einrichtungen des Kultur- und Freizeitwesens sowie der
Verwaltung.

B Sonstige Innenstadt mit Randbereichen/ Innere Stadt

Dieser Zentrentyp, raumlich direkt an die Kernzone angrenzend und damit auch
infrastrukturell gut erschlossen, erflllt verschiedenartige Versorgungsfunktionen,
beispielsweise fir die Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs der Wohn-
bevélkerung dieses raumlichen Bereichs. Dieser Bereich besitzt aufgrund der
stadtraumlichen Lage eine Erganzungsfunktion fir die Einzelhandels- und
Dienstleistungs-Innenstadt. In diesem Raum befinden sich somit neben gréBe-
ren Wohnbereichen auch Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Flachen fir den ru-
henden Verkehr sowie spezialisierte Einzelhandelseinrichtungen. Eine (nicht
parzellenscharfe) Abgrenzung dieses Bereichs zeigt der Erlauterungsplan Nr. 8.
Durch planerische Aktivitaten sowie strukturelle Veranderungen kann sich diese
Gebietskategorie kinftig kleinrAumig verschieben.

99



C Zentrale Ortsteil- und Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren)

Diese zentralen Ortsteil- und Versorgungsbereiche, die z.B. in gréBeren zu-
sammenhangenden Siedlungsbereichen oder in alteren Ortsteilmittelpunkten
liegen, sollen die Bevélkerung ihres Einzugsbereiches mit Gitern und Dienst-
leistungen des kurzfristigen und ggf. auch des mittelfristigen Bedarfs versorgen.
In diesen, im Vergleich zum sonstigen Stadtgebiet baulich meist verdichteten
Siedlungsbereichen sollen die Zentren flir die tagliche Versorgung ein breit ge-
fachertes Angebot bereitstellen. Der Mindesteinzugsbereich betragt rund 4000
Einwohner.

Um eine gute Erreichbarkeit zu gewahrleisten, missen diese Zentren verkehrs-
infrastrukturell gut erschlossen werden. Dies gilt insbesondere auch fir die An-
bindung an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs sowie an das Rad-
und FuBwegenetz. Anzustreben ist fir Bayreuth ein Konzept gleichermaBen
stadtebaulich wie funktional befriedigender Stadtteilzentren.

Im Stadtgebiet kénnen mehrere zentrale Ortsteil- und Versorgungsbereiche
ausgewiesen werden. Aufgrund der unterschiedlichen Ausgangssituation ist das
Entwicklungspotenzial der einzelnen Bereiche jedoch individuell sehr unter-
schiedlich. In einigen Einzugsbereichen dieser zentralen Versorgungsbereiche
gibt es Teilrdume, die ergdnzende Teilfunktionen flr die zentralen Versorgungs-
bereiche Ubernehmen (so genannte Erganzungsbereiche oder Nahversor-
gungszellen). Dort, wo schon deutliche Anséatze eines Stadtteilzentrums vorhan-
den sind, gilt es diese zu erhalten und gezielt zu starken. Die sonstigen zentra-
len Versorgungsbereiche gilt es durch stadtebauliche MaBnahmen deutlich posi-
tiv in der Entwicklung zu beeinflussen. Konkret kdénnen folgende zentrale
Ortsteil- und Versorgungsbereiche ausgewiesen werden:

= St. Georgen/ Bernecker Straf3e,

s Roter Higel/ Preuschwitzer StraBe,

s Kreuz/ ScheffelstraBe,

s Altstadt/ Bamberger Stral3e,

= Réhrensee, Glocke/ Justus-Liebig-StraBe,
s Birken/ Wittelsbacherring,

= Neuer Weg/ Neue Spinnerei,

s Hussengut/ Griiner Baum,

s Aichig, Colmdorf/ Grunau Center,

s Neue Heimat/ SchwabenstraBe,

o Hammerstatt/ Friedrich-Ebert-StraBe.
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Aufgrund der Individualitdt und unterschiedlich qualitativen Ausgangssituation
der Nahversorgungsbereiche sind die speziellen Schwachen bzw. Starken her-
auszuarbeiten, um gezielte VerbesserungsmaBnahmen zu initiieren. Ansatz-
punkte lassen sich auf folgenden Feldern finden:

e Ausbau der Funktionen, d.h. Ergdnzung/Ausweitung des Angebots an Wa-
ren und Dienstleistungen sowie Férderung der Vielfalt an Branchen und Be-
triebsformen;

e Planerische Sicherung einer ausreichenden Mantelbevélkerung/Bevolke-
rungsdichte im Einzugsbereich und damit auch des Kaufkraftpotenzials;

e Infrastrukturelle Erganzungen (u.U. auch im Umfeld), z.B. beim Angebot an
6ffentlichen Einrichtungen wie Kindergarten, Spielplatze etc.;

e Aufwertung der stadtebauliche Qualitaten (Ablesbarkeit, Gestaltung, Aufent-
haltsqualitat, historische Bezlige etc.);

e Verbesserung der Verkehrsanbindung v.a. flr die nicht motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer;

e Starkung der sozialen Bedeutung, und zwar als Identifikations- und Kommu-
nikationsraum der Bewohner (Ausbildung sog. Stadtteiltreffpunkte);

e Optimierung der Zuordnung zum Versorgungs-/Siedlungsgebiet.

D Nahversorgungsbereiche

Diese Nahversorgungsbereiche sollen die wohnungsnahe Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in Siedlungsgebieten mit
kleinerem Einzugsbereich bzw. geringerer Bevdlkerungsdichte als in den zentra-
len Versorgungsbereichen gewahrleisten. Ziel ist es, dass méglichst viele Ein-
wohner im Stadtgebiet Nahversorgungsbereiche fuBlaufig erreichen kénnen. Als
fuBlaufiger Einzugsbereich kann eine Entfernung von rund 500 m angenommen
werden. In didnner besiedelten Bereichen stéBt diese Zielsetzung jedoch an
Grenzen, so dass auch weitere Entfernungen in Kauf genommen werden mus-
sen. Nahversorgungsbereiche bilden insbesondere alte Ortsteilzentren mit ge-
ringem Bevolkerungspotential sowie Randbereiche von gréBeren zusammen-
hangenden Siedlungsbereichen.

Folgende Nahversorgungsbereiche kénnen fir Bayreuth benannt werden:
s Meyernberg/ Meyernberger Straf3e,
s Saas/ Ringweg,
= Oberkonnersreuth, Hohimihle/ Nirnberger Straf3e,
s Laineck, Rodersberg/ SchloBstral3e,
s Burg/ Markgrafenallee,
s Kreuzstein/ Prieserstral3e,

= St. Johannis/ EremitagestraBe,
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s Oberpreuschwitz/ Preuschwitzer Stral3e,
= Wolfsbach/ Nirnberger StraBe,

s Maintalsiedlung/ Kulmbacher Strafe,

s Seulbitz/ Lohengrin-Therme,

Aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen stéadtebaulichen Struktur und Dichte sowie
Lage im Stadtgebiet unterscheiden sich die Nahversorgungsbereiche hinsicht-
lich ihrer Ausstattung mit Einzelhandel- und Dienstleistungsangeboten erheblich;
sie verlangen jeweils eine individuelle Strategie der Aufwertung und Steigerung
ihrer Funktionsfahigkeit.

Einzelhandelsentwicklung auf der Grundlage des Zentrenkonzepts

e Kernzone/ (Einzelhandels- und Dienstleistungs-)Innenstadt

Da nur in diesem Bereich oberzentrale Versorgungsfunktionen wahrgenommen
werden sollen, sind hier groBflachige Einzelhandelseinrichtungen grundsatzlich
zustimmungsfahig; insbesondere dann, wenn sie zur Starkung der Innenstadt
als Einzelhandelszentrum beitragen. Hinweise auf vorhandene Verkaufsfla-
chenpotenziale gibt das Stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskonzept
(SEEK), das von den Gutachtern AGS-Minchen, CIMA, RRV und Prof. Dr.
Monheim dem Stadtrat vorgelegt und von diesem Gremium beschlossen wurde.
Ab einer Nettoverkaufsflache von rund 5000 m? erscheint eine einzelfallbezoge-
ne Prifung — unter Berlicksichtigung der geplanten Sortimente — haufig sinnvoll.
Ein Mindestangebot an Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs soll-
te in der Innenstadt vorhanden sein, damit verschiedenste Versorgungen ge-
bindelt erfolgen kénnen. Jedoch sollte gleichzeitig das Angebot nicht Uberdi-
mensioniert sein, denn ansonsten wirde diesbezlgliche Kaufkraft in gréBerem
Umfang aus den Nahversorgungsbereichen abgezogen und so die Tragfahigkeit
von Nahversorgungsbetrieben in den Stadtteilen infrage stellen. Ziel muss es
sein, die Nahversorgungseinrichtungen vor allem an die Wohnstandorte zu bin-
den; denn nur auf diese Weise wird der Erhalt und die Entstehung einer optima-
len Nahversorgung in der Gesamtstadt gelingen kénnen (siehe detaillierter auch
im Nahversorgungskonzept der Stadt Bayreuth).

In der Kernzone sollen insbesondere innenstadtrelevante Sortimente angeboten
werden (siehe Liste zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht-
innenstadtrelevanter Waren im LEP, Anhang zur Begriindung zu Ziel B 11 1.2.1.5
und im SEEK, S. 48). Von entscheidender Bedeutung flr die Kernzone ist hier-
bei neben der Konzentration von sog. Frequenzbringern mit ihrer zentrenbilden-
den Funktion ein attraktiver Branchenmix (Sortimente und Betriebsformen). E-
benfalls wichtig sind ausreichende — aber nicht Uberdimensionierte — Angebote
an Produkten und Dienstleistungen, die regelmaBig in kirzeren Abstanden
nachgefragt werden, um auf diese Weise eine gute Besucherfrequenz zu errei-
chen. In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind innenstadtrelevante Sorti-
mente klnftig grundsatzlich auszuschlieBen.
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e Sonstige Innenstadt mit Randbereichen/ Innere Stadt

In diesem Bereich wird eine hohe Nutzungsmischung, insbesondere die Stér-
kung der Wohnfunktion, angestrebt, so dass gréBere Einzelhandelseinheiten im
Einzelfall problematisch sein kdnnten, aber grundséatzlich nicht ausgeschlossen
sind. Im Regelfall sollte ein Nachweis der Innenstadtvertraglichkeit erbracht
werden.

Die Nahversorgung in diesem Raum ist qualitativ und rdumlich so auszurichten,
dass es zu einer adaquaten Versorgung der hier lebenden Wohnbevdélkerung
mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs kommt. Ein darlber hin-
aus gehendes Angebot mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs,
etwa fir Blrger aus anderen Stadtteilen oder aus dem Gemeinde Ubergreifen-
den Umland, sollte wegen des Kaufkraftabzugs aus diesen Bereichen und der
Gefahrdung der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung vermieden werden.

e Zentrale Ortsteil- und Versorgungsbereiche sowie Nahversorgungsbereiche

Das Ziel stadtplanerischer Ansiedlungssteuerung von Betrieben der Nahversor-
gung (Vollsortimenter, Discounter, kleinere Lebensmittelgeschafte, Lebensmit-
telverkaufsstellen, Einzelbetriebe mit Waren des taglichen Bedarfs) ist die fla-
chendeckende Versorgung der Bayreuther Wohnbevdlkerung mit derartigen Ein-
richtungen. Eine besondere Bedeutung haben hierbei die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie Nahversorgungsbereiche in den Stadtteilen. Diese sollen
mit jeweils fehlenden Angeboten erganzt werden und damit synergetische Effek-
te fir die versorgende Bevolkerung erzeugen (Blindelung von Angeboten, Star-
kung der vielfaltigen Funktionen der einzelnen Stadtteile).

In diesen Bereichen werden ergédnzende Ansiedlungswinsche aktiv unterstitzt.
Ein Konkurrenzschutz wird nicht betrieben. Allerdings wird es nicht Ziel der vor-
sorgenden Stadtplanung sein und somit auch keine aktive Unterstiitzung finden,
bereits gut versorgte Stadtteile durch Verdrangungswettbewerb anzugreifen und
ihre Qualitaten infrage zu stellen. Im Gegenteil, angestrebt wird eine adaquate
Versorgung bisher nicht versorgter bzw. unterversorgter Gebiete.

e Sondergebiete flir den groBfldchigen Einzelhandel

GroBflachiger Einzelhandel ist auf die fir diese Nutzung vorgesehenen Sonder-
gebiete zu lenken. Im FNP-Entwurf sind insgesamt 17 Sondergebiete, z.T.
raumlich aneinander grenzend, dargestellt. Um die Nutzung der Flachen naher
planerisch zu bestimmen, gibt der FNP-Entwurf zu den einzelnen Sondergebie-
ten das jeweils angestrebte Kernsortiment an. Von den 17 Sondergebieten sind
4 SO fur Food-/Non-Food-Artikel, 5 SO fur Baumarktartikel, 2 SO far Mébelarti-
kel, 2 SO fir Gartenartikel, 2 SO fur Elektroartikel 1 SO fir Food-Artikel und
Dienstleistungen sowie 1 SO fiir Spielwaren planerisch bestimmt worden.
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Die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "groBflachiger Einzelhandel" sind
— unter BerUcksichtigung des Bestandes — weitestgehend raumlich konzentriert
im Industriegebiet Nord und nordwestlich der Innenstadt (Gelande der Neuen
Spinnerei) dargestellt. Somit sieht der FNP-Entwurf vor, derzeit genutzte und
planerisch ausgewiesene Standorte des groBflachigen Einzelhandels weiterhin
flr diesen Nutzungszweck planerisch zu sichern.

Neue groBflachige Einzelhandelseinrichtungen werden gemaB den Vorgaben
des LEP Bayern und der Konkretisierung des Begriffs der stadtebaulich integ-
rierten Lage fir die Stadt Bayreuth im Rahmen des Stadtebaulichen Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts (SEEK) beurteilt. Danach sollen groBflachige Einzel-
handelsbetriebe — vor allem mit zentrenrelevantem Sortiment — nur noch an
stadtebaulich integrierten Standorten, also im Siedlungskernraum, realisiert
werden. In der verbindlichen Bauleitplanung ist zu den Sondergebieten die ma-
ximale Verkaufsflache und das Sortiment naher festzulegen (Festsetzung sorti-
mentsbezogener Verkaufsflachen). In dem GroBteil der im FNP-Entwurf darge-
stellten Sondergebiete fir den Einzelhandel soll im Kernsortiment ein nicht-
innenstadtrelevantes Warensortiment angeboten werden. Hierzu gehdéren u.a.
Mobel, Kiichen, Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Baustoffe, Sanitarwaren,
Werkzeuge, Gartenbedarf und Kfz/Kfz-Zubehér. Es handelt sich hierbei um Wa-
ren, die nicht zentrumsbildend wirken, einen hohen Flachenbedarf aufweisen
und nur Uber eine geringe Flachenproduktivitat verfligen. Ein erhebliches Prob-
lem im Hinblick auf eine klare und nachvollziehbare Abgrenzung dieser Sorti-
mente ergibt sich allerdings durch so genannte "Randsortimente". So verkaufen
Mobelmarkte Lampen, Geschirr und Bettwasche, bieten Baumarkte Unterhal-
tungselektronik an und nehmen Gartencenter Campingartikel, Tischdekoratio-
nen und Bastelbedarf in ihre Sortimente auf. In der verbindlichen Bauleitplanung
sind die innenstadtrelevanten "Randsortimente" flachenmaBig zu begrenzen.
Bei den Sondergebieten mit zentrenrelevantem Kernsortiment (Food- und Non-
foodartikel, Elektroartikel und Spielwaren) handelt es sich um bestehende
Standorte fur groBflachigen Einzelhandel.

Planerische Umsetzung des Zentrenkonzepts

Mit folgendem Vorgehen sollen die Vorstellungen des Zentrenkonzepts umge-
setzt werden:

e Zielgerichtete Ausweisung neuer Baufldchen im Fldchennutzungsplan

Fir die Verbesserung der Versorgungs- und Infrastrukturausstattung in den
Nahversorgungsbereichen ist eine Erhéhung des Bevdlkerungspotenzials im
fuBlaufigen Einzugsbereich férderlich. Die Wirtschaftlichkeit und damit Reali-
sierbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen erhéht sich und es steigt die
Wahrscheinlichkeit, dass die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs/
Nahversorgungsbereichs zukinftig erfullt werden kann. Neue Wohnbauge-
biete gliedern sich deshalb rdumlich an vorhandene Siedlungsgebiete an, um
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diese zu starken bzw. zu leistungsfahigen Stadtteilen zu entwickeln. Insge-
samt wird ein GroBteil der Wohnbauflachen als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt, um kleinere Laden fir die Versorgung (z.B. Backer, Metzger, Ki-
oske) in groBen Teilen des Stadtgebietes zu ermdglichen.

Aufstellung und kontinuierliche Fortschreibung eines Nahversorgungskon-
zepts als planerische Beurteilungsgrundlage

Der Bauausschuss unterstitzt mit Beschluss vom 22.01.2008 die Zielset-
zungen des vorliegenden Nahversorgungskonzepts und hat parallel das Pla-
nungsamt mit der kontinuierlichen Fortschreibung der Nahversorgungskon-
zeption beauftragt. Neben der Aktualisierung der Grundlagendaten wird das
Konzept auch unter Berlcksichtigung der neuen planungsrechtlichen Még-
lichkeiten konzeptionell weiterentwickelt. Das Nahversorgungskonzept soll
v.a. auch als Entscheidungsgrundlage bei planungsrechtlichen Beurteilungen
von Einzelhandelsvorhaben der Nahversorgung herangezogen werden.

Einsatz der verbindlichen Bauleitolanung zur Unterstitzung und Umsetzung
des Zentrenkonzeptes:

s Verbindliche Bebauungsplane z.B. zur frihzeitigen planerischen Siche-
rung von Flachen flir Nahversorger an stadtfunktional geeigneten Stand-
orten; bei Bedarf kann im Bebauungsplan fir die zentralen Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungsbereiche neben dem geeigneten Bauge-
bietstyp (WA, MI, MD) die Festsetzung sortimentsbezogener Verkaufsfla-
chen sowie weiterer textlicher Festsetzungen erfolgen.

s Bei Neuplanungen und Umstrukturierungen sollen die Steuerungsmaog-
lichkeiten der BauNVO zur baugebietsbezogenen Differenzierung von
Vorhaben des Lebensmittel-Einzelhandels geprift und ggf. angewendet
werden. Neben den §1 Abs. 5, 9, § 3-11 ist insbesondere auf § 11 Abs. 3
BauNVO hinzuweisen (Zulassung groBflachigen Einzelhandels nur in
Kerngebieten und in speziell fir diese Einrichtungen festgesetzten Son-
dergebieten, ggf. Ergdnzung durch Festsetzungen zum Sortiment, um
das innenstadtrelevante Sortiment zu begrenzen).

s Entwicklung stadtebaulicher Konzepte fir die stadtebauliche Neuordnung
und Innenentwicklung, schwerpunktmaBig in den zentralen Versorgungs-
bereichen/ Nahversorgungsbereichen (z.B. Abklarung von Nachverdich-
tungspotenzialen, stadtebaulichen MaBnahmen).

s Einsatz von stadtebaulichen Vertrdgen zur einzelhandelsbezogenen
Feinsteuerung von Bauvorhaben (z.B. Aussagen zum Sortiment und zum
Anteil des Nonfood-Bereichs) und zur Gewahrleistung der Umsetzung
von Planungsprojekten des Einzelhandels.

105



e Berticksichtigung der Aussagen des Stddtebaulichen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes (SEEK)

Das SEEK ist vom Stadtrat am 18.10.2005 gebilligt worden. Die einzelhan-
delsrelevanten Ergebnisse, v.a. zum Umgang mit dem groBflachigen Einzel-
handel, sollen als verbindliche Entwicklungskonzeption fir kinftige Planun-
gen im Bereich des Einzelhandels bertcksichtigt und umgesetzt werden.

e QOrientierung von Fachplanungen und stéddtischer Aufgaben am Zentrenkon-
zept, z.B. bei

o |nfrastrukturinvestitionen im Verkehrwesen,
= der kontinuierlichen Fortschreibung des Konzeptes fiir den OPNV,

s der gemeindlichen Bodenpolitik und dem Flachenmanagement.

5.2 Nachhaltige Stadtentwicklung

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB soll der Flachennutzungsplan neben anderen plane-
rischen Grundsatzen eine nachhaltige stéddtebauliche Entwicklung gewéhrleis-
ten. Unter einer nachhaltigen Stadtentwicklung wird hier eine Entwicklung der
Stadt verstanden, die den gegenwartigen Bedarf der Bevdlkerung zu decken
vermag ohne gleichzeitig spateren Generationen in der Stadt Bayreuth die Még-
lichkeit zur Deckung ihres zuklnftigen Bedarfs zu verbauen. Diese planerische
Pramisse verlangt eine Integration des Planens und Handelns verschiedener
Fachbereiche, die im Rahmen der Flachennutzungsplanung vorbereitet wird.

5.2.1 Ausgewogene Siedlungsentwicklung im Innen- und AuBenbereich

Eine nachhaltige Stadtentwicklung verlangt die jeweils spezifischen Vorteile der
stadtebaulichen Innen- und AuBenentwicklung aufzugreifen und in einer Ge-
samtkonzeption planerisch festzuhalten. Im Rahmen der Flachennutzungspla-
nung sollen die jeweiligen raumspezifischen Potenziale im Stadtgebiet von Bay-
reuth die Grundlage flr eine ausgewogene Siedlungsentwicklung sowohl im In-
nen- und AuBenbereich bilden; es wird nicht von vornherein eine bestimmte
Siedlungsentwicklungsstrategie ausgeblendet.

Unter Innenentwicklung werden Konzeptionen zur Aufwertung, Erweiterung,
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Siedlungsflachen verstanden.
Damit soll die Zersiedelung der Landschaft mit den negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt (Verinselung der Landschaft, Zerschneidung von Biotopen
und Biotopvernetzungen, Neuinanspruchnahme und Versiegelung von Freifla-
chen) und auf das Verkehrsaufkommen (Zunahme der verkehrsbedingten Emis-
sionen und des Energieverbrauchs durch langere Wege) vermieden werden.
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MaBnahmen im Innenbereich starken darlber hinaus die Auslastung von Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur sowie vorhandene Versorgungsstandorte
im Siedlungsbereich, so dass das Zentrenkonzept (siehe Abschnitt 5.1) unter-
stOtzt wird.

Des Weiteren soll das vorhandene Angebot an Freiflachen und Grinanlagen —
auch im Siedlungsbereich — so weit wie mdglich erhalten und qualitativ aufge-
wertet werden, um neben der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes auch die Erholungsqualitat in der Stadt zu sichern und schrittweise aus-
zubauen.

Die Innenentwicklung soll u.a. durch gezielte und vertragliche Nachverdichtun-
gen im Bestand (z.B. in Gebieten des Zeilenbaues mit umfangreichem Ab-
standsgrin), durch konzentrierte und geblndelte stadtebauliche MaBnahmen
in den Sanierungsgebieten (z.B. St. Georgen) erfolgen. AuBerdem sollen vor-
handene Brachflachen und untergenutzte Bereiche, wie z.B. das Gebiet westlich
des Rbhrensees und das Gelande der Markgrafenkaserne, gestarkt und revitali-
siert werden (Flachenrecycling). Ein Beitrag zur Nutzung vorhandener Baupo-
tentiale im Bestand ist das kontinuierlich fortzuschreibende Baullickenkataster,
das Grundstlicke ausweist, die planungsrechtlich fir eine Bebauung in Frage
kommen.

Die Ausweisung von neuen Bauflachen im AuBenbereich dient neben der Sied-
lungsarrondierung auch der Starkung von vorhandenen bzw. zu entwickelnden
zentralen Ortsteil-/Versorgungsbereichen sowie Nahversorgungsbereichen
(Entwicklung von tragfahigen Siedlungseinheiten). Als Beispiele fur kleinere
Siedlungsarrondierungen sind die Neudarstellungen in St. Johannis und in Mey-
ernreuth zu nennen, Beispiele flir die Starkung vorhandener Siedlungseinheiten
sind die neuen Baugebiete in den Stadtteilen Saas, Wolfsbach, O-
berpreuschwitz und Aichig,. Uberdies soll durch eine Vielfalt an Bauangeboten
den gegenwartigen und zuklnftigen Praferenzen der Bevdlkerung Rechnung
getragen werden.

Durch MaBnahmen im AuBenbereich, die sich in das gesamte Siedlungsgeflige
einordnen missen, wird die Mdglichkeit zur Wiedergewinnung von Landschaft in
der Stadt und damit die Verbesserung der dkologischen Bedingungen im Sied-
lungsbereich erbffnet. Die dadurch entstehenden attraktiveren Wohn- und Le-
bensbereiche im Siedlungsraum kénnen den Abwanderungsdruck ins Umland
(Sub-/Deurbanisierung) mit den damit einher gehenden, noch starker nachteili-
gen Auswirkungen auf das Verkehrsvolumen und die Umwelt reduzieren.
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5.2.2 Ordnung und Gestaltung der Ubergangsbereiche zwischen Stadt-
und Landschaftsraum

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sollen die Ubergangsbereiche zwischen
dem Stadt- und dem Landschaftsraum in ihrer wichtigen Verbindungs- und
Schnittstellenfunktion in besonderem MaBe planerisch bertcksichtigt werden. In
den Ubergangsbereichen treffen vor allem verschiedene Nutzungsanspriiche
und Raumcharaktere aufeinander, die es zu koordinieren gilt, um eine dauerhaft
tragfahige Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten.

Bei der Neuentwicklung von Baugebieten in Form von Erweiterungen und stad-
tebaulichen Arrondierungen wie auch bei der qualitativen und gestalterischen
Weiterentwicklung vorhandener Baugebiete sollen folgende Zielvorstellungen in
die Planung einbezogen werden:

e Aufbau einer vernetzten Grinstruktur und 6kologischer Verbundsysteme
nicht nur innerhalb des Landschaftsraumes und des Siedlungsbereiches,
sondern auch zwischen diesen Bereichen. Die Durchgangigkeit von Grin-
verbindungen und die verschiedenen Charaktere der Grinbereiche im Sied-
lungs- und Landschaftsraum sollen erhalten bzw. qualitativ weiterentwickelt
werden.

e Die raumspezifischen Charakteristika des Landschaftsbildes sind zu erhalten
bzw. zu starken. Die Ortsrandgestaltung ist auf die spezifischen Bedingun-
gen vor Ort auszurichten, d.h., dass sie u.a. maBstéblich ausgewogen sein
muss, dass eine regionaltypische, standortgerechte Durchgriinung vorhan-
den sein soll und dass wertvolle und pragende Bauelemente und -strukturen
zu berlcksichtigen sind.

e Bei Siedlungsarrondierungen ist der Siedlungsabschluss gestalterisch zu
betonen, um ungeordnete "Siedlungsanstiickelungen" zu vermeiden.

e Sicherung der Offenheit des Ubergangs fiir die Bewohner, damit diese die
siedlungsnahen Freirdume nutzen kénnen. Die Ubergangsbereiche in ihrer
Verbindungsfunktion besitzen eine hohe Bedeutung flur die Erholung und
kénnen damit einen Beitrag zur Erhéhung der Erholungsqualitat in der Stadt
leisten.

e Vermeiden eines ungeordneten Ineinanderwachsens von Ortsteilen, um die
siedlungsraumliche Einheit der Ortsteile sichtbar zu halten. Durch klare und
bewusst gestaltete Ortsrander und Grinzasuren sollen die einzelnen Stadt-
bereiche und Siedlungsteile gefasst und deutlich voneinander abgegrenzt
werden (Ablesbarkeit der Siedlungsstruktur). Dadurch kénnen insbesondere
auch Freirdume gesichert werden, die einen Ausgleich flr eine angemesse-
ne bauliche Verdichtung (Innenentwicklung) liefern. Der Ubergangsbereich
kann somit Ausgleichsfunktionen fir die angrenzenden Baugebiete erflllen.
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In den folgenden Ortsteilen von Bayreuth miissen beispielsweise die Uber-
gangsbereiche zwischen dem Stadt- und dem Landschaftsraum in besonderer
Weise geordnet und gestaltet werden:

e Seulbitz: Griinzasuren zwischen den einzelnen Siedlungseinheiten,

e Oberpreuschwitz/Areal des Klinikums: Ausbildung einer langfristig bestehen-
den Griinverbindung mit Wegebeziehungen zum Teufelsgraben, Roten Hu-
gel und Meyernberg,

e Meyernberg/Bodenseering: Weiterentwicklung und Qualifizierung der vor-
handenen Grlinverbindung (Grinzug Klinikum - Volksschule Meyernberg -
Bamberger StraBe),

e Saas im Ubergang zum westlichen Landschaftsraum: Durchgéngigkeit aus
dem Siedlungsbereich Saas Uber einen Grinbereich zum angrenzenden
Saaser Wald,

e Raume entlang der radial verlaufenden FlieBgewéasser (Aubach, Sendel-
bach, Tappert, Mistel): Sicherung und Weiterentwicklung der stadtnahen Tal-
raume als 6ffentliche Griinflachen

s Untere Rotmainaue vom Stadtkern bis Wendelhéfen/Klaranlage,

= Aubach vom Wittelsbacherring bis Studentenwald,

s Mistelaue vom Einlauf in den Roten Main bis zur Stadtgrenze,

s Sendelbach zwischen Oberkonnersreuth und Neubaugebiet Hohimuhle,

s Siedlungsbereich 6stlich der Albrecht-Durer-StraBe/ Obere Mainaue:
Einbindung des Grlinbereichs St. Georgen in die Grliinachse.

5.2.3 Okologische Belange bei der Ausweisung von Bauflichen

Um den Anforderungen einer dkologisch nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu
entsprechen, sind die Belange der verschiedenen umweltrelevanten Schutzgu-
ter zu analysieren und in die Flachennutzungsplanung einzubringen. Die Ausei-
nandersetzung mit den Umweltbelangen erfolgt ausfihrlich im Umweltbericht
zum Flachennutzungsplan (siehe Kap. 6). Dabei wird auf die vorhandenen In-
formationsgrundlagen bezlglich der Schutzguter Tier- und Pflanzenwelt, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachgiter zuriick-
gegriffen. So bilden beispielsweise der Landschaftsplan-Vorentwurf, die ergan-
zenden aktuellen landschaftsplanerischen Beitrage, die vorliegende Stadtbio-
topkartierung und die Klimaanalyse flr das Stadtgebiet Bayreuth wertvolle Pla-
nungsgrundlagen.

Mit Hilfe der genannten Fachplanungen und -gutachten soll die Inanspruchnah-
me Okologisch besonders bedeutsamer Bereiche vermieden werden, d.h. die
Standortwahl und -zuordnung im Rahmen der Flachennutzungsplanung soll sich
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insbesondere auch an der dkologischen Wertigkeit der Flachen orientieren. Auf
die auftretenden raumlichen Konflikte mit anderen Nutzungsansprichen geht im
Grundsétzlichen auch Kapitel 7 ein.

5.2.4 Konzeptionelle Bearbeitung der Eingriffsregelung

Der gesetzlichen Forderung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Flachennutzungsplanung anzuwenden, wird in erster Linie durch die Eingriffs-
vermeidung im Rahmen der Standortwahl und Zuordnung der einzelnen FI&-
chennutzungen planerisch nachgekommen. Beim Ausgleich soll dem Ziel, die
Handlungsspielrdume fir eine 6kologisch effektive Kompensation nicht ver-
meidbarer Eingriffe umfassend zu nutzen, entsprochen werden. Ein im Rahmen
der Flachennutzungsplanung und auf der Grundlage vorhandener naturschutz-
fachlicher Planwerke (z.B. Landschaftsplan-Vorentwurf mit ergdnzenden Fach-
beitrdgen, Stadtklimaanalyse, Biotopkartierung) erarbeitetes Ausgleichsflachen-
konzept weist Vorrangraume flr Ausgleichsflachen (=Ausgleichsraume) aus, in
denen EntwicklungsmaBnahmen des Naturschutzes aus gesamtstadtischer
Sicht zum Zweck der Eingriffskompensation besonders wiinschenswert waren.
Obwohl die Eingriffsregelung nur der Status-quo-Sicherung dient, kann und soll
die konzeptionelle Bearbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Problematik in Bayreuth
ein Baustein flr die 6kologisch nachhaltige Siedlungsentwicklung sein.

Bei der Ausweisung von Ausgleichsraumen’ und Ausgleichsflaichen? im Aus-
gleichsflachenkonzept wurden folgende Kriterien in die Abwagung einbezogen:
e Bindelung einzelner Ausgleichsflachen und -maBnahmen,

e Ausgleichsraume mit unterschiedlichen funktionalen Schwerpunkten (Wie-
derherstellung verschiedener Funktionen im Naturhaushalt),

e Verteilung der Ausgleichsrdume und -flachen Uber das Stadtgebiet,

e Gewisse raumliche Nahe der Ausgleichsraume bzw. -flachen zu den kinfti-
gen Eingriffsschwerpunkten,

e Unterstitzung von sonstigen Projekten und MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege (Synergieeffekte),

e Kurz- bis mittelfristige Realisierungschancen von Ausgleichsaktivitidten im
Vorrangraum,

e Einbindung in ein gesamtstadtisches Freiraumkonzept und in den Land-
schaftsplan mit dem Ziel des raumlichen Verbundes und der funktionalen
Vernetzung von Freirdumen.

' Definition: Grundsatzlich aufwertungsbedurftige RGume des Naturschutzes, in denen zukinftig
AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden kdnnen; einzelfallbezogene Untersuchung noch
erforderlich.

2 Definition: Aufwertungsfahige und aufwertungsbediirftige Flachen des Naturschutzes, die fur
AusgleichsmaBnahmen zunachst in Anspruch genommen werden sollen.
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Die abwagende Anwendung der vorstehenden Kriterien auf das Stadtgebiet von
Bayreuth flhrt zur Bestimmung von Ausgleichsraumen und spater zur konkreten
Ausweisung von Ausgleichsflachen. Dem Abschnitt 8.10 sind nédhere Aussagen
zu diesen Raumen zu entnehmen.

Das Ausgleichsflachenkonzept als konzeptionelle Grundlage fur die Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung unterstiitzt das Okokonto-
Management und hierin insbesondere eine zielgerichtete und vorausschauende
Bodenvorratspolitik. FUr die dargestellten Ausgleichsraume und spater auch fr
die Ausgleichsflachen sind in aufeinanderfolgenden Arbeitsschritten land-
schaftspflegerische und auf den Naturschutz bezogene Entwicklungsziele zu
formulieren, MaBnahmenkonzepte zu entwickeln und teilrAumliche Prioritaten
festzulegen. Fir einige der Vorrangraume liegen schon Nutzungs- und Pflege-
konzepte vor.

Als Beispiel eines Ausgleichsraumes ist die Entwicklung eines Gringurtels ent-
lang des Tapperts als landschaftliche Leitstruktur zu nennen. Innerhalb dieses
Raumes sollen verschiedene, gebindelte Ausgleichsaktivitdten mit unterschied-
lichen Ausgleichsfunktionen in Zukunft weiterhin geplant und realisiert werden,
angefangen von der Umwandlung von Ackern in Griinland, Extensivierung vor-
handenen Grinlands, Renaturierung des Tapperts und Extensivierung der Nut-
zung vorhandener Teichanlagen.

5.2.5 Integrierte Verkehrs- und Stadtentwicklung

Eine nachhaltige Stadtentwicklung verlangt die frihzeitige planerische Berlck-
sichtigung der wechselseitigen Beziehungen zwischen Siedlungsentwicklung auf
der einen Seite und dem Verkehrsaufkommen, den Verkehrsbeziehungen und
dem Modal split auf der anderen Seite. Die negativen Auswirkungen des Ver-
kehrs, wie beispielsweise der hohe Flachen- und Energiebedarf und die Larm-
und Luftschadstoffemissionen, sind bei Gewahrleistung der wichtigen Funktio-
nen des Verkehrs fur das "Funktionieren der Stadt" zu minimieren.

Ziele einer integrierten Verkehrs- und Stadtentwicklung, die u.a. im Rahmen der
Flachennutzungsplanung planerisch umgesetzt werden sollen, sind:

e Weitgehende Ausnutzung der vorhandenen infrastrukturellen Kapazitaten
aus 6konomischen Griinden und Grinden des sparsamen und schonenden
Umgangs mit vorhandenen Flachen. Hierzu gehéren gezielte Arrondierungen
und Siedlungserweiterungen, die eng mit verkehrsplanerischen MaBnahmen
abzustimmen sind (Wegenetz fir FuBganger und Radfahrer, StraBennetz,
Linienfilhrung des OPNV).

e Nutzungsmischung der verschiedenen Grunddaseinsbereiche (Wohnen, Ar-
beiten, Freizeit, Versorgung) zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens und
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Veranderung des Modal split zugunsten des nicht motorisierten Verkehrs
und des OPNYV,

e Unterstltzung des Zentrenkonzeptes und Ausbildung von Siedlungsschwer-
punkten mit dem Ziel eine Mindestversorgung in fuBlaufiger Entfernung zu
gewabhrleisten; eine Ausrichtung des Wegenetzes auf die Versorgungs-
schwerpunkte ist planerisch umzusetzen.

e Starkung vorhandener Siedlungsbereiche beispielsweise durch Anpassung
an sich wandelnde Anspriche und Praferenzen der potentiellen Nutzerkrei-
se. Insbesondere sind MaBnahmen zur Wiederbelebung der Wohnfunktion in
der Innenstadt sowie WohnumfeldmaBnahmen in starker verdichteten Gebie-
ten in Angriff zu nehmen.

e Bei der Planung von Neubaugebieten sind sparsame ErschlieBungsformen
zu praferieren, um die begrenzten Flachenressourcen so weit wie méglich zu
schonen.

Als planerische Anhaltspunkte zur zuklinftigen Umsetzung dieser Zielvorstellun-
gen in der Stadt Bayreuth kdnnen exemplarisch genannt werden:

e MaBnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes im stérker verdichteten Ge-
biet westlich der BahnhofstraBe (z.B. Hofbegriinung, StraBenraumgestal-
tung),

e SanierungsmaBnahmen zur Starkung der Wohnfunktion in der sldlichen
Innenstadt und in St. Georgen,

e Siedlungsarrondierungen in Oberpreuschwitz und in Oberkonnersreuth,

e Entwicklung von Nahversorgungsbereichen, bspw. in Oberpreuschwitz und
in der Saas.

5.3 Stadtplanerische Handlungsraume

Die stadtebauliche Entwicklung einzelner Teilbereiche innerhalb des Stadtgebie-
tes ist von besonderer gesamtstadtischer Bedeutung. Die Strategien, Ziele und
Instrumente flr die Entwicklung dieser Teilbereiche unterscheiden sich dabei.
Dies ist auch Ausdruck der raumlich-funktionalen Aufgabenteilung innerhalb des
Stadtgebietes.

5.3.1 Sanierungsgebiete und Untersuchungsbereiche

Im Stadtgebiet gibt es derzeit 5 férmlich festgelegte Sanierungsgebiete (A4, C,
D, F und G), 1 Verflechtungsbereich St. Georgen sowie 5 Untersuchungsberei-
che (Altstadtkern, R6hrensee-Kaserne, BadstraBe, FriedrichstraBe und Richard-
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Wagner-StraBe), deren Lage aus den Erlauterungsplanen Nr. 9 und 10 ersicht-
lich ist.

Die Entstehungsgeschichte der einzelnen Sanierungsgebiete und Untersu-
chungsbereiche wird nachfolgend chronologisch erlautert und die Hauptschwer-
punkte werden dargestellt.

Untersuchungsbereich R6hrensee-Kaserne

Am 29. Marz 1972 beschloss der Stadtrat in den Bereichen Graben/AustraBe/
Wolfsgasse (geplantes Sanierungsgebiet A) und Ludwig-Thoma-StraBe/Kaser-
nengelande (geplantes Sanierungsgebiet B, jetzt bezeichnet als Untersu-
chungsbereich R6hrensee-Kaserne) vorbereitende Untersuchungen durchzufih-
ren, um Beurteilungsunterlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung zu ge-
winnen. Mit Beschluss des Stadtrates vom 24. September 1975 wurden die
MaBnahmen im geplanten Sanierungsgebiet B zurlickgestellt und die zugewie-
senen Foérdermittel auf die EntwicklungsmaBnahme bzw. auf das geplante Sa-
nierungsgebiet A Ubertragen. Auf eine férmliche Festlegung eines Sanierungs-
gebiets B in einer GréBe von ca. 37 ha wurde verzichtet. Der Untersuchungsbe-
reich Réhrensee-Kaserne (siehe Erlauterungsplan Nr. 10) wurde aber bis heute
nicht aufgehoben und existiert weiter, obwohl in den letzten Jahren keinerlei Un-
tersuchungen dort stattfanden.

Sanierungsgebiet A4

féormlich festgelegt im Amtsblatt Nr. 11 vom 27. Mai 1977 mit einer Gr6Be von
6,38 ha. Die ab Februar 1977 im Zusammenhang mit der Notwendigkeit der
Herstellung einer rickwartigen ErschlieBung im Bereich Wolfsgasse angestrebte
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes A, kam nicht zustande. Statt-
dessen wurde im Amtsblatt der Stadt Bayreuth Nr. 26 vom 24. November 1978
das Sanierungsgebiet A; um 0,5 ha erweitert und férmlich festgelegt.

Nach den damals einschlagigen Richtlinien und stadtebaulichen Vorstellungen
wurde der vorhandene Gebaudebestand im Bereich Erlanger StraBe/AustraBe/
Kulmbacher StraBe fast vollstandig entfernt und die Flache nach und nach neu
bebaut. Das Anwesen Kulmbacher Str. 10 als voraussichtlich letzte Stadtebau-
férderungsmaBnahme in diesem Bereich wurde 1999/2000 saniert, d.h., die
Aufhebung der Sanierungssatzung ist in Vorbereitung und wird in absehbarer
Zeit erfolgen.

Untersuchungsbereich Altstadtkern

Am 23. Januar 1985 beschloss der Stadtrat der Stadt Bayreuth die Durchfih-
rung vorbereitender Untersuchungen fir den Altstadtkern (beschlossen am
29.02.1984). Die GesamtgroBe des Geltungsbereiches betrug 19,2 ha. Teile
davon wurden spater in die Sanierungsgebiete C und G einbezogen, so dass

113



nunmehr der Untersuchungsbereich nur noch aus 3 Teilflachen mit einer Flache
von rund 2,75 ha besteht. Mit Beschluss des Stadtrates vom 27.06.2007 wurde
fir Teile des Untersuchungsbereichs "Altstadtkern" (im Erlauterungsplan Nr. 10
schraffiert dargestellt) die Durchfihrung von vertiefenden vorbereitenden Unter-
suchungen beschlossen. Es finden somit aktuell vertiefende Untersuchungen in
der zentralen MaxstraBe (StraBenflache), fir Teile der Grundstiicke an der Max-
straBe (SlUdseite), fur viele Grundstlicke zwischen SophienstraBe, Kammerei-
gasse und KanzleistraBe sowie fiir viele Grundstlicke zwischen KanzleistraBe
und LudwigstraBe statt.

Sanierungsgebiet C mit den Teilbereichen "Dammallee", "Kirchplatz" und "Fried-
richstraBe"

ursprunglich férmlich festgelegt im Amtsblatt Nr. 15 vom 09. Juni 1989 (im ver-
einfachten Verfahren, d.h. ohne Erhebung von Ausgleichsbetragen geman
§ 154 BauGB) mit einer GréBe von insgesamt 6,92 ha (Teilbereich Dammallee
4,91 ha; Teilbereich Kirchplatz 2,01 ha). Eine Erweiterung um den Teilbereich
FriedrichstraBe mit einer GréBe von 2,40 ha wurde férmlich festgelegt im Amts-
blatt Nr. 24 vom 15.11.2002. Die GesamtgroBe des Geltungsbereiches betragt
nun 9,32 ha.

Die Sanierungsziele waren vor allem die Erhaltung der Funktionsfahigkeit der
Innenstadt als Zentrum fir Handel, Gewerbe und Wohnen sowie die Erhaltung
der gewachsenen Stadtstruktur mit ihrer Kleinteiligkeit und Vielfalt. Dazu wurde
insbesondere der weitere Umbau von StraBen und Platzen, die Sicherung der
erhaltenswerten Bausubstanz, die Freilegung und die Begriinung von Héfen und
Garten mit teilweiser Offnung firr die Allgemeinheit, die Freilegung der Stadt-
mauer, die Stadtbildpflege durch Sicherung der historischen Bausubstanz und
die Schaffung von Quartiersgaragen angestrebt.

Am 24. Marz 1993 wurde im Stadtrat das Bebauungsplanverfahren Nr. 4/93
"Sanierungsgebiet C, Teilbereich Dammallee" eingeleitet, um die Freilegung der
Stadtmauer mit Vorfeld und die Schaffung von Quartiersgaragen voranzubrin-
gen (veranlasst durch die Absiedlung einer Textilreinigung). Die Unterrichtung
und Erérterung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 3. Marz 1997 bis ein-
schlieBlich 4. April 1997 durchgefihrt. Zur Zeit ruht das Verfahren, es ist aber
beabsichtigt, das Verfahren noch zum Abschluss zu bringen.

FiOr den Hauserblock, der von der von-Rémer-StraBe, SophienstraBe und Spi-
talgasse umgeben ist, wurde ein Blockkonzept erarbeitet, das eine Begriinung
und Freilegung von Innenhéfen und evtl. eine gemeinsame Nutzung durch die
Anlieger vorsieht.
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Untersuchungsbereich BadstraBBe

Am 23. Juni 1986 beschloss der Stadtrat im Zuge neuer stadtebaulicher Zielvor-
stellungen, die vorbereitenden Untersuchungen, auch auf den Bereich Badstra-
Be zu erweitern, um eine Neugestaltung des gesamten Umfeldes der ehemali-
gen Minzschule, des rlickwartigen Bereiches des Opernhauses und die zusatz-
liche Anbindung des Hofgartens an die Richard-Wagner-StraBe zu erméglichen.

Mit Beschluss des Stadtrates am 25. November 1987 wurde der Geltungsbe-
reich geringfligig erweitert und u. a. das Grundstiick des Evangelischen Ge-
meindehauses, FI.Nr. 469 der Gemarkung Bayreuth, mit einbezogen, weil die
Modernisierung des Gemeindehauses und die Neuordnung der Hofbereiche den
Sanierungszielen entsprachen und zur Aufwertung und Belebung der Innenstadt
beitragen kénnen. Die GrdoBe des Untersuchungsbereiches betrug insgesamt
ca. 6,9 ha.

Am 26. November 2003 beschloss der Stadtrat den Beginn der vertiefenden
vorbereitenden Untersuchungen fir den Untersuchungsbereich "Richard-
Wagner-StraBe"; dies hatte zur Folge, dass der Untersuchungsbereich Badstra-
Be wesentlich verkleinert wurde und nur noch eine GréBe von ca. 3,6 ha auf-
weist (s. Erlauterungsplan Nr. 10).

Sanierungsgebiet D (Altes Schlachthofgelénde)

formlich festgelegt im Amtsblatt Nr. 3 vom 4. Februar 1994 mit einer GréBe von
4,89 ha (s. Erlauterungsplan Nr. 9). Die vorhandenen stadtebaulichen Missstan-
de, z.B. die erheblichen Emissionen des alten Schlachthofes auf die Umgebung,
deren Beseitigung hohe Nachristkosten hervorgerufen hatte, und die zuneh-
mende Diskrepanz zwischen der Lage der Grundstiicke am Rande des Altstadt-
kerns einerseits und der flachenintensiven Nutzung als Schlachthof anderer-
seits, waren Griinde fir die Festlegung dieses Sanierungsgebietes.

Die Sanierungsziele waren vor allem die nachhaltige Starkung der Einzelhan-
delszentralitat Bayreuths unter Berlicksichtigung der vorhandenen Strukturen,
die Verbesserung der heterogenen Gestalt von Stadt und Stadtlandschaft im
Sanierungsgebiet, die engmaschige und schliissige Verknlpfung des Erschlie-
Bungsnetzes von FuB- und Radwegen Uber das Sanierungsgebiet hinaus mit
dem Marktiplatz, die Aufweitung der heute stark eingeengten "Profile" des Roten
Maines und der Mistel in diesem Bereich sowie die Aufwertung des StraBBen-
raumes der HindenburgstrafBe.

Heute steht auf dem Gelande des alten Schlachthofes das Rotmain-Center, das
mit der FuBgangerzone MaximilianstraBe Uber eine FuBgéngerbriicke verbun-
den ist. Die Brlcke Uberspannt den stark frequentierten Hohenzollernring und
fihrt in den Spitalhof. Erganzend dazu wurde auf dem friiheren Parkplatz Hin-
denburgstraBe ein Parkhaus und das Multiplex-Kino "Cineplaza" errichtet.
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Sanierungsgebiet F St. Georgen und Insel mit Verflechtungsbereich

Der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir ein mégliches Sanierungs-
gebiet St. Georgen wurde im Stadtrat am 24. Februar 1999 beschlossen. Die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes F St. Georgen und Insel erfolgte
im Amtblatt Nr. 5 vom 28. Februar 2003 mit einer Gr6Be von 35,84 ha; der zu-
gehdrige Verflechtungsbereich hat eine GréBe von 10,74 ha (s. Erlauterungs-
plan Nr. 9).

Die Sanierungsziele waren vor allem die Entwicklung von Konzepten zur Neu-
ordnung und Sicherung der besonderen stadtebaulichen Qualitdt des En-
sembles am StraBenmarkt in St. Georgen, die Verbesserung der Wohnqualitat
der unmittelbar angrenzenden Siedlungsgebiete aus den Jahren 1930 bis 1960
(geringer Baustandard) sowie eine verkehrliche Neuordnung der ErschlieBung
und der Flachen im 6ffentlichen Raum.

Fir das seit 1999 neu aufgelegte Bund-Lander-Programm "Stadtteile mit beson-
derem Entwicklungsbedarf — die Soziale Stadt' hatte sich die Stadt beworben
und wurde ab 2000 mit dem Stadtteil St. Georgen/Insel aufgenommen.

Die urspringliche Idee des Stadtebauférderungs-Programms war eine Neuori-
entierung der Stadtentwicklungspolitik in schwierigen Stadtteilen, d. h. in Quar-
tieren, in denen einkommensschwache, in schwieriger Situation lebende Haus-
halte konzentriert sind. Die Bundesregierung will damit neue stadtentwicklungs-
politische Akzente setzen und erreichen, dass in gefahrdeten Stadtteilen starker
als bisher stadtebauliche MaBnahmen mit Aktivitdten und Handlungen anderer
Politikfelder verkntpft werden.

Es wurde ein Stadtteilbliro (anfangs neben der Ordenskirche, ab August 2007
im erworbenen Gebaude Bernecker StraBe 4) eingerichtet. Dort tagt das Quar-
tiersmanagement auf Verwaltungs- und Quartiersebene, das die Vernetzung
von Bewohnerschaft und lokalen Akteuren herstellt und ein stadtteilbezogenes
integriertes Handlungskonzept in Korrespondenz mit gesamtstadtischen Ent-
wicklungskonzepten erarbeitet und umsetzen hilft.

Im Saal des Stadtteilblros tagen mehrmals im Jahr der Arbeitskreis "Soziale
Stadt" und die Arbeitsgruppen "Wohnen", "Sozialstruktur" und "Lokale Okono-

mie-.

Auch eine Bewerbung fir das LOS-Programm "Lokales Kapital flir soziale Zwe-
cke" — ein Modellvorhaben des Bundesministeriums flr Familie, Senioren, Frau-
en und Jugend und des Europaischen Sozialfonds hatte Erfolg (100% F&érde-
rung) und so konnten ab 2003 verschiedene Mikroprojekte finanziell unterstitzt
werden, z.B. berufliche Qualifizierung oder Existenzgrindung (férderfahig sind
nur Sach- und Personalkosten, keine BaumaBnahmen).
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Untersuchungsbereich Richard-Wagner-StraBe

Am 26. November 2003 beschloss der Stadtrat den Beginn der vertiefenden
vorbereitenden Untersuchungen fir den westlichen Teil der Richard-Wagner-
StraBe auf der Grundlage der 1987 vorgenommenen Untersuchungen. Der
GroBteil des Geltungsbereiches von 3,4 ha stammte dabei aus dem Untersu-
chungsbereich BadstraBe, der damit wesentlich verkleinert wurde. Mit Be-
schluss des Stadtrates vom 27.06.07 wurde der Untersuchungsbereich Richard-
Wagner StraBe raumlich auf die Ostlichen Grundsticke der Richard-Wagner-
StraBe (beidseitig), ab DilchertstraBe bis zur Werner-Siemens-StraBe Uber die
RomanstraBBe hinweg erweitert (s. Erlauterungsplan Nr. 10; die aktuelle Erweite-
rungsflache in einer GréBe von rund 2,9 ha, fur die vertiefende vorbereitende
Untersuchungen beschlossen wurde, ist schraffiert dargestellt). Fir den westli-
chen Teil der Richard-Wagner-StraBe werden die vorhandenen sanierungsrele-
vanten Untersuchungsergebnisse aktualisiert.

Das Ziel dieser Untersuchungen ist, die Geschéaftslage an der Richard-Wagner-
StraBe auf ihre méglichen Erosionsmerkmale (funktional und strukturell) hin zu
untersuchen und MaBnahmen zur stadtebaulichen Stabilisierung begriinden zu
kénnen.

Untersuchungsbereich FriedrichstraBe

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 27.06.2007 die Einleitung vertiefender
vorbereitender Untersuchungen im Bereich der FriedrichstraBe beschlossen.
Der Untersuchungsbereich in einer GrdéBe von rund 7,5 ha umfasst die
Grundstlcke beidseits der FriedrichstraBe ab Stadthalle nach Stiden bis teilwei-
se zum Wittelsbacherring/Balthasar-Neumann- bzw. Jean-Paul-StraBe (s. Erlau-
terungsplan Nr. 10). Im stdwestlichen Bereich lberschneidet sich der Untersu-
chungsbereich teilweise mit dem Untersuchungsbereich Rdhrensee-Kaserne.
Fir den nérdlichen Teil der FriedrichstraBe werden die vorhandenen sanie-
rungsrelevanten Untersuchungsergebnisse aktualisiert.

Sanierungsqgebiet G KanalstraBe und Opernstraf3e

Schon seit 1985 wurde Uberlegt, im Bereich zwischen MaximilianstraBBe und Ka-
nalstraBe auch Uber einen stédtebaulichen Ideenwettbewerb eine Neuordnung
und qualitative Verbesserung zu erreichen.

Die vorbereitenden Untersuchungen in diesem Bereich wurden Anfang 2004
abgeschlossen und daraufhin das Sanierungsgebiet "G" KanalstraBe und O-
pernstraBe im Amitsblatt Nr. 13 vom 25.06.2004 mit einer Ausdehnung von
7,1 ha férmlich festgelegt (s. Erlauterungsplan Nr. 9).
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Die Sanierungsziele waren vor allem eine Aktivierung aller Geschossflachen fir
oberzentrale Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels und der Dienstleis-
tungen, eine Schaffung von Quartiersgaragen, die Verbesserung der Woh-
nungsbestande, die Schaffung von stadtmauerbegleitenden Wegebeziehungen,
die ein gestalt- und milieubestimmendes Element fir die Binnenstruktur darstel-
len und die teilweise Erneuerung der Bausubstanz hinter der MaximilianstraBe
mit zusatzlichen Passagen. Die Offnung des Miihlkanals, die Neugestaltung der
Schlossterrassen und die Verlagerung und bauliche Gestaltung der neuen Zent-
ralen Omnibushaltestelle am Hohenzollerneck mit Sanierung des Anwesens
MaximilianstraBe 48 (inkl. Passage) wurden bereits im Vorfeld geplant und sind
groBteils schon abgeschlossen.

Kommunales Foérderprogramm der Stadt Bayreuth zur Unterstlitzung privater
und offentlicher BaumaBnahmen fiir die Sanierung von Fassaden im Rahmen
von SanierungsmafBnahmen

Am 11.Juli2000 wurde im Bauausschuss nach einer umfassenden Be-
standsaufnahme ein Fassadenprogramm vorgestellt, das als Richtlinie und als
Beratungsgrundlage flr kinftige sanierungswillige Bauherren dienen soll; dabei
ist auch teilweise an einen Rickbau der EG-Zonen gedacht worden. Es sollte
urspringlich nur innerhalb der Sanierungsgebiete C und F gelten.

Eine Uberarbeitung und Erweiterung des Geltungsbereiches wurde am
09.03.2004 im Bauausschuss vorgestellt und die Zustimmung erteilt.

Im Amtsblatt Nr. 13 vom 25.06.2004 wurden die Richtlinien fir das Fassaden-
programm bekannt gemacht. Das Férdergebiet umfasst die Sanierungsgebiete
llCll’ llFll und IIG".

Im Rahmen des kommunalen Férderprogramms kénnen geférdert werden:

e Instandsetzung, Neu- und Umgestaltung von Fassaden einschlieBlich
Fenster, Fensterladen, Taren und Tore,

e Verbesserungen an Dachern, Dachaufbauten und Dacheindeckungen,

e Umgestaltung von Einfriedungen, AuBentreppen, Vorgarten und Hofrau-
men.

Nicht férderfahig sind Kosten, die allein dem ordnungsgeméaBen Bauunterhalt
dienen oder MaBnahmen, die weniger als 2.500,-- € kosten.
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5.3.2 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen

Eine EntwicklungsmaBnahme wurde von Seiten der Stadt Bayreuth zur verbes-
serten Handhabe der stadtebaulichen Einbindung der Universitat in das Sied-
lungsgeflige der Stadt sowie zum Vorantreiben der stdlichen Stadterweiterung
angestoBen. Die Festsetzung des Entwicklungsbereichs war Voraussetzung fir
die funktionelle, bauliche und organisatorische Einbindung des am sudlichen
Stadtrand liegenden Universitdtscampus in die Stadt. Somit konnten die not-
wendigen Grunderwerbe, die Aufstellung von Bebauungspldnen und die Er-
schlieBungsmaBnahmen zum zigigen Ausbau der Universitat durchgefiihrt wer-
den. Im naher an das Stadtzentrum angrenzenden Verflechtungsbereich wurden
zahlreiche Wohnungen im Geschosswohnungsbau, Studentenwohnheime sowie
ein Kinderhort und ein Kindergarten errichtet.

Da die Zielsetzungen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erreicht wur-
den, ist der festgelegte stadtebauliche Entwicklungsbereich in der Stadt Bay-
reuth vom 21.03.1974 (zuletzt gedndert am 10.01.1989) mit Verordnung vom
25.02.2003 férmlich durch den Freistaat Bayern aufgehoben worden.

5.3.3 Starkung der Innenstadtentwicklung

Im Zuge der funktionsrdumlichen Aufgabenteilung innerhalb der Stadt kommt
der Innenstadt eine hervorgehobene Bedeutung fir die Gesamtentwicklung der
Stadt Bayreuth zu (vgl. Abschnitt 5.1: Zentrenkonzept). Die Innenstadt als Ort
der Kommunikation, gelebter Kultur, der Prasentation von Waren und Angebo-
ten und als reprasentatives Aushangeschild der ganzen Stadt hat somit eine
Vielzahl von Funktionen zu erflllen:

e Versorgungsfunktion mit Gitern und Dienstleistungen insbesondere des pe-
riodischen und langfristigen Bedarfs (Sortimentsvielfalt beim innenstadtrele-
vanten Einzelhandel),

e Funktion als Treffpunkt; Kommunikations- und Aufenthaltsbereich flr alle
Bevdlkerungsgruppen der Stadt und des Umlandes,

e Funktion als Kultur- und Freizeitstandort in Form der Bindelung
verschiedenartiger kultureller Angebote und sonstiger Freizeitangebote,

e Identifikation stiftende Bedeutung fir die Bevélkerung,

e besondere Bedeutung flir die AuBendarstellung der Stadt (Image der Stadt),
e Wohnfunktion firr innenstadtorientierte Haushalte,

e Zeugnis der Stadtgeschichte.

Neben der Mischung von Funktionen und der Erflllung der daflr erforderlichen

Standortvoraussetzungen muss die Innenstadt dem Bedurfnis der Nutzer nach
vielfaltigen Eindricken und Erlebnissen gerecht werden. Die hieraus resultie-
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renden unterschiedlichsten Anforderungen sind bei der Planung der zukinftigen
Strukturen in der Innenstadt zu beachten.

Dabei muss die Innenstadt von Bayreuth nicht nur den heutigen und zukunftigen
Bedurfnissen und Anforderungen der Bayreuther Bevdlkerung Rechnung tragen,
sondern auch aufgrund der Oberzentralitat verschiedenste Funktionen fir das
Umland erflllen.

Far die Zukunft gilt es die Funktionsvielfalt und Attraktivitdt der Bayreuther In-
nenstadt zu erhalten, qualitativ zu verbessern und schrittweise weiterzuentwi-
ckeln. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Konkurrenzsituation mit
Einkaufs- und Freizeitstandorten auf der "griinen Wiese" und den Ubergeordne-
ten Trends im Einzelhandel (Filialisierung und Banalisierung des Angebots, Ver-
drangung kleinerer Einzelhandelsbetriebe mit der Folge der Standardisierung
von Innenstadten). Diese Aspekte wie auch die zunehmende Stadtekonkurrenz
erfordern zusammen genommen Strategien und geblindelte MaBnahmen fir die
Innenstadt.

Folgende Handlungsfelder zeichnen sich in Bayreuth als Schwerpunkte ab, um
die Innenstadt umfassend zu starken:

e Gestaltung der MaximilianstraBe und der angrenzenden Bereiche als Mittel-
punkt der Innenstadt (siehe Umsetzung des Ideen- und Realisierungswett-
bewerbs MaximilianstraBe-KanalstraBe).

e Vor Kurzem abgeschlossene Realisierung der Zentralen Omnibushaltestelle
im Bereich Hohenzollernring/ KanalstraBe zur Verbesserung der OPNV-
Anbindung der Innenstadt bei gleichzeitiger Aufwertung der Aufenthaltsquali-
tat der FuBgangerzone.

e Uberplanung des Luitpoldplatzes und des Annecyplatzes im Rahmen der
stadtebaulichen Aufwertung der Entwicklungsachse Altes Schloss - Haupt-
bahnhof - Festspielhaus.

e Erneuerung und stadtebauliche Umstrukturierung der westlichen Innenstadt
(Bereich Dammallee) mit dem Schwerpunkt "Grin" und "Wohnen"; Entwick-
lung attraktiver Aufenthaltsraume.

e Hervorhebung pragender stadtebaulicher Strukturen und Erhalt des baukul-
turellen Erbes wie z.B. Freilegung der Stadtmauer und stadtebauliche Integ-
ration in das Gesamtgeflige der Innenstadt, um die besonderen Charakteris-
tika zu betonen und um eine Unverwechselbarkeit zu gewahrleisten.

e Starkung der Wohnfunktion als Beitrag zur Belebung der Innenstadt "rund
um die Uhr".

e Erhdéhung der Aufenthaltsqualitdt am Roten Main zur Erhdéhung der
innenstadtnahen Erholungsqualitat.

e Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt fir FuBganger und Radfah-
rer aus allen Stadtteilen durch attraktive und gefahrlose Wegeverbindungen.
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e Unterstitzung der "Arbeitsteilung" zwischen den verschiedenartigen
Einzelhandelsbereichen der Innenstadt mit ihren besonderen Qualitéaten
(Richard-Wagner-StraBe - MaximilianstraBe - Rotmain-Center) und damit
langfristige Sicherung der Einzelhandelsvielfalt.

5.3.4 Entwicklungsachsen

Ein wichtiges Gliederungs- und Ordnungselement der raumlichen Entwicklung in
der Stadt Bayreuth sind die Entwicklungsachsen. Entlang solcher Entwicklungs-
achsen fanden und finden auch zukinftig zahlreiche Veranderungsprozesse
statt.

Entwicklungsachsen haben neben der Verbindungsfunktion (zwischen verschie-
denen Bereichen auf einer Achse) auch eine Ordnungsfunktion fir die Gesamt-
stadt. Teilbereichen der Stadt werden unterschiedliche Bedeutungen fir die
siedlungsstrukturelle und verkehrliche Entwicklung zugewiesen. Entwicklungs-
achsen sollen keineswegs eine bandartige Siedlungsentwicklung verursachen,
also nicht eine gleichmaBige und gleichartige Entwicklung entlang der gesamten
Entwicklungsachse herbeifiihren. Auf einer Entwicklungsachse sollen vielmehr
EntwicklungsmaBnahmen an geeigneten Stellen rdumlich konzentriert realisiert
werden, um eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden und Synergieeffekte
durch raumliche Nahe erganzender Nutzungen umfassend auszuschdpfen. Eine
Unterstliitzung des Zentrenkonzeptes durch eine abgestimmte Erreichbarkeit
und damit die Optimierung der Nahversorgung der gesamten Bayreuther Bevdl-
kerung ist eine wesentliche Zielsetzung dieser planerischen Strategie.

Fir das Bayreuther Stadtgebiet lassen sich zwei Arten von Entwicklungsachsen
unterscheiden:

e Kleinrdumige, siedlungsgliedernde Entwicklungsachsen:

Diese haben die Funktion der Gliederung und Ordnung des Siedlungsbereichs
und bilden Schwerpunkirdume der stadtebaulich-gestalterischen Entwicklung.
Als Beispiel ist die Entwicklungsachse Altes Schloss - Luitpoldplatz - Annecy-
platz - Hauptbahnhof - Festspielhaus anzufihren.

e Gesamtstadtische Entwicklungsachsen:

Neben der stadtrdumlichen Gliederung der gesamtstadtischen Entwicklung er-
flllen diese eine Verbindungsfunktion zwischen der Innenstadt und den Stadttei-
len und Nahversorgungsbereichen als auch zwischen den Stadtteilen und Nah-
versorgungsbereichen untereinander. Sie sollen die Austauschbeziehungen
zwischen den unterschiedlichen Raumen mit ihren jeweiligen Funktionen ge-
wahrleisten und kinftig noch verbessern.
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Als radiale Entwicklungsachsen der Stadt Bayreuth sind zu nennen (siehe
Erlauterungsplan Nr. 11):

e Entwicklungsachse Kreuz - Roter Hiigel - Oberpreuschwitz,

e Entwicklungsachse Altstadt - Meyernberyg,

e Entwicklungsachse Stadtmitte - Universitét - Hohlmdihle,

e Entwicklungsachse Ludwig-Thoma-StralBe - Glocke - Saas,

e Entwicklungsachse Kreuzstein - Oberkonnersreuth - Wolfsbach,
e Entwicklungsachse Neue Heimat - Colmdorf - Grunau - Aichig,
e Entwicklungsachse Hammerstatt - Laineck - Friedrichsthal,

e Entwicklungsachse St. Georgen - Industriegebiet Nord.

5.3.5 Biotopverbund und Griunflachensystem

Seitens der Stadt Bayreuth wird das Ziel verfolgt, die innerstadtischen und stadt-
nahen Naturrdume substanziell zu verbessern, miteinander zu verbinden und
damit schlieBlich die stadtraumliche Qualitat aufzuwerten. Vor allem in den ver-
schiedenen Talrdumen mit ihren Gewassern konzentriert sich der GroBteil der
wertvollen Landschaftselemente und Biotopflachen innerhalb des Stadtgebiets.
Diese Talrdume stellen linienférmige Korridore dar, die fir den groBraumigen
Biotopverbund von gréBter Bedeutung und deswegen in dkologischer Hinsicht
zu entwickeln sind. Durch gezielte Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen kann
die Verbundsituation noch deutlich verbessert werden, und zwar durch Renatu-
rierung von verbauten und begradigten FlieBgewasserstrecken — neben der
flachenhaften Extensivierung der Grinlandnutzung. Diesbeziigliche Prob-
lembereiche sind vor allem die innerstadtischen Abschnitte des Roten Mains
sowie Teilabschnitte der Preuschwitzerin, am Tappert/Sendelbach und an der
Mistel.

Durch das Wasserwirtschaftsamt wurde 1997 eine Planung zum 06kologischen
Ausbau des Roten Mains erstellt. Angestrebt wird eine Anreicherung mit natur-
nahen Elementen sowie die Umwandlung von Ackerflachen in Wiesen und Au-
en. In Anbindung an die Achse vom Alten Schloss Richtung Hauptbahnhof zum
Griinen Hugel ist eine Entwicklung des Bahnhofsvorplatzes, der Achse Luitpold-
platz-Annecyplatz und die Freilegung und Renaturierung des Uberdeckten Mains
vorgesehen.

Defizitgebiete unter dem Gesichtspunkt des Biotopverbundes sind die intensiv
genutzten Fluren zwischen Dérnhof und Oberpreuschwitz, die Umgebung der
Landwirtschaftlichen Kreislehranstalten sowie die Bereiche Meyernreuth und
stdlich Seulbitz, wo nur sehr wenige Verbundelemente zu finden sind. Mittels
zusammenhangender Heckenstrukturen, Feldgehdlze und Raine sollte hier ein
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lokaler Biotopverbund mit Trittsteinen und Kleinkorridoren entwickelt werden,
wobei vorhandene Ansatze zu ergdnzen und zu optimieren sind.

Mit Hilfe der bereits vorhandenen 6ffentlichen Grinflachen, Gartenanlagen und
weiterer, noch unbebauter Flachen wird ein zusammenhangendes System von
allgemein zuganglichen Freiflachen ("Grunflachensystem") angestrebt:

Entlang landschaftlich wichtiger linienférmiger Strukturen wie Taler, Bach-
und Flusslaufe, Hangkanten und Waldrander.

Im Zusammenhang mit 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Kindertages-
statten, Sportflachen, Friedhéfen und Kleingarten als stadtisch-funktionales
System.

Ein Netz von FuB- und Radwegen in den Freiflachen soll die Wohngebiete
mit den einzelnen Stadtteilzentren, den zentralen und 6ffentlichen Einrich-
tungen und Freiflachen verbinden. Unter Einbeziehung der stillgelegten
Bahntrassen ist ein ringférmiges Verbundsystem der FuBB- und Radwege ge-
schaffen worden.

SchlieBlich soll die stadtraumliche Vernetzung und der ékologische Verbund
von Freiflachen zur Erhéhung der dkologischen Leistungsféahigkeit beitragen.
Die natdrlichen Grundlagen zur Sicherung des Raumes und seiner Ressour-
cen sind zu beachten.

Der Lindenhof bietet im Rahmen von blrgernahen Veranstaltungsreihen ein
Forum fr qualifizierte Information Gber Stadtékologie und Umweltfragen.

Im Zuge der Stadtentwicklung sollen vor allem folgende Bereiche durch Grin-
strukturen aufgewertet werden:

GravenreutherstraBe/Insel/St. Georgen,

Achse BahnhofstraBe, Annecy- und Luitpoldplatz mit der Umgestaltung des
Mainbettes,

Wohnumfeldverbesserung Peuntgasse,
Innenstadt: Dammallee, Stadtmauer, Markt, Miinzgasse,

Rbéhrensee: Bereich zwischen Ludwig-Thoma-StraBe und Pottensteiner
StraBe, RathenaustraBBe, ehem. Kasernengelande.

Alleen sollen als wirksame optische Leitstrukturen, ausgehend von den ein-
zelnen Stadtteilen, die radialen Stadteinfahrten sdumen und in den begrin-
ten Stadtring einminden. Dabei sollen vorhandene Ansatze, z.B. Kénigsal-
lee, in das Konzept einbezogen und gezielt weiter entwickelt werden. Die
Freilegung der historischen Stadtmauer bietet Chancen fiir eine intensivere
Begriinung und die Schaffung von &ffentlichen Freiflachen am Ring.
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