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Anlass und Aufgabenstellung

Anlass

Die Stadt Bayreuth beabsichtigt die
Durchfiihrung von Vorbereitenden Unter-
suchungen gem. 8 141 Abs. 3 BauGB fir
den Untersuchungsbereich ,Innenstadt
Std”. Das Gebiet befindet sich siidlich
des historischen Marktplatzes (Maximi-
lianstral3e) und ist stadtrdumlich durch
seine zwei historischen Achsen geprégt.

,Der siidliche Bereich der Bayreuther
Innenstadt ist vom Stadtrat mit Be-
schluss vom 27.10.2010 férmlich als
(Sanierungsgebiet ,,C" Innenstadt Stid)
festgelegt worden. Dieser Teil des
Stadtzentrums hat sich in den zurtick-
liegenden Jahren unter dem Leitmotiv
,Zuhause in der Stadt” als Wohnstand-
ort profilieren kdénnen. Die Bereitstel-
lung von modernem Wohnraum war
und ist ein wichtiges Sanierungsziel.
Dariiber hinaus ging und geht es auch
darum, ein attraktives Wohnumfeld zu
schaffen, indem dffentliche Rdume auf-
gewertet werden und die Funktionsviel-
falt in der Innenstadt (u.a. Einzelhandel,
Gastronomie, Kultur) erhalten und ge-
Stérkt wird.

In den vergangenen Jahren konnten
zahlreiche Malinahmen der Stédte-
bauférderung im Bayreuther Innen-
stadtbereich umgesetzt werden. Zum
Beispiel wurden mehrere Gebaude sa-
niert und Pldtze wie der zentrale Markt-
platz (MaximilianstraBe) umgestaltet.
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Lage des Untersuchungsgeb|etes in der Bayreuther Innenstadt

Inzwischen zeigen sich aber verschie-
dene neue Anforderungen, insbesonde-
re an die dffentlichen Rdume. U.a. ist
eine bessere Anpassung an die Folgen
des Klimawandels in den ndchsten Jah-
ren zu erreichen.

Aufgrund der geédnderten Rahmenbe-
dingungen und angesichts des abseh-
baren Ablaufs der Frist fiir die Sanie-
rung im Oktober 2025 hat der Stadtrat
der Stadt Bayreuth in seiner Sitzung
am 28.02.2024 beschlossen, durch
eine Fortschreibung der vorbereiten-
den Untersuchungen fiir den Bereich
Innenstadt Siid die Handlungserforder-

nisse fiir die ndchsten Jahre feststellen
zu lassen. Ein besonderer Fokus soll
dabei auf die dffentlichen Rdume ge-
legt werden, die in Hinblick auf eine
multifunktionale Nutzung gerade im
stark verdichteten Stadtzentrum von
Bayreuth angesichts wachsender Her-
ausforderungen, u.a. durch den Klima-
wandel (Anpassung durch blaugriine
Infrastrukturen) und eine alternde Be-
valkerung (Barrierefreiheit), neuen und
zum Teil mit Nutzungskonflikten (z.B.
zwischen dem Wohnen und potenziell
stdrenden Aktivitdten auf den StralSen
und Platzen) verbundenen Anspriichen
gerecht werden miissen.



Methodik

Deshalb sollen die Sanierungsziele fiir Schritt 1: Potenzialanalyse

den Bereich Innenstadt Siid inhaltlich
angepasst werden. Zudem soll eine
Neuabgrenzung des Sanierungsgebie-
tes vorgenommen werden. {...)"
(Auszug Angebotsaufforderung)

Aufgabenstellung: Durchfiihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen

Mit der Durchfiihrung von Vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB
wird das Untersuchungsgebiet betrach-
tet und im Hinblick auf aktuelle Rah-
menbedingungen analysiert. Ziel ist es,
den aktuellen Handlungsbedarf durch
Ermittlung der stadtebaulichen Miss-
stande aufzuzeigen, Entwicklungsziele
zu definieren und abgestimmte Projekte
und MaRnahmen zu erarbeiten.

Das Konzept wird im Sinne eines Hand-
lungsleitfadens fiir die ndchsten 15
Jahre die wesentlichen rdumlichen und
thematischen Handlungsfelder, zentra-
le Zielaussagen, MaRnahmen und Pro-
jekte sowie Prioritaten fir die Umset-
zung der Mafinahmen benennen.

Hierbei bauen die Vorbereitenden Un-
tersuchungen auf bereits bestehende
bergeordnete Konzepte auf, u.a. das
ISEK, das im Jahr 2009 erarbeitet und
2023 teilfortgeschrieben wurde. Auch
bestehende, teilrdumliche Konzepte
werden integriert.

Schritt 2: Ziele und Leitlinien

Schritt 3: Handlungskonzept

Stufenweise planerische
Konzepterarbeitung

Das stufenweise Vorgehen gewahrleis-
tet eine nachvollziehbare Ableitung von
Zielen und Strategien, Konzepten und
Mafnahmen auf der Grundlage einer
Starken/Schwachen- bzw. Potenzial/
Risiko- Analyse.

Die Bestandsaufnahme bildet hierfiir
eine fundierte Basis. Dabei stehen ne-
ben der Identifizierung der Probleme
inshesondere auch die spezifischen Ge-
bietsqualitdten und die Entwicklungs-
potenziale im Mittelpunkt. Die Analyse
ist die Argumentationsgrundlage fiir
die Herleitung der Entwicklungsziele.

Daraus lassen sich wiederum entspre-
chende Handlungsempfehlungen fir
die Umsetzung dieser Ziele ableiten.

Die Anforderungen an die Konzeption
lassen sich inhaltlich in folgende Ar-
beitsschritte gliedern:

» Schritt 1: Voruntersuchungen,
Rahmenbedingungen, Bestandsauf-
nahme

» Schritt 2: Bewertung der Bestands-
situation (Starken-Schwéchen
Analyse)

»  Schritt 3: Entwicklungsziele

» Schritt 4: Stadtebauliches Rah-
menkonzept, Handlungsfelder und
Projektbausteine



Methodik

2024 Juni

Juli

August

September

Oktober

November

Dezember

2025 Januar

Februar

Marz

April

Mai

Juni

Juli

August

September

Oktober

November

\/

> Kick-Off per Videokonferenz am 12. Juni 2024

> Stadtspaziergang am 14. August 2024

Erarbeitung Umsetzungsbilanz

Erarbeitung Bestandsanalyse

Lenkungsgruppe zur Umsetzungsbilanz am 16. Oktober 2024

Erarbeitung Leitbild und erste Ziele

Verwaltungsrunde per Videokonferenz am 28. Januar 2025

Zukunftswerkstatt mit der Biirgerschaft am 19. Februar 2025

Erarbeitung Rahmenplan und erste Projekte

Erarbeitung Vertiefungsbereiche

Lenkungsgruppe am 29. April 2025

Erarbeitung Projekt- und MalSnahmenkatalog

Werkstatt mit dem Stadtrat und der Lenkungsgruppe am 01. Juli 2025

Vorstellung der Ergebnisse im Stadtentwicklungsausschuss am 14. Oktober 2025

Beschluss der Sanierungssatzung durch den Stadtrat am 29. Oktober 2025

Meilensteine im Bearbeitungszeitraum

8 VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH



Interdisziplindrer Ansatz

Die Berlicksichtigung unterschiedlicher
Aspekte in einem integrierten Gesamt-
konzept erfordert naturgemall einen
interdisziplindren Arbeitsansatz. Die
fachlich breite Aufstellung aus den Be-
reichen Stadt- und Regionalplanung,
Stadtebau, Architektur, Geografie so-
wie Geovisualisierung ermdglicht eine
integrierte Bearbeitung und fachliche
Abstimmung mit Verwaltung und Be-
horden.

Kooperatives Arbeiten:

Dialog als Methode

Das kooperative Vorgehen ist Voraus-
setzung flr die Akzeptanz der Planung
in Politik und Biirgerschaft und damit
auch fir eine erfolgreiche Umsetzung.
Damit eine tragfahige Konzeption ent-
stehen und wirksam werden kann,
bedarf es der Berlicksichtigung von
Gesichtspunkten aus verschiedenen
Blickwinkeln. Daher ist die Information
und aktive Einbindung des politischen
Gremiums, der Verwaltung und der Biir-
gerschaft essentiell.

Vorbereitend wurde durch die Stadt
Bayreuth im Zeitraum vom 25.03.2024
bis 10.05.2024 eine Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher
Belange durchgefiihrt.

Das Projekt startete im Anschluss mit
einer Ortsbegehung im Zuge der ,Len-

kungsgruppe mit  Stadtspaziergang”.
Hierbei wurden die Orte mit Handlungs-
bedarf aus Sicht der Verwaltung und
der weiteren Mitglieder der Lenkungs-
gruppe vorgestellt und identifiziert. In
der ,Lenkungsgruppe zur Umsetzungsbi-
lanz” wurden Projektvorschldge aus be-
stehenden Konzepten evaluiert und auf
ihre Aktualitdt und ihren Umsetzungs-
status berprift.

Am 19.02.2025 fand in der Black Box im
RW 21 eine Zukunftswerkstatt mit der
Biirgerschaft statt. Vorgestellt wurden
die Bestandsanalyse, die Bewertung
der Stérken und Schwéchen sowie ers-
te Zielformulierungen fir vier rdumliche
Schwerpunktbereiche. Diese Schwer-
punktbereiche durften durch die Biirge-
rinnen und Biirger im Workshop in Klein-
gruppen vertieft bearbeitet werden.

Am 01.07.2025 fand im Rathaus eine
Werkstatt mit einigen Mitgliedern des
Stadtrats und der Lenkungsgruppe statt.
Nach der Vorstellung der erarbeiteten
Projektvorschldge wurden diese durch
die Teilnehmerinnen und Teilnehmer
mit Punkten priorisiert und auf dem
Zeitstrahl angeordnet.

Am 14.10.2025 wurden die Ergebnisse
der VUim Stadtentwicklungsausschuss
vorgestellt und am 29.10.2025 ist die
Sanierungssatzung durch den Stadtrat
beschlossen worden.
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Flachennutzungsplan

A AN

M)

Flachennutzungsplan

Die aktuelle Fassung des Flachennut-
zungsplans kennzeichnet im Untersu-
chungsgebiet folgende Flachen:

Vorwiegend befinden sich dort gemisch-
te Bauflachen (MI). Im Bereich um die
Sophienstralie verweisen Icons auf ,.er-
heblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastete Boden”. Im Siiden schlielt
allgemeines Wohngebiet (WA) an.

Flachen fir den Gemeinbedarf durch-
ziehen das VU-Gebiet im Siiden. Hier-
bei handelt es sich um die Stadthalle
(Friedrichsforum) zwischen Ludwigstra-
e und Am Geildmarkt, die als Gebaude
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fir kulturelle/soziokulturelle Zwecke
gekennzeichnet ist. Angrenzende Be-
reiche sind als Flache fir den ruhenden
Verkehr markiert.

Weitere Flachen fiir den Gemeinbedarf
befinden sich im Osten des Untersu-
chungsgebietes. In einigen Gebauden ent-
lang der KanzleistralRe und Ludwigstralie
sind die Regierung von Oberfranken
und das Urwelt-Museum QOberfranken
untergebracht. In der KanzleistralRe
liegt aulerdem das evang.-luth. Deka-
nat Bayreuth-Bad Berneck Std. Wei-
tere Flachen flir den Gemeinbedarf
tangieren das VU-Gebiet westseitig, im
Bereich der Dammallee. Hier befinden

Auszug FNP der Stadt Bayreuth mit integriertem Landschaftsplan, Quelle: Stadt Bayreuth

sich Betreuungs- und Bildungseinrich-
tungen, die Deutsche Rentenversiche-
rung Nordbayern sowie das Gericht.

Zwei als Griinanlagen gekennzeichnete
Griinflachen befinden sich im Untersu-
chungsgebiet. Bei der Flache an der
Dammallee im westlichen Bereich des
VU-Gebiets handelt es sich um das
Dammwaldchen als offentliche Park-
anlage. Die zweite Griinflache im dst-
lichen Bereich ist der Garten der Regie-
rung von Oberfranken.



UBERGEORDNETE PLANUNGEN

ISEK

Das Integrierte Stadtebauliche Entwick-

lungskonzept (ISEK) fir Bayreuth von

2009, das durch das Planungsbiiro AGS

Miinchen erarbeitet wurde, beinhaltet

folgende drei Leit- und Impulsprojekte

im Umgriff des Untersuchungsgebietes:

» Aufwertung der 6ffentlichen Rau-
me entlang der Opernachse

» Pocketpark-Programm fiir die
Innenstadt und weitere 6ffentliche
Nutzfreirdume

» Tagungs- und Kongresshaus

2023 wurde das ISEK teilfortgeschrieben.
Vorbereitend definierte der Stadtrat im
Jahr 2017 Ziele als Grundlage fiir die

ISEK

Baukultur: Bewahrung und behutsamer Umgang mit dem
histerischen und (bou)kulturellem Erbe insbesondere in der
Innenstadt und in den Sonierungsgebieten

(&) Kommunales Denkmalkonzept fir das Gassenvierte
in Umsetzung

Erstell.

@ Kommunales Denkmalkonzept fur Umfeld Welterbe
in llung

FuBganger- und Fahmadfreundliche Stadt Bayreuth
[gesamistadtisch)

. e "na Mahili
@ Fahrrad-Cityring

pt in Erstellung

@ Radverkehrskonzept fur Pendlerstrecken im
Stadt-Land-Verflechtungsbereich
Endbericht und Beschlussfassung im Stadtrat
ist am 20.07 2022 erfolgt

@ Gestaltung offentlicher Raum Dammallee und Umfeld
in Vorbereitung

Stadikimogerechte Planung / Kimaschutz und Kimoonpassung
[gesamtstédtisch)

® Kiimaschutzkonzept erstellt

@ Beirat fiir nachhaltige und stadtklimagerechte Planung und
Stadtentwicklung: Beratung bei Projekten

@ Konzeptstudie wassarsensibla Planung

@ Potenzialuntersuchung fur Agr-PV, PV-Freifiachenanlagen
und urban-FV fur die Stadt Bayreuth

Zukunfisfniges Wohnen in Bayreuth

Auszug Projektiibersicht, ISEK Teilfortschreibung, 2023 basierend auf dem ISEK 2010 von AGS, Minchen, Quelle: Stadt Bayreuth

weitere Stadtentwicklung. Die Folgen-

den haben Relevanz fiir das VU-Gebiet:

» Zukunftsfahiges gesamtstadtisches
Nahversorgungskonzept

» Baukultur: Bewahrung und behut-
samer Umgang mit dem histori-
schen und (bau)kulturellen Erbe
insbesondere in der Innenstadt und
in den Sanierungsgehieten

» Griine Infrastruktur fir eine dauer-
haft hohe Lebensqualitat

» FuBgénger- und fahrradfreundliche
Stadt Bayreuth

» Stadtklimagerechte Planung/
Klimaschutz und Klimaanpassung

» Zukunftsfahiges Wohnen in
Bayreuth
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Bestehende Sanierungsgebiete

Bayreuther Untersuchungsgebiete
Im Bayreuther Stadtgebiet sind insge-
samt sieben Bereiche als Sanierungs-
gebiete ausgewiesen, wovon fiinf in der
Innenstadt liegen. Die einzelnen Sanie-
rungsgebiete werden wie folgt profiliert:

Innenstadt Siid (,,C*), 2010
SchwerpunktméaRige Profilierung als
Wohnstandort:

Leitmotiv “Zuhause in der Stadt”

KanalstraBe (,,.G“), 2010
Profilierung als Einzelhandels- und
Versorgungsstandort:

“Versorgung, Einzelhandel und Kultur
nordlich des Markts”

14 VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH

K - Rathausumfeld
G - Kanalstralle

L - Kulmbacher Str.

C - Innenstadt Siid

g F - St. Georgen und Insel

%ﬁ J - Hammerstatt

H - Innenstadt Ost

Bestehende Sanierungsgebiete im Bayreuther Stadtgebiet

Innenstadt Ost (,,H”), 2025
Leitmotiv “Kultur & Stadtgestalt”

Rathausumfeld (,K"), 2014
Schwerpunkt: “Handel, Dienstleistung
sowie Verkehr- und StraRenraum”

Kulmbacher StraBe (,L"), 2024
Bewahrung und Revitalisierung des
historischen Erbes: ,Mischquartier
mit den Schwerpunkten Wohnen und
Gastronomie”

St. Georgen und Insel (,,F*), 2021
Das Sanierungsgebiet liegt norddstlich
des Bayreuther Hauptbahnhofs und

reicht vom friiheren sozialen Brennpunkt

.Insel” mit Spiel- und Skateranlage bis
zur Bernecker Stral3e.

Hammerstatt (,,.J”), 2013
SchwerpunktmaRige Profilierung als
\Wohnstandort:

Leitmotiv “Hammerstatt zuriick an
den Puls der Zeit”



Sanierungsgebiet C

« K - Rathausumfeld
. “Handel, Diestleis-
tung sowie Verkehr-
: \JN und StraRenraum”
b .Versorgung, Einzelhandel und 3 & N [kl
g4 Kultur nordl. des Marktes” @ﬁ';\.} '?.a!i;ﬁ' %

Q'//.
e (5757

- i ,/ IR ,iw,',.‘l S

;@;ﬁlgg .Mischquartier mit den Schwer- ’5/;*\ AT ;< %?/:,, N ‘

: ==y punkten Wohnen und Gastronomie” ik 0/‘.—_.4' ‘9 % % ‘ D

D DB e g A : _""I R
D) 5 '.'. .nb" { .‘ i _!‘*{i!‘l‘:& ‘}‘\—n_w-‘ FIRLATIRNY
oK ] S i st i

14/”,'{# H - Innenstadt Ost /
o S Kultur & Stadtgestalt”

MR (BT, D:]&\ .
SR W5 hisl)

Sanierungsgehiet C der Innenstadt in ihren oberzentralen gungs- und Treffpunktfunktionen

Vorganger des Bereichs fiir den Vorbe-  Funktionen, ihrer Versorgungsaufgabe »  Aufwertung und ggf. Freilegung

reitende Untersuchungen durchgefiihrt  und insbesondere als Ort der Kultur im historischer Hofstrukturen (urbane

werden ist das im Jahr 2010 formlich  engen wie auch weiten Sinne (z. B. die Gérten, Gastronomiehdfe)

festgelegte Sanierungsgebiet C, dessen  gastronomische Kultur) unabdingbar. » angemessene Ldsungen fiir den

Sanierungszeitraum Ende 2025 ablauft. ruhenden Verkehr (Quartiersgarage)
Daraus leiten sich die folgenden Sanie-  »  Aufwertung und Ergénzung des

Folgende Ziele und Leitlinien wurden  rungsziele ab: Wegesystems durchs Quartier

vor 15 Jahren fiir das Gebiet formuliert: ~ »  Sanierung der vorhandenen — verbesserte Durchldssigkeit

Bausubstanz mit Fokus Moderni- (Passagen, Abkiirzungen, Stadt-

,Sanierungsfokus st die Zielstel- sierung zur Schaffung zeitgemalSen mauerwegeabschnitte)

lung “Zuhause in der Stadt”, d.h. die Wohnraums, um die Nachfrage zu »  Schaffung von kleinen, gemein-

Aufwertung der Innenstadt Siid als erhéhen, innerstéadtisches Wohnen schaftlich nutzbaren 6ffentlichen

Wohnstandort fiir unterschiedlichste zu férdern und die Bindung der Be- Griinfldchen (Pocketparks)”

Zielgruppen. Dazu ist neben der Schat- wohner an das Quartier zu Stdrken

fung von Wohnraum mit einem attrak- » Aufwertung der 6ffentlichen Quelle: AGS, Miinchen, 2010

tiven Umfeld gleichzeitig die Stérkung Ré&ume, v. a. der Pldtze mit Versor-
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Stadtische Entwicklungskonzepte

Finige Ubergeordnete Planungen, die
fir das Stadtgebiet oder Teile des
Stadtgebiets von Bayreuth vorhanden
sind, tangieren das Untersuchungsge-
biet:

Stédtebauliches Einzelhandels-

entwicklungskonzept (SEEK)

Das Konzept von Stadt+Handel, Dort-

mund, aus dem Jahr 2013 definiert fol-

gende zentrale Ziele:

» Oberzentrale Versorgungsfunktion

» ,Stadt der kurzen Wege”

» Mdglichst flachendeckende Nah-
versorgungsstrukturen

» Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt
des innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereiches (ZVB)

» ldentitat des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt

» (Gewerbegebiete fiir Handwerk
und produzierendes Gewerbe

» Schaffung von Investitionssicher-
heit (nicht Renditesicherheit)

Das Konzept wurde 2019 teilfortge-

schrieben.

Belebung der SophienstraRe

Im Jahr 2016 wurde durch die CIMA
Beratung + Management GmbH, Miin-
chen, ein Konzept zur Belebung der
Sophienstralle erarbeitet. Analysiert
wurde die Nutzungsstruktur inkl. Sor-
timentschwerpunkte, Verkaufsflachen,
Qualitatscheck, Offnungszeiten und
Passantenfrequenz. Eine Anliegerver-
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sammlung fand statt und Eigentiimer-
gesprache wurden gefiihrt.

Fiir das Handlungsfeld zur Optimierung
der Gestaltungsqualitat wurden folgen-
de MaRnahmenansétze definiert:

» Masterplan/ Gestaltungskonzept
fur das Gassenviertel (Begriinungs-
konzept, Lichtmasterplan, Mdblie-
rungskonzept, Freiraumkonzept fiir
Platz- und Hofsituationen, Denk-
malkataster)

» Weiterfiihrung der Moblierungs-
elemente der Maxstral3e in die So-
phienstrale (Umsetzung/ Weiter-
flihrung der Gestaltungsrichtlinie)

» Erstellen von Informationsbroschii-
ren (Férderfibel, Umsetzung der
Gestaltungsrichtlinie)

Klimaschutzkonzept
Das Konzept aus dem Jahr 2022 soll
dazu beitragen dass die Stadt Bayreuth
sommerlichen  Extremtemperaturen,
Starkniederschldgen sowie Diirreperio-
den und Stiirmen vorbereitet begegnen
kann. Es basiert auf folgenden Prinzipien:
» Abmilderung von Hitzeballung im
innerstadtischen Bereich
» Wasserspeicherung und Bewasse-
rung von Stadtgriin bei Hitzeperioden
» Stadtgriin bremst Windgeschwin-
digkeiten ab bei Sturmrisiko

Zentrale  Malinahmenvorschlage, die
fir die stadtebauliche Entwicklung der

Innenstadt Siid hohe Relevanz haben,
sind u.a. die qualifizierte Innenentwick-
lung, die Entsiegelung und Begriinung
innerstddtischer Bereiche sowie die Ini-
tiative ,Griin-Blaue-Infrastruktur”.

Weitere iibergeordnete Planungen

Daneben liegen zahlreiche weitere Kon-

zepte vor, die das VU-Gebiet tangieren

und ebenfalls im weiteren Planungspro-

zess zu beriicksichtigen sind, u.a.:

» Kommunales Denkmalkonzept
(KDK) fir das Gassenviertel

» Kulturentwicklungsplan

» Rahmenplan PV

» Mobilitdtskonzept

» Radverkehrskonzept



Quartiersprofilierungen, Quelle:
Strategieprozess/ Handlungskonzept,
Stadt+Handel, Dortmund, 2023/24

1) Pokusberaich Arbeiten b Verwoltung

<= sichtbare Wegeverbindung
o cooperative Varbindung

FE Traffpunktd orort T Fakuss

Bl Folossbereich Gonuss & Ausgohen

h Nochtishen
% Schibsselimmeokilien I Fokuebersich Shopping

B Fokusboreich Hultui B Historie W Fakustiere o h VerLodgung &

Alternatives

Innenstadtleitbild Innenstadtprozess,
Quelle: Stadt+Handel, Dortmund,
2023/24

Innenstadtprozess
Im Jahr 2023/24 wurde durch das Biiro
Stadt+Handel, Dortmund, der sog. In-
nenstadtprozess durchgefihrt. Im Zuge
giner SWOT-Analyse wurden Stérken,
Schwachen, Chancen und Risiken iden-
tifiziert. Quartiersprofilierungen fir un-
terschiedliche Bereiche der Bayreuther
Innenstadt wurden definiert und durch
die Formulierung einer Zukunftsvision
charakterisiert. Vier der insgesamt acht
definierten Quartiere tangieren den Be-
reich des Untersuchungsgebietes:
» Lebensader Maxstrafle —
.Die blaugriine Lebensader —
Flanieren auf der MaxstralSe”
Zukunftsvision: Flaniermeile —
Einkaufen, Geniellen, entspanntes
Verweilen, ansprechende Einzel-
handelslage und Gastronomie,
Marktplatz als Veranstaltungs- und
Aufenthaltsort mit (blau-griinen)
Wohlfiihloasen
» KIEZ 49 — “MAXimal Spals und
MAXimal Erleben in der unteren
MAXstralBe”
Zukunftsvision: Etablierung als
Schwerpunkt der Nachttkonomie,
vielfaltiges Angebot zwischen
Nachtleben und Begegnungskultur

» (Qassenviertel —, verwinkelt & herz-

lich —im kulinarischen Herzstiick
Gassenviertel”

Zukunftsvision: kulinarisches Herz-
stlick mit Altstadtcharme, ,Wohn-
zimmer und Kiiche” der Bayreuther

Innenstadt, Genuss, Entdecken,
Wohnen, kleine liebevoll gestal-
tete Geschafte — Individualitat
und Spezialisierung, Kirchplatz als
Platzsituation, Flanieren

» Friedrichsviertel —,Leben und Erle-
ben im historischen Friedrichsviertel”
Zukunftsvision: Kunst, Kultur,
Historie — Schwerpunkt Hochkultur,
Erholung im Hofgarten, Jean-Paul-
Platz mit Begriinung sowie unkom-
merziellen Sitzmdglichkeiten und
AuRengastronomie und Sommer-
bithne

Darliber hinaus wurde ein Innenstadt-

leitbild erarbeitet: ,Bayreuths Innen-

stadt — Zwischen Wagner und Wunder-

fiite”.

Fiir das VU-Gebiet relevante Ziele sind:

» Weiterentwicklung von Schlissel-
immobhilien

» Qualifizierung der Platzsituationen
als Treffpunkte und (kleine) Veran-
staltungsorte

» Sichtbarkeit von Wegeverbindungen,
die Erreichbarkeit und intuitive
Wegeftihrung positiv beeinflussen
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VORHANDENE PLANUNGEN IM UNTERSUCHUNGSGEBIET
Planungen im Untersuchungsgebiet

Stadtmauerrundweg

Im Jahr 2020 wurde das Konzept zum
stadtmauerbegleitenden Rundweg er-
stellt. Es zeigt die Bereiche, in denen
bereits heute ein FuBweg entlang der
Stadtmauer und der Zwingermauer
besteht sowie Stellen, an denen dies
perspektivisch madglich sein konnte.
AuRerdem sind Standpunkte im Stadt-
gefiige markiert, die einen Blick auf die
historische Mauer eroffnen.

Fahrrad-Cityring

Ziel der Realisierung des Fahrrad-Ci-
tyrings ist es, eine sichere und ziigige
Umfahrung der innerstadtischen Ful3-
gangerzone zu schaffen. Das Malinah-
menkonzept, das auf einer Machbar-
keitsstudie aus dem Jahr 2015 basiert
und derzeit fortgeschrieben wird, soll
schrittweise umgesetzt werden. Im Ge-
biet der Vorbereitenden Untersuchun-
gen verlduft der Fahrrad-Cityring in den
Bereichen Am Pauschenberglein - Dam-
mallee - Friedrichstrafe.

Planungen Jean-Paul-Platz
Die Planung zur Neugestaltung des
Jean-Paul-Platzes sowie der Integrati-
on von Griin liegt vor und wird derzeit
bereits schrittweise umgesetzt.

Planungen Stadthalle und Umfeld

Im Zuge der Sanierung der Stadthal-
le (Friedrichsforum) werden auch die
Freianlagen neugestaltet. Ein zentrales

18 VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH

Rundweg entlang _—— . sichtbarer Bereich der noch
der Stadtmauer erhaltenen Stadtmauer
__________ optional geplanter Weg Bereich der noch

entlang der Stadtmauer erhaltenen Zwingermauer

historischer Verlauf
der Stadtmauer

Stadtmauerbegleitender Rundweg, Quelle: Stadtplanungsamt Bayreuth, 2020
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Geplanter Verlauf des Fahrrad-Cityrings, Quelle: Stadt Bayreuth
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Em’eiterurig Dammwaldchen
als modaler Filter

Konzeptvorschlag fir die Dammallee, Quelle: Artgineering, 2022
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». Thema hierbei ist auch die Sicherstel-
' lung der Anfahrbarkeit durch die Feuer-
wehr und das Vorhandensein einer aus-
reichenden Zahl an Pkw-Stellplatzen.
Die unterirdische Tiefgarage stellt eine
Restriktion fiir die Platzgestaltung und
Bepflanzung der Platzflache dar.

Planungen Dammallee

und Dammwaéldchen

Schon viele Jahre gibt es Bestrebungen
das Dammwaldchen umzugestalten.
Daher wurde im Jahr 2012 durch das
Biiro Umbau Stadt, Weimar, ein Beteili-
gungsprozess durchgeftihrt. Aufbauend
auf den Ergebnissen wurden 3 Gestal-
tungsvarianten erarbeitet.

2022 gab es einen weiteren Workshop.
Das Ergebnis wurde durch das Biiro
Artgineering visualisiert, mit folgenden
Details:
» Dammallee: ,aktive Mobilitatsachse”
» ,Wasser-Park” im Bereich der
Parkplatze
» ,Musik-Garten” als neue, griine
Verbindung in Richtung Friedrichstr.
» Erweiterung Dammwaldchen in
Richtung Stadtkernring ,als mode-
rater Filter”

» Sammelgarage am Gymnasium

Verlagerung Bushalt FriedrichstraBe
Die Bushaltestelle ,Friedrichsforum”
wurde jiingst in die WilhelminenstralRe
verlegt und dort barrierefrei errichtet.
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Das Quartier und seine Bewohner

Bevilkerungsentwicklung

Bei der Entwicklung der Bewohnerzahl
in der Innenstadt Std variieren die in
den jeweiligen Jahren abgefragten
Zeitpunkte/ Monate.

Der Trend ist dennoch erkenntlich: In
den letzten Jahren ist die Bevolke-
rungsentwicklung in der Innenstadt Std
negativ. Im Jahr 2024 wohnten 94 Per-
sonen weniger im VU-Gebiet als Ende
des Jahres 2013%; die Bewohnerzahl
verringerte sich innerhalb von 10 Jah-
ren von 1.019 auf 925, was einer Ab-
nahme von ca. 10 % entspricht. Einer
der Griinde fiir diese Entwicklung kdnn-
te die Umwandlung von Wohnraum in
Ferienwohnungen sein.

Auf gesamtstadtischer Ebene ergibt
sich ein anderes Bild. Die kreisfreie
Stadt Bayreuth verzeichnete im De-
zember 2013 einen Bevékerungsstand
von 71.572, im Dezember 2024 lebten
72.940 Menschen in Bayreuth. Hieraus
ergibt sich eine geringe Zunahme von
knapp 2 %.**

22 VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH

Innenstadt Sud

-10 %
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Bevolkerungsentwicklung VU-Gebiet Innenstadt Std 2013 - 2024 *

12/2013 12/2024
71.572 72.940

Stadt Bayreuth

+2 %

Bevolkerungsentwicklung Stadt Bayreuth 2013 - 2024**



STATISTISCHE BETRACHTUNG
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Altersstruktur

Die Grafik zur Altersstruktur fiir die In-
nenstadt Siid zeigt eine relativ konstan-
te Aufteilung in die Altersgruppen der
Unter-18-Jahrigen, der 18- bis 65-Jah-
rigen sowie der Uber-65-Jahrigen. Bei
der Betrachtung der Grafik fallt auf,
dass die Unter-18-Jahrigen bis 2019
deutlich zugenommen und in den dar-
auffolgenden Jahren wieder deutlich
abgenommen haben.

Bevidlkerungsprognose und
demographischer Wandel

Fiir die Stadt Bayreuth rechnet das Bay-
erische Landesamt fiir Statistik in den
kommenden Jahren mit einer Stagna-
tion der Bevdlkerungszahl, bzw. einem
geringfligigen Riickgang.” Gleichzeitig
wird sich auch der demographische
Wandel in der Altersstruktur abzeichnen.

Die Uber-65-Jihrigen

Generell weist die Innenstadt Siid einen
hohen Anteil alterer Bevélkerungsgrup-
pen auf. 83 der 925 der Bewohnerinnen
und Bewohner im Untersuchungsgebiet,
sprich ca. 9 %, lassen sich 2024 der
Gruppe der tiber 65-Jahrigen zuordnen.*

* Grundlage Grafiken/Werte: Stadt Bayreuth

**Grundlage Grafiken/Werte: Bayerisches
Landesamtes fiir Statistik - GENESIS Online,
Zugriff: 02/2025
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Raumlicher Bestand
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Geb&udebestand

Historische Stadtmauer

Offentliche Griinflachen: Parkanlagen
Private Grinflachen

Sportflachen

Gehdlzbestand

Gewésser

Straflen, Parkplatze etc.

FuBwege, Gehweg

VU-Umgriff

Gebietsumgriff

Das Gebiet der Vorbereitenden Unter-
suchungen umfasst eine Flache von ca.
15,9 ha. Es umfasst den siidlichen Teil
der Bayreuther Innenstadt.

Im Norden wird das Untersuchungsge-
biet vom Marktplatz und Gassenviertel
begrenzt. Im Osten orientiert sich die
Grenze an LudwigstraBe und Resi-
denzplatz. Im Stiden wird das Untersu-
chungsgebiet durch Friedrichstrale und
Jean-Paul-StralBe, im Westen durch
die Bebauung im Bereich Dammallee,
Jahngasse und unterem Tor begrenzt.
Die nordwestliche Grenze bildet der
Wittelsbacherring/  Hohenzollernring,
der die Innenstadtumfahrung bildet.

Baulicher Bestand

Der Gebdudebestand im VU-Gebiet ist
durch unterschiedliche Dachformen
und -neigungen gepragt. Sattel- und
Walmdacher, erganzt durch wenige
Mansard- oder Flachdécher sind vor-
handen. Die Bebauung ldsst in vielen
Bereichen kaum eine Regel hinsichtlich
Dachform oder Traufhohen erkennen.
Lediglich in der Friedrichstrale sind die
Gebdude nahezu konsequent traufstan-
dig mit annahernden Traufhéhen und
zusammengeschlossene  Dachformen
zum StralBenraum hin ausgerichtet.

Freirdume

Das VU-Gebiet weist nur wenige Griin-
raume auf, ein Grofteil der Freifldchen
ist versiegelt. Auffallend sind neben
dem Hofgarten vor allem drei Griinfla-
chen, die zusammen einen maligebli-
chen Teil des Baumbestands der siidli-
chen Innenstadt aufweisen.

Stdlich der Kanzleistraf3e befinden sich
die beiden privaten Griinflachen Jean-
Paul-Garten und Regierungsgarten.
Letzterer ist werktags zu den Offnungen
der Regierung offentlich zuganglich.
Pragend fiir den westlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets ist das Damm-
waldchen an der Dammallee.

Raumpragender Baumbestand findet
sich auf den Griinflachen sowie in ei-
nigen dffentlichen StraRenrdumen, ins-
besondere in der Dammallee.

ErschlieBungsraume

Das Untersuchungsgebiet wird insbe-
sondere durch die in Nord-Siid-Rich-
tung verlaufende FriedrichstralRe als
Verlangerung der Sophienstralie, sowie
den zwei orthogonal hierzu verlaufen-
den Strallenrdaumen der Kanzlei- und
Ludwigstralie gegliedert.
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VU INNENSTADT SUD
Stadtentwicklung - vom Mittelalter bis heute

g) mittelalterlicher Stadtkern: Stadtbe-
festigung, kleinteilige Bebauung im
Bereich des Gassenviertels, Maximili-
anstral3e als historischer Marktplatz

baracke Stadterweiterung: Residenz,
Residenzplatz, Friedrichstrale als
Barockachse

12

aulerhalb der Stadtmauer: Privatgar-
ten an der Stadtmauer, ,Damm Wei-
her” mit Vegetation siidseitig (Bereich
des heutigen Dammwaldchens

L4 VU-Umgriff
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Urkataster, 1834, Quelle: Bayernatlas (Bayerische Vermessungsverwaltung)

Die Stadtentwicklung Bayreuths ldsst
sich in mehrere historische Phasen un-
terteilen, die maRRgeblich durch kriege-
rische Auseinandersetzungen, Brande,
politische Veranderungen und bauliche
Entwicklungen gepragt sind.

Mittelalterliche Stadterweiterung

Die erste urkundliche Erwahnung Bay-
reuths ist datiert auf das Jahr 1194. Die
Stadt hatte die typische Struktur eines
bayerischen StralRenmarktes und wuchs
zu dieser Zeit entlang einer zentralen
Durchgangsstrale ,Hauptgasse” (heu-

tige Maximilianstrale). Das Rathaus
stand in der Mitte dieser Durchgangs-
strale. Die Entwicklung Bayreuths ver-
lief zundchst jedoch langsam, da die
Stadt wiederholt von Kriegen, Branden
und Seuchen heimgesucht wurde.

Zwischen 1248 und 1430 entstanden
erste Stadtbefestigungen aus Erd-
wallen, Holzpalisaden und Grében. Der
Verlauf dieser Befestigung zog sich
vom Alten Schloss (ber das Obere Tor
bis zur Kanzleistrale, der Sophienstra-
(e, dem Unteren Tor und der Nordseite



des Markts, ehe sie wieder am Alten
Schloss endete. Aulerhalb der Stadt-
mauern entstanden ungeschitzte ,Vor-
stadte”. Ab dem friihen 15. Jahrhundert
galt Bayreuth als Marktgrafenstadt.

Barocke Stadterweiterung

Ab 1603 begann eine neue Phase des
Stadtwachstums. Doch die Stadt erleb-
te anfangs auch schwere Riickschldge.
Der verheerende Brand von 1605 zer-
stérte 137 von 251 Hdusern in der In-
nenstadt. Vor allem das Gassenviertel
war hier betroffen. Ein weiterer Brand
im Jahr 1621 vernichtete nahezu alle
Hauser der Innenstadt. Zudem verlang-
samte der 30-jahrige Krieg den Ausbau
Bayreuths.

Die MaximilianstralRe (damals Haupt-
gasse), die Sophienstralle (damals
Breite Gasse) und die Kanzleistralle
(damals Schmiedgasse) bilden zusam-
men den é&ltesten Stadtkernring der
Stadt. Nach der Zerstorung des Rathau-
ses wurde das Verwaltungszentrum in
das bestehende Gebdude in der Maxi-
milianstrale 33 neu eingerichtet.

Im Jahr 1731 wurde das Waisenhaus in
der Friedrichstralle 14 erbaut. Das Ge-
baude, das direkt gegeniiber des histori-
schen Jean-Paul-Platzes gelegen ist, be-
herbergt heute die Polizei. Eine markante
Stadterweiterung im 18. Jahrhundert
war die Offnung der alten Stadt in Rich-

tung des Waisenhauses, was durch den
Bau der barocken Friedrichstral3e und die
grolzligige Entwicklung auferhalb der
Stadtmauern vorangetrieben wurde.

Das Friedrichstor wurde 1752 abge-
rissen und an das andere Ende der
FriedrichstralRe wiederaufgebaut. Dies
symbolisierte die Integration der neuen
Hauser in die Stadt.

Ein Brand im Jahr 1753 zerstorte das
Alte Schloss und die Schlosskirche. Dies
fiihrte zum Bau des Neuen Schlosses an
heutiger Stelle. Des Weiteren entstan-
den prdgende Bauten wie das Mark-
gréfliche Opernhaus und der Hofgarten.

Stadterweiterung im 19. Jahrhundert
Im 19. Jahrhundert erlebte Bayreuth
ein weiteres Wachstum, das durch die
Industrialisierung und den Ausbau der
Infrastruktur gepragt war. Auf ,griinen
Wiesen” entstanden neue Industrie-
anlagen und Wohnviertel. Besonders
im Innenstadtbereich wurden bauliche
Verdnderungen vorgenommen,
Riicksicht auf den Denkmalschutz zu
nehmen. Ein markanter Neubau war die

ohne

Stadtansicht 1686, Quelle: Karl Mus

B A AN = e
sel , Bayreuth in acht Jahrhunderten’ 1993

Post in der KanzleistralRe. Ein weiteres
bedeutendes Projekt war der Erweite-
rungsbau der Regierung in der Ludwigs-
tralle, der als Gegenpol zum Schloss
den Schlossplatz harmonisch abschloss.

Stadterweiterung im 20. Jahrhundert
Zu Beginn des 20. Jahrhunderts wur-
den neue Wohnsiedlungen erbaut. Im
Zweiten Weltkrieg erlitt Bayreuth im
April 1945 schwere Zerstorungen durch
Bombenangriffe, welche ein Drittel
der Stadt zerstérten. Nach dem Krieg
wuchs Bayreuth, insbesondere durch
die Errichtung zahlreicher Neubauvier-
tel in den Aulenbereichen der Stadt.
1968 wurde der Hohenzollernring er6ff-
net, was einen weiteren Meilenstein in
der Stadterweiterung markiert.

Bayreuth heute

Besondere Bekanntheit erlangte die Stadt
durch die Bayreuther Festspiele, die 1876
durch Richard Wagner ins Leben gerufen
wurden und jahrlich im Festspielhaus
stattfinden. Das Markgrafliche Opern-
haus wurde 2012 zum UNESCO-Welterbe
ernannt und erganzt mit zahlreichen Mu-
seen das kulturelle Angebot.
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Mittelalterlicher und barocker
Stadtkern Bayreuth

.Das Ensemble umfasst den auf dem
mittelalterlichen Grundriss entstan-
denen Ortskern um die Maximilian-
stralle bis zur KanzleistralSe innerhalb
der ehemaligen Stadtmauer mit sei-
ner Bebauung im Kern meist aus dem
16./17. Jahrhundert, das dstlich der
Innenstadt planmal8ig angelegte Vier-
tel mit Friedrich-, Ludwig- und Opern-
stralSe einschlielSlich des Umgriffs des
markgréflichen Opernhauses mit seiner
vorwiegend aus dem 18. Jahrhundert
erhaltenen Bebauung sowie bauliche
Verdichtungen, Umgestaltungen und
Wiederaufbauten aus dem 19. und 20.
Jahrhundert. [...] Der Grundriss der Griin-
dungsstadt ist dem bayerischen StralSen-
marktschema verpflichtet [...] die Mera-
nier-Burg, die seit dem 16. Jahrhundert
zum Stadtschloss (Altes Schloss) ausge-
baut wurde, [...] beherrscht den dstlichen

I:] Einzeldenkmaler

D Ortshildpragende Gebaude
Denkmalensemble

“ Bodendenkméler

Pufferzone UNESCO-Welterbe
(Markgrafliches Opernhaus)

D Gebaude Umgebung

to4 VU-Umgriff

Ausgang des StralSenmarkts. Die Parzel-
lierungsstruktur entspricht den Formen
der StralSenfiihrung: Im Bereich der stid-
lichen Nebengassen herrscht ein klein-
teiliges Grundstiicksgefiige vor, wahrend
beiderseits des Marktes schmale, in die
Tiefe gestreckte Hife regelmélig anein-
andergereiht sind. Auffallende Unregel-
maligkeit in der Aufteilung findet sich
im Bereich der Von-Rémer-Stral3e, ein
Umstand, der darauf zurtickzufiihren sein
diirfte, dass das Judenviertel erst im 15.
Jahrhundert in diesem Bereich entlang
der westlichen Stadtmauer angesiedelt
wurde. Die Bebauung entspricht der mit-
telalterlichen Parzellenstruktur, geht in
der Substanz aber nicht iiber das friihe
17. Jahrhundert hinaus [aufgrund zweier
Stadtbrande]. [..] Der Markt (Maxi-
milianstraBe) besitzt auf der Stidseite
eine grol8ziigige Reihung von zum Teil
stattlichen, hdufig im 18. Jahrhundert
(iberformten Biirgerhdusern, im Kern aus
dem 16./17. Jahrhundert, wéhrend auf
der Nordseite die historische Bebauung
im 2. Weltkrieg stark dezimiert wurde.
[...] Das hdfische Element, das seit der
Verlegung der markgréflich-hohenzol-
lernschen Hofhaltung von der Plassen-
burg nach Bayreuth 1604 die weitere
Entwicklung der Stadt bestimmte, fiihrte
im 18. Jahrhundert zu einer grol8ziigigen,
barocken Stadterweiterung im siiddst-
lichen Vorfeld der mittelalterlichen
Stadt. [...] Als Verbindung nach Schloss
Thiergarten wurde ab 1730 auf noch

unbebauter Fldche die nach einheitli-
chem Plan konzipierte FriedrichstraBe
angelegt, deren Mitte durch den recht-
eckigen Paradeplatz (Jean-Paul-
Platz) betont ist. Der StralSenzug ist von
Sandsteinquaderhdusern begleitet; die
etwas strenge, biirgerliche Bebauung
wird durch einige, das Hdfische streifen-
de Akzente an den wenigen, durchweg
schlichten Adelspalais gelockert; den
architektonischen Schwerpunkt der An-
lage bildet das ehem. Waisenhaus, das
den mittleren Platzraum beherrscht. Von
geringerer Regularitét ist der vom Para-
deplatz abgehende, durch den Verlauf
der Stadtmauer vorgeprégte Zug der
LudwigstraBBe, der sich jenseits des
dem Oberen Tor vorgelagerten Sternplat-
zes in der OpernstralSe fortsetzt. Dieser
Bereich wurde ab etwa 1740 ausgestal-
tet: Uber der alten Rennbahn entstand
ein rechteckiger Platz, der seit 1753 den
Charakter eines Schloss-Vorplatzes
annahm, als in der Folge des Brandes
des Alten Schlosses der Hof in die Hau-
ser am Hofgarten zog, die durch An- und
Umbauten zum Residenzschloss um-
funktioniert wurden. [...] Die Barockstadt
Bayreuth ist durch die charakteristische
Sandsteinbauweise in franzdsisch an-
mutenden,  klassizisierenden  Formen
unverwechselbar gepragt. [...]"

(Textquelle: Denkmalensemble E-4-62-

000-1, Bayernatlas, Bayerische Ver-
messungsverwaltung)
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Gassenviertel

Stadtmauer/ Zwingermauer/
Schwertlesturm

Einzeldenkméler

Benachbarte, kulturell herausragende
Geb&ude

Historische Raumkanten

Pufferzone UNESCO-Welterbe
(Markgrafliches Opernhaus)

Prégnante Sichtbeziehungen

VU-Umgriff

Erlebbare historische Stadtstruktur
und Gebaudesubstanz

An zahlreichen Stellen im Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen wird
die historische Stadtstruktur sichtbar
und dadurch die Stadtgeschichte Bay-
reuths noch heute erlebbar.

Der Verlauf der historischen Stadtmau-
er und der Zwingermauer ist deutlich
erkennbar und an vielen Stellen entwe-
der begehbar oder durch Blickbezlige
vom offentlichen Raum aus wahrnehm-
bar. Neben den Mauerfragmenten sind
auch einige Bauten, bspw. der Schwert-
lesturm, erhalten.

An einigen Stellen verlaufen die his-
torischen Mauern jedoch (ber Privat-
flachen und sind fiir die Offentlichkeit
nicht zuganglich.

Der Stadtgrundriss des spatmittelal-
terlichen Kerns ist im Bereich des Gas-
senviertels noch heute erlebbar. Enge,
verwinkelte Gassen und kleinteilige
Gebdudestrukturen prégen das Bild des
Stadtquartiers. Auch an weiteren Stel-
len tragen die historischen Raumkanten
des Spatmittelalters und des Barocks,
ebenso wie zahlreiche denkmalge-
schiitzte Gebaude und Freiflachen, dazu
bei, dass die Stadtgeschichte heute
noch spiirbar wird.

Hohe Strahlkraft besitzen dartber hi-

naus einige kulturell herausragende
Gebaude, die sich in direkter Nachbar-
schaft zum VU-Gebiet befinden. Hierzu
zahlt das Alte Schloss im Norden, das
Neue Schloss mit prominentem Resi-
denzplatz an der LudwigstralRe sowie
das Markgréfliche Opernhaus im Nor-
den. Aufgrund seiner Ernennung zum
UNESCO-Weltkulturerbe ist auch der
Nahbereich des historischen Opern-
hauses, die sog. Pufferzone, besonders
schitzenswert.

Einerseits durch die erhaltenen histori-
schen Raumkanten, andererseits durch
die erhaltene historische Bausubstanz
ist das VU-Gebiet durch zahlreiche
pragnante Sichtbeziehungen gekenn-
zeichnet. Diese gilt es auch zukiinftig
zu sichern und zu erhalten.
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Nebengebdude 17 %

Hauptgeb4ude 83 %

Hauptgebaude

Nebengebaude

Gebaude Umgebung

VU-Umgriff

Bebaute Grundfliache
Das VU-Gebiet hat eine Flache von
15,9 ha, wovon insgesamt ca. 6,3 ha
bebaut sind. Dies entspricht knapp
40 % der Gesamtflache.

Ein Blick auf die Karte zeigt, dass die
Bebauungsdichte im ndrdlichen Bereich
des Untersuchungsgebietes, sidlich
des historischen Marktplatzes (Maxi-
milianstral3e) besonders hoch ist, was
sich auf die spatmittelalterliche Bebau-
ungsstruktur zurlickfiihren l&sst.

Haupt- und Nebengebéude
Insgesamt befinden sich ca. 235 Haupt-
gebdude im Umgriff der Vorbereitenden
Untersuchungen.

Dabei nehmen diese mit 83 % ei-
nen Grofteil der bebauten Flache ein
(52.106 m?), die Nebengebaude ca.
17 % der Flache (10.741 m?).

Der Anteil der Nebengeb&ude ist relativ
gering, denn es handelt sich lediglich
um untergeordnete, kleinteilige Ne-
bengebdudestrukturen, wie Garagen,
Schuppen etc., die insbesondere in den
Blockinnenbereichen vorzufinden sind.
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0,1 bis 0,2

03 bis 0,4

0,5 bis 0,6

0,7 bis 0,8

09bis 1,0

Unbebaute Grundstticke/ Restflachen

VU-Umgriff

BESTANDSANALYSE

Bebauungsdichte -
Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ Il) stellt die
Summe der Hauptgebaude und Neben-
anlagen sowie der versiegelten Flache
ins Verhdltnis zur Grundstticksflache.
Sie gibt damit nicht nur Auskunft iber
die stadtebauliche Dichte sondern auch
einen Hinweis auf den Grad der Versie-
gelung. Dabei gilt, je hoher der Wert,
desto hoher die Dichte/ die Versiege-
lung.

Eine hohe GRZ Il findet sich typischer-
weise in den dicht bebauten, hdufig
stark versiegelten Kernen der Altstadte.
Auch in der Bayreuther Innenstadt liegt
die GRZ Il im spatmittelalterlichen Kern
um das Gassenviertel, u.a. im Bereich
der Spitalgasse sowie der Sophienstra-
Re, bei einem Wert zwischen 0,9 und
1,0. Aber auch weiter aulRerhalb sinkt
der Wert der GRZ Il nur selten unter 0,7.
Dies bedeutet ein sehr hoher Anteil an
bebauter, unterbauter und versiegelter
Flachen in der Innenstadt Std - und
somit ein enormer Handlungsbedarf in
Hinblick auf die Folgen des Klimawan-
dels.

In wenigen Bereichen ist aufgrund der
ParzellengréRe bzw. aufgrund des Griin-
anteils (u.a. beim Jean-Paul-Garten),
die stadtebauliche Dichte geringer.
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0,1bis 0,3

0,4 bis 0,6

0,7 bis 0,9

1.0 bis 1,2

1,3 bis 1,5

16bis1,9

2,0 und mehr

Unbebaute Grundstticke / Restflachen

VU-Umgriff

Bebauungsdichte -
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist in
§ 2 der BauNVO definiert. Sie gibt das
Verhdltnis zwischen der Geschossfla-
che zur Grundstticksflache an und gibt
damit Auskunft iiber die stddtebauliche
Dichte, auch unter Berlicksichtigung
der Gebdudehthen. Dabei gilt, je hdher
der Wert, desto héher die Dichte.

Die hdchste GFZ findet sich im Bereich
der spatmittelalterlichen Stadtstruktur
am Marktplatz, in der Sophienstralie
und in der Von-Rémer-Stra3e. Die Ge-
schossflachenzahl liegt dort bei einem
Wert von 2,0 oder hdher. Auch ein Teil
der Bebauung in der LudwigstralBe
weist diese Geschossflachenzahl auf.
Nach Siiden hin nimmt der Wert der
Geschossflachenzahl ab und liegt im
Bereich der Jean-Paul-Stralle unter
1,0 - was sich auch auf die groRziigigen
Frei- und Gartenflachen zurtickfiihren
lasst.
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| (insh. Gewerbe-/ Nebengebaude)

| + ausgebautes Dach

Il + ausgebautes Dach

Il + ausgebautes Dach

v

IV + ausgebautes Dach

Vv

VU-Umgriff

Geschossigkeit

Die Geschossigkeit stellt sich im Un-
tersuchungsgebiet ebenso wie die all-
gemeine Bebauungsstruktur heterogen
dar. Sie spiegelt die unterschiedlichen
Nutzungen und Entwicklungsperioden
der Innenstadt wider.

Im Norden, dem Bereich der spatmit-
telalterlichen Stadt, finden sich tber-
wiegend Ill-geschossige Gebdude mit
ausgebautem Dachstuhl. Entlang der
Sophienstrale zeigt die Karte verschie-
dene ll-geschossige Bauten, ebenfalls
mit ausgebautem Dach.

Im sidlicheren Bereich insbesondere
konsequent entlang der Friedrichstra-
(e sind vorwiegend Gebdude mit zwei
Vollgeschossen  zzgl.  ausgebautem
Dach vorzufinden.

Gebdude mit vier Vollgeschossen oder
hoher gibt es nur vereinzelt entlang
der MaximilianstraRe und im Bereich
der Jahnstral3e bzw. am Stadtkernring.
V-geschossig ist lediglich der Flach-
dachbau im Innenhof der Regierung von
Oberbayern.

Niedrige, eingeschossige Gebdudetei-
le, bei denen es sich vorwiegend um
Gewerbe oder untergeordnete, kleintei-
lige Nebengebdude handelt, befinden
sich hauptsachlich im Blockinneren
bzw. den riickwartigen Bereichen. Auch

das eingeschossige Parkdeck in der
Dammallee sticht im Plan hervor.
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Wohnen

Soziales/ Kultur/ Bildung
Offentliche Einrichtungen
Gewerbe/ Dienstleistung
Gesundheit
Gastronomie/ Hotel
Einzelhandel

Nahversorgung/
Lebensmittelhandwerk

Leerstand bzw. Teilleerstand

Ferienwohnungen Anzahl: 1-5

Nutzungen
In der Karte sind die Erdgeschoss-Nut-
zungen im VU-Gebiet dargestellt.

Im Norden, im Bereich der mittelalter-
lichen Stadtstruktur, bzw. der Sophien-
und Von-Romer-Strale, befindet sich
das Zentrum offentlichen Lebens. Hier
ist vorzugsweille Gewerbe/ Dienstleis-
tungen, Gastronomie/ Hotel und Einzel-
handel vorzufinden. Weiter sidlich, im
Bereich der Stadtentwicklung aus dem
17. bis 19. Jh. vor allem &ffentliche Ein-
richtungen, Gesundheit und vereinzelte
Gastronomie/ Hotel, aber auch Gewer-
be/ Dienstleistungen, wie auch Sozi-
ales/ Kultur. Die Regierung von Ober-
franken, deren Gebdude sich zwischen
der KanzleistralRe und der Ludwigstra-
Re aufspannen, fallt ins Auge. Auch
die Stadthalle (Friedrichsforum), die die
Themen Kultur und Bildung, gemeinsam
mit weiteren kleinteiligen Einrichtungen
in der stidlichen Innenstadt abdeckt.

Der stidliche Teil rund um die Jean-Paul-
Straf3e ist dem angrenzenden Wohnge-
biet zugehorig und beinhaltet iberwie-
gend Wohnen. Gleichzeitig ist wohnen
in der gesamten Innenstadt vorzufinden;
teilweise in den Erdgeschossen, ver-
mehrt noch in den Obergeschossen.

chen etwa 8 % der Erdgeschossnutzun-
gen aus. Im Bereich der Sophienstral3e
und Spitalgasse treten (Teil)leerstande
vermehrt auf. Auffallend ist auch die
leerstehende Verbindungsstrale zw.
FriedrichstraRe und Stadthallenvorbe-
reich.

Ferienwohnungsthematik

In der Innenstadt sind Ferienwohnungen
tiber das gesamte VU-Gehiet verteilt,
entstanden durch die Umwandlung
von Wohnraum in Ferienwohnungen/
Zweitwohnsitze. Diese Entwicklung
wird als problematisch eingeschatzt,
da sie die ohnehin bestehende Wohn-
raumknappheit weiter verscharft.

Hervorzuheben sind dabei die Friedrich-
straBe und die Spitalgasse, die eine
hohe Konzentration an Ferienwohnun-
gen aufweisen. Doch auch in weite-
ren StralRen wie der Dammallee, der
Von-Romer-Stralle und der Maximilian-
stralBe sind einige kartiert.

An den meisten Adressen ist die An-
zahl der Ferienwohnungen jedoch eher
gering, oft handelt es sich nur um ein
bis zwei Unterkiinfte pro Adresse. Eine
Ausnahme bilden die Spitalgasse 7 und
die FriedrichstralRe 8, die beide mit je

Ferienwohnungen Anzahl: 5+ 12 Ferienwohnungen deutlich hervor-
Leerstand stechen.

Leerstdnde verteilen sich {iber das ge-

e O o @ N E EEEETHE

\Wohnen mit Parken

VU-Umgriff samte Untersuchungsgebiet und ma-
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Sehr gut

Gut bis mittel

Mittel

Schlecht

Nebengebdude

VU-Umgriff

Gebaudezustand

Der Gebdudezustand im Untersu-
chungsgebiet ist entlang der zentralen
Strallenziige vorwiegend gut bis sehr
gut. Dies betrifft auch zahlreiche histo-
rische Gebdude, die zum Teil aufwéndig
saniert wurden, bspw. die Regierungs-
gebdude in der Kanzleistralle sowie
Gebdude in der historischen Friedrich-
straBe und der LudwigstralRe. Auch
die Stadthalle (Friedrichsforum) wurde
jingst umfangreich erneuert.

Einige rdumliche Schwerpunktbereiche
mit Handlungsbedarf kristallisieren
sich jedoch heraus:

Gebdude in einem schlechten bau-
lichen Zustand liegen vor allem in
den Bereichen mit hoher Baudichte;
insbesondere der westliche Bereich
des Untersuchungsgebietes zwischen
Hohenzollernring und Sophienstrale,
entlang der Von-Romer-StralRe und vor
allem in der JahnstraRe. Aber auch
einige Gebdude an der siidlichen Jean-
Paul-Stralle weisen einen schlechten
Gebaudezustand auf, was teilweise mit
Leerstand einhergeht.

Die daraus resultierenden Erhaltungs-
und Gestaltungsmangel wirken sich
negativ auf den &ffentlichen Raum aus
und wiegen besonders schwer, auf-
grund der Lage im historischen Bereich
und im Denkmalensemble.

Vorgehensweise/ Beurteilung

Die Einteilung der Gebaudezustdnde
erfolgte durch eine rein &ulerliche Be-
gutachtung. Die Kriterien der Bewer-
tung der Gebdude sind nachfolgend
aufgelistet:

Sehr gut
» Neubau
» Altbau umfangreich saniert

Gut bis mittel
» Teilsaniert, gepflegt

Mittel

» Teilweise guter baulicher Zustand

» Ohne augenscheinliche Méngel

» Geringe Méngel an Dach, Fassade

» Energetische Optimierung nur
teilweise erfolgt

Schilecht

» Sanierungsbedarf

» Deutlich erkennbare Schaden an
Dach, Fenster, Fassade

» Schlechter, ruindser Zustand

» Mangel an Gebdudeteilen

» Ungepflegtes Erscheinungsbild
zum offentlichen Raum
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Geb&udebestand

Historische Stadtmauer/ Zwingermauer
Offentliche Griinflachen/ Parkanlagen
Private Grinflachen

unbebaute Freiflachen, ibergeordneter
Griinzug

Gehélzbestand
Gewadsser

Straflen, Parkplatze etc.
Fulwege

VU-Umgriff

Unbebaute Freiflachen/
iibergeordneter Griinzug
Im  Sendelbachtal,
spatmittelalterlichen Stadtmauern, lies
Markgraf Friedrich Ill. Mitte des 18.
Jahrhunderts Gérten, Alleen und den
Damm-Weiher anlegen. Mitte des 19.
Jahrhunderts wurde der Weiher zuguns-
ten der Stadterweiterung entfernt.*

stdwestlich der

Gleichwohl ist heute noch in diesem
Bereich eine weniger dichte Bebauung
und nach Stiden hin ein groBer Griinan-
teil sichtbar, der sich im Siiden in den
Landschaftsraum der Aubachaue und
dem Rohrensee an der Thiergértner
StraRe aufldst.

Offentliche und halb-offentliche
Freiflachen

Im Untersuchungsgebiet sowie in des-
sen ndherem Umfeld befinden sich
wenige offentliche Griinflachen. Dies
sind das Dammwaldchen im Westen
sowie der benachbarte Hofgarten im
Stidosten mit herausragendem, grof3-
flachigem Grlnraum. Halb-6ffentlich
ist der Regierungsgarten. Dieser darf zu
den Offnungszeiten der Regierung be-
treten werden; ist in den Abendstunden
aber nicht mehr fiir die Offentlichkeit
zuganglich.

Daneben ist jedoch der Groliteil der 6f-
fentlichen Freiflachen versiegelt.

Private Freiflaichen

Die Innenstadt Sid ist dicht bebaut.
Entsprechend sind nur wenige priva-
te Freirdume vorhanden und diese zu
grolen Teilen mit ErschlieBungs- und
Parknutzung besetzt und versiegelt:
kleinteilige Hofinnenbereiche, befestig-
te ErschlieRungsflachen sowie private
Parkplatze. Aufféllig sind die grofen
privaten Stellplatzflachen, die ostseitig
an die Dammallee grenzen.

Die einzige grolkere zusammenhangen-
de private Griinflache befindet sich im
Bereich des Jean-Paul-Gartens sowie
die stdlich angrenzenden Gérten.

Gehdlzbestand

Im Kernbereich der mittelalterlichen
Stadt, im Bereich des Gassenviertels,
fallt die Bepflanzung mit Baumen eher
gering aus. Dies lasst sich u.a. auf die
dichte Bebauungsstruktur zurlickfiihren.

Einzelbdume im Strallenraum befinden
sich sehr vereinzelt in der Sophienstra-
e und unteren Maximilianstral3e so-
wie in der Jean-Paul-Stral8e im Siiden.
Der Strallenraum in der Dammallee
wird begleitet von allee-artig angeord-
netem, grolRkronigem Baumbestand.

Weitere Baume befinden sich in den
offentlichen Parks und den in geringem
Mal3e vorhandenen Privatgarten.

* Textquelle: KDK Gassenviertel, 2020
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13 %

87 %

. Versiegelte Flachen
D Unversiegelte Flachen

1 VU-Umgriff

Versiegelung

Die Bayreuther Innenstadt Std ist
fast vollstandig versiegelt - insgesamt
137.977 m? des 158530 m? grolRen
VU-Gebiets. Dies entspricht einem Ver-
siegelungsgrad von 87 %.

Grund dafir ist, dass neben der dichten
Bebauung auch die offentlichen und
privaten Freiflachen zu grofen Teilen
mit wasserundurchldssigem Belag ver-
sehen sind.

Als unversiegelte Bereiche fallen in der
Kartierung lediglich die Griinrdume im
Bereich des Dammwaldchens sowie
des Jean-Paul-Gartens und Regie-
rungsgartens auf.

Ein hoher Versiegelungsgrad hat nega-
tive Auswirkungen auf das Stadtklima -
die Aufenthaltsqualitdt im &ffentlichen
Raum sinkt an sommerlichen Hitzeta-
gen erheblich, da sich die Oberfldchen
stark aufheizen und den Stadtraum
zusatzlich erwédrmen. Auch bei Stark-
regenereignissen, deren Haufigkeit in
Zukunft weiter zunehmen wird, fehlen
hier im Gebiet der Vorbereitenden Un-
tersuchungen Flachen, die das Nieder-
schlagwasser im Gebiet halten und ver-
z0gert versickern lassen kénnen.
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Offentliche ErschlieBungsflache,

vorwiegend Asphalt

(Offentliche ErschlieRungsflache,

vorwiegend Pflasterbelag
Private ErschlieRungsflache

VU-Umgriff

ErschlieBungsflichen

Die offentlichen und privaten Erschlie-
Rungsflachen machen knapp vier Fiinftel
der Flachenanteile im Untersuchungsge-
biet aus.

Auffallig ist auch der hohe Anteil an
privaten ErschlieBungsflachen, der sich
vor allem entlang der Dammallee auf-
grund der privaten Parkfldchen ergibt.
Im Bereich des Neuen Schlosses und
der Regierungsgebdude wird der Fl&-
chenanteil moderater und durch groRe-
re unversiegelte Flachen erganzt.

Materialitat

Die offentlichen ErschlieSungsflachen
sind Uberwiegend gepflastert; inner-
halb des VU-Gebiets sind lediglich Teile
der Dammallee sowie die Jean-Paul-
Strale asphaltiert. Die Pflasterbeldge
erstrecken sich meist homogen (ber
grollere Platze und entlang der einzel-
nen Strallenziige, unterscheiden sich
jedoch durch Material und Oberflache
sowie in Farbnuancen.

Die privaten ErschlieRungsflachen sind
sowohl geschottert, asphaltiert als auch
gepflastert.

Grundsatzlich hat die Wahl des Boden-
belags, bspw. der Fugenanteil von Pflas-
terbeldgen, Einfluss auf Versiegelungs-
grad und Versickerungsfahigkeit.

BESTANDSANALYSE

r

Pflasterbelag in der Spitalgasse

Pflasterbelag in der Sophienstrale

Pflasterbelag in der FriedrichstralRe

Pflasterbelag in der Ludwigstrafie
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HaupterschlieRungsstralle
(Stadtkernring)

SammelstraRen

Quartierstraen/ WohnstralRen
Offentliches Parken

GroRere private Stellplatzflachen
Elektroladestation

Gehwege/ FuBwegeanbindungen
Uberregionale Fahrradwege
OPNV-Haltestellen

VU-Umgriff

Pkw-ErschlieBung

Im Bereich der ehemaligen Stadtmau-
er verlduft heute der Hohenzollernring
mit seiner Funktion als Haupterschlie-
Rungsstralle und
rung. Die stidliche Innenstadt wird aus-
gehend vom Hohenzollernring Giber
die  WilhelminenstralRe, die Strae
.Dammwaldchen” sowie die Friedrich-

Innenstadtumfah-

stralRe erschlossen. Von der Friedrich-
stralRe aus werden die verschiedenen
Quartiersstrallen angebunden.

Pkw-Parken

Neben Anwohnerstellpldtzen werden
auch offentliche Parkplatze sowohl von
der Stadt als auch von Privatunterneh-
men angeboten. Die stadtischen Park-
platze beziehen sich im VU-Gebiet aus-
schlieRlich auf das Parken an der StralZe,
vorzugsweise in der Jean-Paul-StralRe,
Friedrichstral3e, Ludwigstralie und Damm-
allee. Offentliche Parkplatze von Privat-
unternehmen finden sich als Tiefgarage
im Stadthallenvorfeld (Friedrichsforum).
Hier gibt es den Parkplatz Jean-Paul-
Stralle, das Parkdeck Contipark Stadt-
halle und, angrenzend an das VU-Gebiet,
die Tiefgarage P8 Sonnenhaus sowie die
Tiefgarage Sternplatz, die von der Lud-
wigstrale und Richard-Wagner-StralRe
aus erreicht wird. Eine Besonderheit
bildet das Parkdeck Dammallee der dt.
Rentenversicherung. Es ist samstags
von 7:30 bis 17:00 Uhr &ffentlich nutzbar,
ansonsten nur fiir berechtigte Fahrzeu-

ge. Weitere Parkplatze fiir berechtigte
Fahrzeuge bzw. Anwohner sind ebenfalls
entlang der Dammallee zu finden, ebenso
ein weiterer in der Spitalgasse.

Ladesdulen fiir Elektroautos befinden
sich innerhalb des VU-Gebiets nur in
der Jahnstralte. Die ndchste Ladesaule
im Umfeld liegt in der Operngasse.

FuBgédngerzone

Das FuBwegenetz im VU-Gebiet bietet
neben einer groRziigigen Fulgédngerzo-
ne mit freiem Liefer- und Anwohnerver-
kehr im Kerngebiet der Innenstadt auch
Biirgersteige entlang der Fahrbahn.

Rad- und Wanderwege

Durch die Bayreuther Innenstadt fiihren
mehrere Fernwander- sowie regionale
und Uberregionale Fahrradwege. Zu den
Wanderwegen zdhlen der Jean-Paul-
Weg und der Oberfrénkische Jakobs-
weg. Als namhafte Fahrradrouten sind
der Pottenstein- und der Pegnitzradweg
erwahnenswert. Die Fullgangerzone ist
aullerdem fiir den Radverkehr freigege-
ben. Planungen fiir den Fahrrad-Cityring
liegen vor.

0PNV

Insbesondere an den Hohenzollernring
und den ZOH angrenzend, bieten mehre-
re Bushaltestellen mit {iber einem Dut-
zend Buslinien eine Anbindung an die
weiteren Stadtteile sowie in die Region.
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Geltungsbereiche Bebauungsplan

Alte Baulinien

VU-Umgriff

Bebauungspline

Fir die orange hinterlegten Bereiche,
und somit fiir einen GroRteil des Um-
felds des VU-Gehietes, liegen Bebau-
ungsplane vor.

Ein Bebauungsplan aus dem Jahr 2016
deckt die Bebauung entlang der So-
phienstral8e ab. Darliber hinaus besteht
der Bebauungsplan ,Stadtkernring -
Wolfsgasse / Leonrod-, / Sendelbach-,
/ Cosima-Wagner-StraRe” aus dem
Jahr 1977 und ragt bis in den westli-
chen Bereich des VU-Gebietes.

Baulinienpléne

Fiir Bereiche der Innenstadt Std liegen
dartiber hinaus Baulinienplane vor, mit
Markierungen im Bereich des Gas-
senviertels, der Dammallee und der
JahnstralRe. Solche Plane wurden vor-
wiegend vor dem Erlass des Bundes-
baugesetzes im Jahre 1960 aufgestellt,
zugunsten einer planmaligen Entwick-
lung der Ansiedlung oder dem Schutz
der Landschaft.

Baulinienplane regeln den Verlauf von
Stralen, die Lage von Platzen sowie
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen;
sie definieren somit die Stralenbegren-
zungslinie sowie vordere und zum Teil
hintere Baugrenzen. Art und Mal der
baulichen Nutzung werden nach § 34
BauGB bestimmt.

Die Vorgaben eines Baulinienplans sind
rechtlich bindend, denn der Baulinien-
plan gilt als einfacher Bebauungsplan,
sofern er nicht durch einen qualifizier-
ten Bebauungsplan tiberplant wurde.

Ausblick

Da im Gebiet der Vorbereitenden Un-
tersuchungen kaum qualifizierte Be-
bauungsplane vorhanden sind, ist fiir
kiinftige Bauvorhaben von Seiten der
Stadt zu klaren, welche Art und wel-
ches MaR der baulichen Nutzung fiir die
zukiinftige Entwicklung der Stadt mafR-
geblich ist. Inshesondere bei grolflachi-
gen Bauvorhaben im zentralen Bereich
kann die Stadt durch die Instrumente
der Bauleitplanung bei der Entwicklung,
wenn notwendig, mitwirken.

53



VU INNENSTADT SUD

Eigentumsstruktur
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Freistaat Bayern

Stadt Bayreuth

GEWOG

Stadtwerke

Oberfrankenstiftung

Kirche

Dt. Rentenversicherung Nordbayern

Privat

VU-Umgriff

Die Eigentumsstruktur besitzt eine zen-
trale Bedeutung hinsichtlich der kiinf-
tigen Entwicklungsmoglichkeiten der
Innenstadt Sid.

Die Karte zeigt bereits auf den ersten
Blick, dass die Eigentumsstruktur im
Untersuchungsgebiet heterogen und
komplex ist.

Land

Im Eigentum des Freistaates Bayern be-
finden sich im Wesentlichen das ehe-
malige Kanzleigebdude, welches den
heutigen Regierungssitz der Regierung
von Oberfranken bildet, mit zugehdriger
Griinanlage im Hofbereich. Insgesamt
befinden sich 9,5 % der Flachen im
VU-Gebiet im Eigentum des Freistaats
Bayern.

Stadt

Knapp ein Drittel der Fldche des VU-Ge-
bietes sind stadtisches Eigentum. Hier-
zu zahlen die meisten Verkehrs- und
Platzflachen und somit ein GroRteil
des 6ffentlichen Raumes, daneben u.a.
auch das Gelande der Stadthalle (Fried-
richsforum) und das Dammwaéldchen
als offentliche Parkanlage.

Auch die GEWOG, die Wohnungsbau-
und  Wohnungsfiirsorgegesellschaft
der Stadt Bayreuth mbH, besitzt Fldchen
im VU-Gebiet, unter anderem einen Teil
der Parkplatzflache in der Dammallee.

Das Stadthallenvorfeld befindet sich
im Eigentum der Stadtwerke. Die dar-
unterliegende Tiefgarage gehort einem
privaten Parkhausbetreiber.

Kirche

Einige Flachen, insbesondere im Um-
feld der Stadtkirche im Gassenviertel,
sind in kirchlichem Eigentum.

Privat

Den gréRten Anteil nehmen private Fla-
chen ein. Hierzu zdhlen neben privaten
Wohn- und Geschéaftshdusern u.a. auch
die orange eingeférbten Flachen, die
sich im Eigentum der Deutschen Ren-
tenversicherung Nordbayern befinden.

Die Zusammenarbeit der Stadt mit den
privaten Eigentiimern bestimmt somit
maligeblich den Erfolg der kiinftigen
Entwicklung der Innenstadt Std. Aus
diesem Grund sollte die Stadt frithzei-
tig Kontakt zu den Eigentiimern von
Schliisselgrundstiicken aufnehmen, um
gemeinsam mit diesen sinnvolle Schrit-
te flr den kiinftigen Umgang mit den
Fldchen zu planen.
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Bewertung - Analyse der
Starken und Schwachen

Die Stérken-Schwachen-Karte fasst
die Ergebnisse der Bestandsanalyse
zusammen. Sie dient der Erfassung der
Qualitaten und Defizite des Untersu-
chungsgebietes und der Bewertung der
derzeitigen Situation.

. W

p——
T
'ula v

Dabel stehen die endogenen Potenzi- |

ale und Chancen, kurz: die ,Begabun-
gen des Ortes”, den stadtebaulichen
Missstanden gegeniiber. Diese setzen
sich aus raumlichen Problemfeldern
und thematischen Problemsituationen
zusammen.

Die Starken-Schwachen-Karte ist eine
wichtige Grundlage fiir die darauf fol-
gende Erarbeitung von Zielen und das
Aufzeigen von Handlungsbedarf und
Entwicklungschancen.

Die Schwéchen
Die Starken



Schwachen und stadtebauliche Missstande

VU Schwachen

VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH
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RAUMLICH - GESTALTERISCHE
SCHWACHEN

Schlechter Gebaudezustand/
Erhaltungsmangel

Gestaltungsdefizit Fassade/ Uberformung

Gestaltungs- und Nutzungsdefizit
offentlicher Raum

Raumlich diffuser Bereich
Raumliche Barriere Stadtkernring

Unattraktive Eingangssituationen
Innenstadt

FUNKTIONALE SCHWACHEN
Leerstand bzw. Teilleerstand

Hoher Versiegelungsgrad
Gebdude- und Freiflachen

Untergenutzte Flachen/ Brachen

Schlechter Zustand Strale und 6ffentl.
Raum/ Méngel barrierefreie Bodenbelag

Mangel in der Barrierefreiheit bei
Verbindungen

Hohe Verkehrs- und Larmbelastung
Stadtkernring

Unklare Verkehrsfiihrung/
Beschilderung FuRR- und Radverkehr

Nutzungskonflikt FuRgénger - Radfahrer

Nutzungskonflikt Wohnen - Gastrono-
mie/ Nachtleben

Gefahrenpunkte Querungen Stadtkernring

VU-Umgriff

RAUMLICH GESTALTERISCHE
SCHWACHEN

Erhaltungsméngel im
Gebaudebestand

Wahrend zahlreiche Gebdude im Unter-
suchungsgebiet in einem guten bauli-
chen Zustand sind, gibt es auch Geb&u-
de, die erhebliche Erhaltungsméangel
aufweisen. Raumlich konzentrieren
sich diese im nordlichen bzw. nord-
westlichen Bereich des VU-Gebietes,
im Bereich der nordlichen Dammallee,
der Jahnstral3e, der Von-Rémer-Stralle
sowie in der Spitalgasse. Diese Gebau-
de weisen z.T. erheblichen Sanierungs-
bedarf auf und tragen ein negatives,
ungepflegtes  Erscheinungsbild nach
aullen. Aufgrund der zentralen inner-
stadtischen Lage sowie der Lage im
Denkmalensemble ist dies ein beson-
ders gravierender Missstand.

Gestaltungsdefizite im Stadthild

Der Fokus liegt hier im nordwestli-
chen Bereich des VU-Gebietes, um
die JahnstralRe und Sophienstrafie. In
diesem Bereich sind zahlreiche Gebau-
de mit einem Defizit in der Fassaden-
gestaltung erkennbar, bspw. in Form
von (iberformten Erdgeschosszonen,
Mafstabsspriinge, ortsuntypische
Fassadenmaterialitat (Platten, Fliesen
etc.). Im sensiblen innerstadtischen,
historischen Bereich wirken sich solche
Defizite und Uberformungen besonders

59



Schwachen und stadtebauliche Missstande

negativ auf das Gesamterscheinungs-
bild aus.

Zentrale Raume mit Gestaltungs-
und Nutzungsdefiziten

An einigen Stellen im VU-Gebiet weist
der dffentliche Raum Gestaltungsman-
gel sowie Nutzungsdefizite auf. So
bspw. das Dammwaldchen, das einer
Neugestaltung und Pflege bedarf. Ein
weiteres Beispiel ist der 6ffentlich ein-
sehbare Privatparkplatz in der Spital-
gasse, dessen Erscheinungshild sich
negativ auf das Stadtbild auswirkt.
Auch das Stadthallenvorfeld weist der-
zeit ein erhebliches Gestaltungs- und
Nutzungsdefizit auf, einerseits auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades,
andererseits aufgrund der anteiligen
Nutzung als Pkw-Stellplatz im Uber-
gangsbereich zum Hofgarten.

Raumlich diffuser Bereich

Dies sind Bereiche im Stadtgefiige, die
aufgrund ihrer Organisation und Kon-
figuration, bspw. durch eine fehlende
rdumliche Fassung Stdrungen im Ge-
flge darstellen. In der Innenstadt Siid
trifft dies u.a. auf den Bereich vor der
Stadthalle (Friedrichsforum) zu, da hier
die Tiefgaragenzufahrt die Wegefih-
rung stark verunklart und der Stadthal-
lenvorplatz nach Siiden hin eine klare
rdumliche Fassung vermissen lasst. Die
Unterfiihrung unter dem Stadtkernring
bildet einen weiteren diffusen Bereich,
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ebenso wie der ,Pocket-Parkplatz” in
der Dammallee.

Auch stellen der StralBenraum der
FriedrichstralRe, aufgrund der unklaren
Zonierung bzw. Aufteilung des Modal
Split, sowie die privaten Stellplatzfla-
chen im Vorbereich der Bebauung in
der Jean-Paul-Stralle 21/ 23, aufgrund
ihrer uneindeutigen Geste zum 6ffentli-
chen Raum hin, diffuse Rdume dar.

Raumliche Trennwirkung des
Stadtkernrings

Aufgrund des breiten Strallenquer-
schnitts und des hohen Verkehrsauf-
kommens hildet der Stadtkernring, der
als Wittelsbacherring und Hohenzol-
lernring das VU-Gebiet westseitig flan-
kiert, eine rdumliche Barriere. Er trennt
die Innenstadt von der Wohnbebauung
im Westen. Blickbeziige sind deutlich
eingeschrankt, Fullgénger und Radfah-
rer sind angewiesen auf ausgewiese-
ne Querungsmdglichkeiten mit langen
Wartezeiten der Ampelschaltungen.

Unattraktive Eingangssituationen
in die Innenstadt

Die Eingangssituationen in den inner-
stadtischen Bereichen Bayreuths sind
an vielen Stellen kaum gestaltet und
wirken wenig einladend, gleichwohl
ihnen als Aushangeschild und Willkom-
mensgeste eine erhebliche Bedeutung
zukommt. Auch lassen sie eine leichte

Orientierung im innerstadtischen Stadt-
geflige vermissen.

Im Umgriff des VU-Gebietes sind dies
insbesondere die Stellen, an denen
man vom Stadtkernring aus in die In-
nenstadt kommt (Innenstadteingange
Pauschenberglein, JahnstralRe, untere
MaximilianstralRe). Auch von Siiden
kommend fehlt eine einladende Geste
und ein Auftakt in die Friedrichstrale
und auch die Jean-Paul-Stralle bietet
Optimierungspotenzial.



FUNKTIONALE SCHWACHEN

Gebaudeleerstand hzw.
-teilleerstand

Einige Gebaude im Untersuchungsge-
biet stehen vollsténdig leer, hdufig da
sie bauliche Mangel aufweisen, bspw.
der Gebaudekomplex in der Dammal-
lee, der an den Pocketpark angrenzt.
Dariiber hinaus gibt es Teilleerstande
in der Innenstadt Siid. Hierbei handelt
es sich haufig um leerstehende Erdge-
schosszonen. Diese sind u.a. in der So-
phienstral3e deutlich wahrnehmbar.

Leerstdnde stellen erhebliche stédte-
bauliche Missstande dar. Diese beein-
tréchtigen das Stadtbild und verstarken
den Trading-Down-Effekt. Daher ist der
Umgang mit Leerstanden ein wichtiges
und sensibles Zukunftsthema fiir die Ei-
gentiimer und die Stadt Bayreuth.

Nahezu vollstindige Versiegelung
im Untersuchungsgebiet

im Bereich der Gebaude und
Freiflachen

Ein GroRteil der Innenstadt Siid weist
einen hohen Versiegelungsgrad auf,
was bedeutet, dass klimatische- sowie
Bodenfunktionen nicht oder nur sehr
eingeschrankt vorhanden sind.

Das gesamte VU-Gebiet ist nahezu voll-
flachig versiegelt! Dies beeintrachtigt
neben der Klimafunktion auch die Woh-

numfeldqualitdt sowie die Aufenthalts-
qualitat im 6ffentlichen Raum negativ.

Untergenutzte Flachenpotenziale
beeintrachtigen das Umfeld und
Stadtbild

An einigen Stellen sind im VU-Gebiet
untergenutzte Flachen zu verzeichnen.
Es sind ungenutzte Potenziale, die sich
nicht nur gestalterisch negativ auf das
Stadtbild auswirken sondern auch eine
addquate Nutzung und Funktion vermis-
sen lassen.

Die groRfldchig versiegelten Bereiche
an der Stadtmauer ostseitig der Dam-
mallee, die als privater Pkw-Stellplatz
genutzt werden, scheinen ihrem Um-
feld nicht angemessen und haben durch
die vollflachige Versiegelung negativen
Einfluss auf das Stadtklima.

Auch das Stadthallenvorfeld siidlich
des Kulturgebdudes lasst derzeit eine
addquate Nutzung des 6ffentlichen
Raumes sowie einen attraktiven Uber-
gang in den Hofgarten vermissen.

Neben dffentlichen untergenutzten Fla-
chen und Brachen gibt es auch private
Flachen, die hier erhebliche Mangel
aufweisen. So bspw. der Privatpark-
platz in der Spitalgasse, der den Blick
auf unschone Gebdudertickseiten er-
offnet. Auch der Blockinnenbereich

der Jahngasse, im Westen des Unter-
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suchungsgebietes, wirkt stark unter-
genutzt - die groRziigige Freiflache ist
vollstandig versiegelt und dient dem
Parken.

Schlechter Zustand des Stadtho-
dens im dffentlichen Raum und
Mangel in der Barrierefreiheit
Einerseits tragt der Pflasterbelag aus
Naturstein malgeblich zum histori-
schen Stadtbild bei, andererseits sind
die funktionalen Mangel an vielen Stel-
len gravierend und weisen erheblichen
Sanierungshedarf auf.

Dies birgt u.a. ein erhéhtes Gefahren-
potenzial fiir Fahrradfahrer und FuR-
ganger. Handlungsbedarf besteht hier
inshesondere in der LudwigstralRe, de-
ren Pflasterbelag in Teilbereichen stark
beschadigt ist. Daneben weist auch
der Stadtboden in der Friedrichstral3e
erhebliche Méangel auf. Beiden Achsen
kommt aufgrund ihrer zentralen Lage
im historischen Kontext eine besondere
Bedeutung zu.

Auch im Bereich der Dammallee und
der Jahngasse weist der Bodenbelag
grole Schaden auf, u.a. Risse im As-
phaltbelag und grélRere Unebenheiten.

Weitere Méngel in der Barrierefrei-
heit bestehen in der Belagsgestaltung.
Zwar wird ein Pflasterbelag aus gestal-
terischer Sicht positiv gewertet, in der
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Innenstadt Siid ist dieser aber an vielen
Stellen mit grofem Fugenanteil verlegt,
sodass die barrierefreie Begeh- und Be-
fahrbarkeit nicht mehr gegeben ist.

Neben Rollstuhl- und Rollatorfahrern
sind auch Menschen mit Kinderwagen
und Fahrradfahrer hierdurch negativ be-
eintrachtigt.

Mangel in der Barrierefreiheit

im Bereich von Durchgédngen und
Querungen

Weitere Einschrankungen fiir die Barri-
erefreiheit bestehen an einigen Stellen,
bspw. bei Durchgédngen, Verbindungen
und Querungen. Die Steingraeberpas-
sage ist mit einer Treppenanlage aus-
gestattet und dadurch nicht barrierefrei
passierbar. Eine weitere Treppe befin-
det sich in der nérdlichen Verbindungs-
gasse zwischen FriedrichstralRe und
GeilBmarkt.

Auch der Aufzug der Unterflihrung des
Stadtkernrings im Bereich des unteren
Tors ist teilweise auller Betrieb; eine
oberirdische Querungsmdglichkeit als
Alternative ist an dieser Stelle nicht
vorhanden bzw. nur umwegig moglich.

Hohe Verkehrs- und Larm-
belastung am Stadtkernring

Der Stadtkernring verlauft westseitig
um das VU-Gebiet. Das starke Ver-
kehrsaufkommen der Innenstadtum-

fahrung fiihrt zu einer hohen Larm- und
Feinstaubbelastung, die sich auch auf
das Wohnumfeld sowie die Aufent-
haltsqualitdt im 6ffentlichen Raum
negativ auswirkt. Besonders betroffen
im VU-Gebiet sind hiervon die Wohn-
gebiete im Bereich der JahnstralRe und
Dammallee sowie Pauschenberglein
und untere Maximilianstralle sowie die
Bebauung am Unteren Tor.

Defizite durch unklare Ver-
kehrsfithrung und Beschilderung
des FuBB- und Radverkehrs

Eine irrefiihrende Beschilderung ist in
der FriedrichstraRe vorhanden: einer-
seits ldsst die Bodenbelagsgestaltung
vermuten, dass ein separater Fahrrad-
weg vorhanden ist, andererseits weist
die Beschilderung eindeutig darauf hin,
dass es sich bei dem Radstreifen ledig-
lich um einen Teil des Gehwegs han-
delt, der fiir Fahrradfahrer freigegeben
ist. Dieser Mangel fihrt nicht nur zu
Unmut unter den Verkehrsteilnehmern
sondern birgt auch ein hohes Gefahren-
potenzial und beeintréchtigt die Sicher-
heit im &ffentlichen Strallenraum.

Nutzungskonflikte zwischen
FuBgangern und Radfahrer
Nutzungskonflikte zwischen verschie-
denen Verkehrsteilnehmern entstehen
in der FuRgangerzone, die fiir den Fahr-
radverkehr freigegeben ist; haufig man-
gelt es an gegenseitigem Verstandnis



und Riicksichtnahme. Verstarkt wird
die Problematik dadurch, dass der
Fahrrad-Cityring noch nicht vollstandig
baulich/ markierungstechnisch umge-
setzt ist und derzeit keine addquate
Fahrradwegefiihrung um bzw. durch die
Bayreuther Innenstadt besteht.

Nutzungskonflikte zwischen
Wohnen und Gastronomie/ Nacht-
leben

Durch das Nebeneinander der ver-
schiedenen Angebote in der gemischt-
genutzten Innenstadt Std entstehen
Nutzungskonflikte, bspw. hinsichtlich
ndchtlicher Aktivitdt und L&rmbelas-
tung.

Schwerpunktbereiche sind die Von-Ro-
mer-Stralle sowie die untere Maximili-
anstralle und der Bereich Pauschenber-
glein.

Gefahrenpunkte an Querungen
iiber den Stadtkernring

Die oberirdischen Querungshilfen tber
den Stadtkernring bergen grundsatz-
lich ein Gefahrenpotenzial. Dies be-
eintrachtigt auch die an diesen Stellen
liegenden Innenstadteingange wie die
Bereiche vor allem am Dammwaldchen,
an der Jahnstrale, Maximilianstrale,
Pauschenberglein und am Mhltirlein.

Die Unterfihrung in der Maximili-
anstralle erscheint hierbei als keine

geeignete und zeitgeméaRe Alternati-
ve. Obwohl sie einen hohen Grad an
Verkehrssicherheit aufweist wird sie
insbesondere in den Abendstunden als
Angstraum wahrgenommen, was das
Sicherheitsempfinden wiederum nega-
tiv beeintrachtigt.
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Sophienstrafie, Jean-Paul-Stral3e, schlechter Jean-Paul-Stral3e, schlechter

stand / Erhaltungsmangel
| | P

Gestaltungsdefizit Fassade / Uberformung Gebéudezustand / Erhaltungsmangel

Jean-Paul-Stral3e, schlechter Maximilianstraf3e, Sophienstralde,
Gebéaudezustand / Erhaltungsmangel Gestaltungsdefizit Fassade / Uberformung Gestaltungsdefizit Fassade / Uberformung

_Jahnstrafe,
Gestaltungsdefizit Fassade / Uberformung

T

LY

Dammallee, Jean-Paul-Straf3e, Stadtkernring,
raumlich diffuser Bereich raumlich diffuser Bereich raumliche Barriere
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BEWERTUNG

Pauschenberglein, Maximilianstrafse, Sophienstral3e,
unattraktive Eingangssituation Innenstadt unattraktive Eingangssituation Innenstadt Leerstand bzw. Teilleerstand

el

Sophienstral3e, Dammallee, Friedrichstral3e,
Leerstand bzw. Teilleerstand im EG Leerstand und Sanierungsstau Leerstand bzw. Teilleerstand
1 K- X A 3 3 ¢ ¥

Dammwaldchen, Gestaltungs-/ Nutzungs-
defizit 6ffentl. Raum

Spiatlgasse, Gestaltungs-/ Nutzungsdefizit Unterflihrung, Gestaltungs-/ Nutzungs- Unteres Tor,Gestaltungs- / Nutzungsdefizit
offentl. Raum defizit 6ffentl. Raum offentl. Raum
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Schwaéchen und stadtebauliche Missstande

Sophien-/ Kanzlei- / Friedrichstral3e, Jahnstrale,
schlechter Zustand Straf3e / 6ffentl. Raum

Ludwigstral3e,
schlechter Zustand StraRe/ 6ffentl. Raum uneinheitlicher Bodenbelag

Friedrichstrale, Dammallee, hoher Versiegelungsgrad
schlechter Zustand Strafse/ éﬁentl Raum Gebéaude und Freiflachen

[ LT,

Dammallee, untergenutzte Flache/ Brache Dammallee, untergenutzte Flache/ Brache Spitalgasse, untergenutzte Flache/ Brache
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Friedrichstrafe, unklare Verkehrsfihrung /
Beschilderung FulR- und Radverkehr

Friedrichstrafde, Nutzungskonflikt
Fuldganger - Radfahrer

Am Sendelbach - Pauschenberglein,
Gefahrenpunkte Querungen Stadtkernnring

Maximilianstral3e, Dammallee, Nutzungskonflikt
Nutzungskonflikt Fuldganger Ffégénger - Radfahrer

Ludwigstral3e, Nutzungskonflikt Von-RémerStrale,
FulRganger - Radfahrer Nutzungskonflikt VWohnen - Gastronomie
h - .

Wittelsbacherring - Hohenzollernring,
hohe Verkehrs- und Larmbelastung

Am Geifdmarkt, Méangel in der Steingraeberpassage, Méangel in der
Barrierefreiheit bei Verbindungen Barrierefreiheit bei Vlerbindungen
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RAUMLICH - GESTALTERISCHE
STARKEN

Herausragende Gebdudedenkmaler
im Umfeld

Baudenkmadler

Ortshildpragende Gebaude

Préagende Raumkanten

Stadtmauer/ Zwingermauer

Pflasterbelag im 6ffentlichen Raum

Offentliche und halb-6ffentliche
innenstadtische Griinflachen

Private innerstadtische Griinflachen
Baumbestand

Wasser im Stadtraum
(Wasserlaufe, Brunnenanlagen, ...)

Prégnante Sichtbeziehungen
FUNKTIONALE STARKEN
Sport und Spiel

Geblindeltes Parkplatzangebot
Kulturangebote

Zentraler Einzelhandelsbereich am
Markt

Mobilitdtsknotenpunkt

Wegebeziige/ Zuwegung griine
Innenhdfe

VU-Umgriff

Herausragende Gebéaude-
denkmaler im direkten Umfeld

In direkter Nachbarschaft zum Gebiet
der Vorbereitenden Untersuchungen
liegen Gebdudedenkmaler von hoher
kulturhistorischer Bedeutung: das Neue
Schloss am Residenzplatz in der Lud-
wigstraRe, das Alte Schloss an der Ma-
ximilianstralle, sowie das Markgrafli-
che Opernhaus. Die unmittelbare N&he
zu den Gebdudedenkmélern und ihrem
hohen baukulturellen Wert ist eine gro-
e Starke fir das Untersuchungsgebiet.

Priagende Denkmaler

Viele wertvolle Baudenkmaler befinden
sich direkt im VU-Gebiet. Hierzu zéhlen
bspw. die gesamte Bebauung entlang
der FriedrichstralRe, ebenso wie ein
GrolSteil der Bebauung im Bereich der
Ludwigstralle; daneben zahlreiche ein-
zelne Gebdude am Marktplatz, in der
Sophienstrale und Jean-Paul-Strale
sowie im Bereich des Gassenviertels
(Spitalgasse und Von-Romer-StraRe).
Diese Gebdude tragen zur Erlebbarkeit
des historischen Bayreuths bei und
sind ein grolBer Mehrwert fiir die
Innenstadt Siid.

Auch Freiflachen
Denkmalschutz und sind als Einzeldenk-
maler kartiert; darunter der Garten mit

unterliegen dem

Jean Paul Pavillon in der Friedrichstra-
e 5 sowie der gesamte Hofgarten, der
unmittelbar an das VU-Gebiet angrenzt.

Ortsbildpriagende Gebaude

Dariiber hinaus pragen auch viele orts-
bildpragende Geb&dude das historische
Erscheinungshild der Innenstadt Siid,
die nicht explizit als Einzeldenkmaler
kartiert sind. Auch diese tragen einen
Teil der Bayreuther Geschichte und ihre
erhaltenen historischen Fassaden sind
ein Mehrwert fiir das Stadtbild.

Historische Raumkanten

und Stadtstrukturen

Viele Raumkanten, welche im Laufe
der Geschichte entstanden sind, sind
noch heute in den meisten Bereichen
erhalten - sie verlaufen entlang nahezu
jeder Gebdudekante im Untersuchungs-
gebiet. Hierdurch werden die histori-
schen Epochen, die von der Entstehung
der Stadt erzahlen, noch heute erlebbar
- die Raumkanten des spatmittelalter-
lichen Stadtgrundrisses sind am his-
torischen Marktplatz, der Maximilian-
stralle, sowie in besonderem Mal3e im
verwinkelten Gassenviertel spiirbar.

Die barocke Stadterweiterung, die siid-
seitig und ostseitig an den historischen
Kern anlagert, wird u.a. in der Friedrich-
stralle mit der axialen Stralenflucht
sowie dem mittig angeordneten Jean-
Paul-Platz spiirbar.

Weitere stadtstrukturelle bauliche und

freiraumplanerische Elemente aus der
Zeit der Markgrafen sind das Neue
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Schloss sowie der Hofgarten, dessen
Brunnenelemente, der Kanal sowie die
Alleen noch heute von der Barockzeit
zeugen.

Als logische Konsequenz besitzt der
historische Bereich im VU-Gebiet den
Schutzstatus eines groRflachigen Denk-
malensembles.

Uberreste der ehemaligen
Stadthefestigung

Weitere Zeugen der Geschichte sind
die noch bestehenden Teile der Stadt-
mauer, mit ihren Wehrtiirmen, bspw.
dem Schwertlesturm in der Dammal-
lee. Gemeinsam mit der Zwingermauer
zeugen sie von dem Verlauf der histori-
schen Stadtbefestigung und markieren
noch heute die Stadtgrenze des Spat-
mittelalters.

Natursteinpflaster pragt die offent-
lichen Raume

Eine weitere Starke ist es, dass in zahl-
reichen Stralenrdumen der Innenstadt
Std Pflaster als Bodenbelag verlegt ist,
was das Erscheinungsbild im 6ffentli-
chen Raum aus Sicht der Gestaltung als
hochwertig erscheinen l&sst. Dies zeigt
sich in Form von Beldgen durch Basalt-
und Kalksteinpflaster.
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Innenliegende Parkanlagen und
halb-odffentliche Griinflaichen

Die wenigen vorhandenen Griinflachen
im Untersuchungsgebiet bieten einen
grolen Mehrwert fiir die Innenstadt
Std; nicht nur in Hinblick auf Naherho-
lungspotenziale und als positiver Bei-
trag zur Wohnumfeldqualitdt sondern
auch fiir das Mikroklima. Sie dienen
u.a. als Retentionsraum bei Regener-
eignissen.

Neben den offentlichen Parkanlagen
Hofgarten und Dammwaldchen ist auch
der (halb-6ffentliche) Regierungsgarten
werktags zu den Offnungszeiten der Re-
gierung offentlich zugénglich, was ei-
nen hohen Mehrwert fiir die Bewohner-
schaft sowie Besucher der Bayreuther
Innenstadt bietet.

Private innerstadtische
Griinflaichen

Daneben gibt es auch einige private
Griinflachen, die zwar nicht offentlich
nutzbar sind, aber dennoch einen po-
sitiven klimatischen Mehrwert fiir die
Allgemeinheit bieten und somit eine
Starke darstellen. Im Umgriff der Vor-
bereitenden Untersuchungen ist dies
insbesondere der Jean-Paul-Garten so-
wie der stidlich angrenzende Griinraum,
in dem ein Biergarten betrieben wird.

Priagender Baumbestand

Der Baumbestand hat neben seiner
raumlichen Wirkung auch eine wich-
tige klimatische Funktion. Er spendet
Schatten und steigert die Verweildau-
er bei sommerlichen Hitzeereignissen.
Im  Untersuchungsgebiet  befinden
sich Baume vor allem im Bereich des
Dammwaldchens und des Hofgartens
sowie der Hofinnenbereiche; daneben
aber auch vereinzelt im &ffentlichen
Straenraum. Hier sticht die Dammal-
lee mit ihrer grolSkronigen, einseitigen
Baumallee hervor. Einzelbdume sind
u.a. auch in der Sophienstralie zu fin-
den. Positiv bewertet wird auch, dass
der ehemals vollflachig versiegelte
Jean-Paul-Platz kiinftig mit zwei Baum-
karrees ausgestattet sein wird.

Element Wasser im Stadtraum

Die im Stadtgebiet sichtbaren Wasser-
flachen, bspw. in Form von Brunnen-
anlagen, (ibernehmen ebenfalls eine
klimatische Funktion und sorgen durch
ihre Verdunstungsflache fir ein ange-
nehmeres Stadtklima. Daneben ver-
lauft der Sendelbach teils oberirdisch,
teils unterirdisch in und um das Gebiet
der Vorbereitenden Untersuchungen.
Generell haben Wasserfldchen einen
gestalterischen Mehrwert in der Stadt.
Die vorhandenen Brunnen sowie der
Sendelbach werden daher als sehr po-
sitiv bewertet.



Attraktive Sichtbeziehungen

im Stadtgefiige

Als weitere Starke werden aulRerdem
die Sichtbeziehungen gewertet, die
an zahlreichen Stellen in der Stadt
den Blick auf Merkmale der Stadtge-
schichte lenken - seien es historische
Gebaudefassaden, Tirme mit Fernwir-
kung oder historische Stadtfluchten des
Spatmittelalters und der Barockzeit.

Zentrales Angebot fiir Sport und
Spiel in der Dammallee

Haufig mangelt es an Angeboten fiir
Kinder und Jugendliche. Umso positi-
ver wird der zentral im Untersuchungs-
gebiet angeordnete Allwetterplatz in
der Dammallee gewertet, gleichwohl
dieser dem benachbarten Gymnasium
zugeordnet und daher nicht oder nur
eingeschrankt éffentlich nutzbar ist.

Gebiindeltes Parkplatzangebot
durch Parkdecks und Tiefgaragen
Stellplatzangebote im zentralen Be-
reich sind von groRer Bedeutung fiir
den dort ansassigen Einzelhandel, die
Dienstleistungsbetriebe etc. ebenso
wie flir die Anwohner. Die an vielen
Stellen bereits vorhandene Biindelung
von Parkplatzangeboten verringert den
Park-Such-Verkehr und tragt aulerdem
zu einer minimierten Fléchenversiege-
lung bei, denn die vertikale und platz-
sparende Stapelung von Stellplatzen in
Form von Parkhdusern, Tiefgaragen und

Parkdecks wird erméglicht. AuRerdem
flihrt eine Biindelung zu einer besseren
Organisation, leichteren Orientierung
sowie vereinfachter Parkraumiiberwa-
chung.

Uberregionale Kulturangebote
Positiv fallt insbesondere das umfang-
reiche Kulturangebot im VU-Gebiet
sowie in unmittelbarer Nachbarschaft
auf. Es reicht von iberregional be-
deutsamen  Kultureinrichtungen wie
dem Neuen und Alten Schloss oder
dem Markgréflichen Opernhaus, das
sogar einen UNESCO-Welterbe-Status
innehat, (ber niedrigschwelligere An-
gebote wie Museen sowie Kunst- und
Kulturvereine, die mafRgeblich durch
das groRRe Engagement értlicher Akteu-
re getragen werden und einen grolien
Mehrwert fir die Stadtbevolkerung
darstellen.

Zentraler Einzelhandelsbhereich

am Markt

Dort, in der Maximilianstralle, dem
Bereich des historischen StraRenmark-
tes, sind auch heute noch die zentra-
len Angebote der Einkaufsinnenstadt
gebiindelt. Der zentrale Bereich in der
FuRgangerzone lad zum flanieren und
einkaufen ein, wovon nicht nur der &f-
fentliche Raum positiv profitiert.

Zentraler Mobilitatsknotenpunkt
am Busbahnhof

Eine zentrale Stdrke ist die Biinde-
lung des OPNVs am Busbahnhof, der
nordlich des Untersuchungsgebietes
gelegen ist. Hier konnen die Busse
verkehren und ermdglichen ein leich-
tes Umsteigen. Positiv zu werten ist in
diesem Zusammenhang auch, dass der
Busbahnhof auSerhalb der historischen
Innenstadt angeordnet ist und diese
nicht mit zuséatzlichem Verkehr belas-
tet. Gleichzeitig ist er so positioniert,
dass die Innenstadt mit ihren zentralen
Einkaufs- und Kulturangeboten in nur
wenigen Gehminuten erreichbar ist.

Innerstadtische Verbindungen

und Wegebeziige

Die Innenstadt Std ist geprdgt von
einigen formellen und
Wegebeziigen, die fir Fullgénger und
Radfahrer Abkiirzungen versprechen
und das &ffentliche Stral3ennetz ergén-
zen; so bspw. der Durchgang von der
Dammallee in die Von-Rémer-Stralle,
die Steingraeberpassage oder auch die
Gebdudepassagen, die in den Regie-
rungsgarten fiihren. Dieser Mehrwert
an Verbindungen wird als sehr positiv
gewertet.

informellen
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Maximilianstrafse, Baudenkmaler

Kanzleistrale, Jean-Paul-Stral3e, Sophienstralie,
ortsbildpragende Gebaude ortshildpragende Gebaude ortshildpragende Gebaude
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Eingang Von-Rémer-Stralie,
pragende Raumkanten

prrd

Friedrichstralie, Eingang Dammallee,
pragende Raumkanten pragende Raumkanten

——

Dammallee, Blick auf die Stadtmauer

SophienstralRe, Pflasterbelag im

offentlichen Raum

B

Friedrichstral3e, Von-Rémer-Stral3e,
Pflasterbelag im offentlichen Raum Pflasterbelag im offentlichen Raum

Dammallee, Blick auf die
Statmauer

Dammallee,
Blick auf den Wehrturm der Stadtmauer
*

Dammallee, Blick auf die
Stadtmauer

W

Spitalgasse, Pflasterbelag im
offentlichen Raum

Ludwigstralie,
Pflasterbelag im offentlichen Raum
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LudwigstralRe - Regierungsgarten,
halb-6ffentl. innenstadtische GrUnfléchg

Dammallee - Pocketpark, offentliche Dammwaldchen, &ffentliche Grinflache/ Hofgarten, gro3zlgige 6ffentliche
innenstadtische Grinflache

schattenspendende Parkanlage innenstadtische Grunflache

Friedrichstrafde, Barockachse, Ludwigstraf3e - Blick Uber den Residenz-  Kanzleistral3e - Blick auf den Schlossturm,
pragnante Sichtbeziehung platz, prégnane Sichtbeziehung pragnante Sichtbeziehungen

e

Friedrichstral3e - Jean-Paul-Platz,
pragnante Sichtbeziehung

Dammallee, unbebaute Freiflachen, SophienstralRe, Baumbestand Dammallee - Dammwaldchen,
Klimakorridor von Stiden Baumbestand

74 VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH



Kanzleistral3e, Brunnenanlage als Dammallee, Dammallee, Sport- und Spielplatz
Wasser im Stadtraum gebiindeltes Parkplatzangebot
n

+| Durchgang zur
LudwigstraBe

Mo. - Do, 7.90 - 17.30 Uhr
. 700-15%Uhr |

«

KanzleistraRe - LudwigstralRe, Wege- LudwigstralBe - Regierungsinnenhof, Maximilianstral3e,
Einzelhandelsbereich Markt

bezlge/ Zuweg. grine Infrastruktr Wegebezlige/ Zuweg. griine Infrastruktur

Steingraeberpassage, Wegebezlge/ Ludwigstrale - Schloss mit Hofgarten, Stadthalle (Friedrichsforum) mit
Zuwegung grine Infrastruktur Kulturangebote umfangreichem Kulturangebot
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. Die abstrakte Darstellung der Ziele fiir
] tischen Bebauung, Nutzung, Freiflachen und Er-
Rahmenbéqingungen sowie damit oft- Freirdumen vor dem Hintergrund schlieBung bildet die Basis fiir die Di
mals kqﬁ overser Vorstellungen (iber des Klimawandels kussion, Abstimmung und Begriind

» zur Bewahrung, Gestaltun
Entwicklung von innersté

die Umsetzung einzelner MaRnahmen ?3;."‘1 zur Sicherung und Starkung der aktueller sowie zukinftiger Projek

braucht eine zielorientierte Stadtent- Innenstadt als historischer Raum und MaRnahmen. Somit ist das Leitbil
wicklung bile Leitplanken. Diese aber auch als ein Raum fiir Woh- ein zentrales Priifinstrument fiir die zu- //'
sollten alg Grundsétze des zukiinftigen nen, Leben, Arbeiten und Einkaufen  kiinftige Stadtsanierung, Stadtgestal-

andelns eine mdglichst  »  zur zeitgemaRen Organisation tung und Projektentwicklung.

und Gestaltung von Verkehr und

he Entwicklungsleithild ba- £
‘den fachlichen Ergebnis-  /Das Leitbild zeigt den roten Faden fir
eitenden Untersuchung, die zukiinftige rdumliche und funktio-
unggverfahren und den nale Entwicklung der Innenstadt Siid.
en Planungen und Projekten.  Es verdeutlicht an Hand einer Karten-
darstellung die wesentlichen Sanie

=™
t auf den lokalen Prag ?.gen und  rungsziele fir eine abgestimmte
alitaten auf und formuliert Ziele wicklung.
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Zielkorridore und Oberziele

Raumliche und funktionale Beziige
zur historischen Handelsstral3e
starken

Den mittelalterlichen Stadtkern bildet
die Stadtbefestigung, die kleinteilige
Bebauung im Bereich des Gassenvier-
tels sowie die Maximilianstralle als
historischer Marktplatz.

Diese historische Handelsstrafle, die im
12./13. Jahrhundert als StraRenmarkt
angelegt wurde, bildet den nérdlichen
Abschluss des Untersuchungsgebiets
wahrend die untere Maxstralle den
Hauptzugang vom Stadtkernring zu den
Einzelhandelsangeboten darstellt.
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Ziel ist es, das Gebiet der Innenstadt
Std besser mit der Handelsstrale zu
vernetzen, sowohl rdumlich als auch
funktional. Entlang verbindender Wege
sollen Nutzungen etabliert werden, die
zu einer Starkung des Gesamtstandorts
beitragen.

%
\
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Jean-Paul-Platz ;}‘

he @

FriedrichstraBe als Barockachse
und siidlicher Innenstadteingang
gestalten und organisieren

Die Friedrichstrale ist noch heute die
reprasentative Achse im Sinne der
Barockstadt Bayreuth. Ab 1730 wurde
der Strallenzug als Verbindung nach
Schloss Thiergarten konzipiert. Sand-
steinquaderhduser flankieren den Stra-
Renraum; der Paradeplatz Jean-Paul-
Platz betont die Mitte der Achse.

Heute verkntipft die Friedrichstralle die
stidlich anliegende Wohnbebauung und
die Amter mit dem innerstadtischen
Einzelhandelsbereich.



Ziel ist es die Friedrichstra3e in ihrem
Charakter als steinerner Stadtraum zu
sichern und als reprasentative Verbin-
dungsachse in die Innenstadt zu gestal-
ten. Gleichzeitig soll sie zukiinftig den
funktionalen Anforderungen fiir OPNV,
Rad- und FulRgangerverkehr sowie dem
Anliegerverkehr entsprechen.

Ziel fiir den Jean-Paul-Platz als einzig
begriinter Bereich ist es, Schatten zu
spenden und Aufenthaltsqualitdt zu
bieten sowie funktional das Gelenk zur
LudwigstraRe zu bilden.

Griinrdume als klimawirksame
Trittsteine starken und vernetzen
Die Bayreuther Innenstadt ist nahezu
vollflachig versiegelt. Die wenigen grii-
nen Trittsteine verteilen sich heute mo-
saikartig in Form von innenliegenden
Freiflachen im Stadtgefiige. Historisch
waren sie griine Vorbereiche entlang
der Stadtmauer.

Im Anschluss an das Neue Schloss
grenzt der Hofgarten, welcher im 17.
Jahrhundert im Zuge der barocken
Stadterweiterung entstand.

Um die Griinflachen zuganglich und

den Stadtmauerverlauf begehbar zu
machen ist es ein zentrales Ziel die vor-
handenen klimawirksamen Trittsteine

miteinander zu vernetzen und offentlich
zuganglich zu machen.
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LudwigstraBe als ,,Griine mark-
grafliche Kulturachse” gestalten
Ausgehend vom Jean-Paul-Platz, des-
sen sldliche Platzkante von der neu
sanierten Stadthalle gebildet wird, ver-
lauft die LudwigstralBe (aufgrund des
Verlaufs der Stadtmauer weniger axial)
Richtung Sternplatz und miindet in die
OpernstralRe. Sie erfuhr ihre Gestaltung
ab ca. 1740.

Der Residenzplatz, der seine Funktion
und Bedeutung erhielt, als der Hof auf-
grund eines Brandes im Alten Schloss
in die Gebdude der ehemaligen Renn-
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bahn umzog und diese sukzessive zum
Neuen Schloss umgebaut wurden,
pragt den Stralenraum. Bereits in der
Historie stellte die LudwigstralRe somit
auch die Verbindung vom Neuen zum
Alten Schloss und dem Markgraflichen
Opernhaus (UNESCO-Welterbe) her.

Ziel ist es, diese bedeutende Achse —
beginnend am Jean-Paul-Platz (iber
den Sternplatz bis hin zum Opernhaus
— als Kulturachse zu gestalten und in
ihrer Funktion als Aufenthalts- und
Kommunikationsraum zu stérken. Die
LudwigstraBe soll kiinftig insbeson-

dere fiir Fulganger und Fahrradfahrer
verkehrsfreundlich gestaltet werden.
Hierzu tragt neben der Verkehrsberu-
higung auch eine neue Belagsgestal-
tung bei. Eine generelle gestalterische
Aufwertung, u.a. durch den Einsatz von
Griin im Strallenraum, lasst die ,Griine
markgréfliche Kulturachse” im Stadt-
bild sichtbar werden.



Landschaftsheziige zur Innenstadt
als Griin- und Klimakorridor
starken und nutzen

In der Historie waren die Dammallee
und stdlich angrenzende Bereiche
gepragt durch private Gérten an der
Stadtmauer, Gehdlzbestand im Bereich
des heutigen Dammwaldchens sowie
den Damm Weiher. Und wéhrend die
Friedrichstralle die bauliche Verbin-
dung zum stdlich gelegenen Schloss
Thiergarten darstellt, verlduft die Land-
schaftsverbindung dorthin entlang des
Sendelbachs und der Aubach-Aue mit
Rohrensee, vorbei am Studentenwald.

Diese Landschaftsfuge ist noch heute
bis in die Innenstadt als stadtgliedern-
de Fuge im Stadtgeflige sichtbar; wobei
mittlerweile im Bereich der Dammallee
im Zuge der Stadterweiterung Wohnen
vorzufinden ist.

Ziel ist es, diesen Charakter vor dem
Hintergrund des Klimawandels neu zu in-
terpretieren: der Griinfinger, der sich von
Stden in die Stadt zieht, soll erhalten,
als Griin- und Klimakorridor gestarkt und
als Klimafuge entwickelt werden. Sein
Freiraumcharakter soll fiir attraktives,
zentrumsnahes Wohnen stehen und der

Bewohnerschaft der dicht besiedelten
Innenstadt den Zugang zu Griinfldchen
ermdglichen.

Der pragende Baumbestand in der
Dammallee, das Dammwaldchen und
die unbebauten Freiflachen bieten Po-
tenzial fiir Klimawandelfolgeanpassun-
gen und Naherholung.
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Raumliches Entwicklungsleitbild fiir die Innenstadt Siid
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RAUMLICH-GESTALTERISCHE ZIELE

Denkmaler und ortsbildpréagende
Bebauung als identitatsstiftende
Elemente kultivieren, pflegen und als
baukulturelles Erbe bewahren

Gassenviertel als baukulturelles Erbe
bewahren und erlebbar machen

Historischen Stadtgrundriss durch
Sicherung und Erganzung der Raum-
kanten erlebbar machen

Attraktive begriinte StadtstraRen

Innenstadteingédnge attraktiv und
raumlich wahrnehmbar gestalten

Griin- und Klimakorridor als Landschafts-
verbindung in die Innenstadt stérken

Innerstadtische Parks und Hofinnen-
bereiche als hochwertige Freirdume
erhalten, 6ffentlich zugénglich machen
und als klimaaktive Trittsteine und/
oder ,Secret Gardens” im Stadtgefiige
entwickeln und qualifizieren

Pragenden Baumbestand auf promi-
nenten Plétzen und in 6ffentlichen
Réumen bewahren, klimaangepasst
verjiingen und ergénzen

Historische offentliche Rdume und
Platze fur Aufenthalt und Kommunika-
tion gestalten und begriinen

Offentliche Raume in der Innenstadt
gestalten und begriinen

Wasser als gestalterisches Element wieder
vermehrt im Stadtraum sichtbar machen

Préagende Sichtachsen bewahren und
starken

{0
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FUNKTIONALE ZIELE

Innerstadtische, stadtbildpragende
Entwicklungsbereiche prifen und
zeitnah angehen

Randbereiche der Innenstadt fiir
Wohnen weiterentwickeln

Innerstédtische Nutzungskonflikte ent-
scharfen (Wohnen vs. Nachtleben etc.)

Kulturangebote im historischen Kon-
text integrieren und entwickeln

Haupteinkaufslage sichern und
starken. Einzelhandel und Stadtleben
weiter fordern. Angebote fiir Erlebnis
und Aufenthalt weiterentwickeln.
Leerstande aufwerten und reduzieren

Klimatische Verhdltnisse verbessern
(z.B. durch mehr Griin / Entsiegelung)

Stadt- und Platzrdume mit klima-
wirksamen Funktionen ausstatten

Historische Stadtmauer erlebbar
machen. Stadtmauerweg umsetzen

Attraktives Wegenetz zur Verbindung von
Griinraumen und Angeboten schaffen

Durchgange, Ubergange und Querungen
barrierefrei und sicher gestalten

Radverkehr integrieren (Fahrrad-Cityring)
und Nutzungskonflikte entscharfen

Offentliche Stellplatzkapazitat an
leistungsfahigen Parkstandorten biindeln
und erweitern. Park-Such-Verkehr
vermeiden. Zufahrtssituationen innen-
stadtvertrdglich steuern

©

Standorte von OPNV-Haltestellen im
VU-Gebiet und der Umgebung optimie-
ren und raumsparend organisieren
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RAUMLICH-GESTALTERISCHE ZIELE

Denkmaler und ortshildpragende
Bebauung als identitatsstiftende
Elemente kultivieren, pflegen und
als baukulturelles Erbe hewahren
Das unverkennbare Gesicht und den
historisch-kulturellen Wert der Innen-
stadt von Bayreuth gilt es auch fir
zukiinftige Generationen zu bewahren
und nutzbar zu machen. Die zahlreichen
denkmalgeschiitzten und ortshildpré-
genden Gebdude, sowohl im Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen als
auch in direkter Nachbarschaft, tragen
mafigeblich zur Identitdt bei und pragen
das Stadthild.

Das Spektrum reicht hier von Alleinstel-
lungsmerkmalen wie dem Opernhaus,
dem Alten und Neuen Schloss und der
Stadtkirche, dem Spital mit Spitalkir-
che bis hin zu vielen identitatsstiften-
den Gebauden, welche als Zeugen der
Stadtgeschichte erhalten und genutzt
werden sollen. Weitere Beispiele hier-
flir sind die Geb&ude an der Friedrich-
stralle, die Regierungsgebdude in der
LudwigstraBe oder auch im Kontrast
dazu die kleinteiligere Bebauung im
Gassenviertel.

Ziel fur die historischen Gebaude in der
Innenstadt ist der Erhalt und die Forde-
rung der Sanierung bzw. die Erganzung
unter Beibehaltung von Kubatur und
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Dachform sowie die Fortfihrung ortsty-
pischer Bauelemente, -materialien und
Farben.

Gassenviertel als baukulturelles
Erbe bewahren und erlebbar
machen

Das Gassenviertel ist stark verdichtet
und zeugt noch heute von der spatmit-
telalterlichen Stadtstruktur Bayreuths,
wenngleich die Fassaden aus der frii-
hen Neuzeit stammen, der Wiederauf-
bauphase nach den beiden Stadtbrén-
den im 17. Jhd. (Quelle: KDK, Reichert
Stadt- und Denkmalpflege, 2020, S. 28).

Der Stadtgrundriss ist verwinkelt, die
Fassaden der Hauser vielfaltig, ebenso
wie die dort anséssigen Ladenlokale.
.Verwinkelt & herzlich - im kulinari-
schen Herzstiick Gassenviertel” ist das
Motto aus dem Innenstadtprozess.

Ziel ist es, das baukulturelle Erbe und
den individuellen Charme des Gassen-
viertels in seiner Einzigartigkeit zu be-
wahren, aulerdem seine Individualitat
zu starken und weiter erlebbar zu ma-
chen. Auch hier sollen Gebaudesanie-
rungen nach historischem Vorbilder
erfolgen, u.a. hinsichtlich Materialwahl
und Farbgestaltung.

Durch  kurzwegige Anbindungen zu
benachbarten Freirdumen und Grinfla-
chen mit Naherholungsangeboten soll

fur die Bewohnerinnen und Bewohner
des Gassenviertels auRerdem die Woh-
numfeldqualitat gesteigert werden.

Historischen Stadtgrundriss durch
Sicherung und Erganzung der
Raumkanten erlebbar machen

Um die Authentizitdt der historischen
Innenstadt zu erhalten und die Wahr-
nehmbarkeit im Stadthild zu starken,
gilt es auf stadtebaulicher Ebene die
geschlossenen Raumkanten des his-
torischen, spatmittelalterlichen Stadt-
grundrisses sowie die charakteristische
axiale Bebauung der markgraflichen
Barockzeit zu bewahren, die sich mit
ihrer markanten StralRenflucht und den
reprasentativen Gebduden exempla-
risch in der FriedrichstraRe zeigt. An
den Stellen, an denen die Raumkanten
nicht mehr in ihrem urspriinglichen Ver-
lauf bestehen, soll eine Ergdnzung nach
historischem Vorbild gepriift werden.

Attraktive begriinte StadtstraBen
Ziel ist es, die hoch frequentierten Stra-
Benrdaume klimawirksam zu gestalten
und als attraktive griine Verkehrsachsen
der Stadt auszubilden. Dies gilt in be-
sonderem Mal%e fiir den Stadtkernring
(Wittelsbacherring/  Hohenzollernring/
BundesstralBe 2), der die Innenstadt
rahmt. Der breite, mehrspurige StralRen-
zug soll mit Baumpflanzungen begriint
und als Raum fiir alle Verkehrsteilneh-
mer gestaltet werden.



Innenstadteingéange attraktiv und
raumlich wahrnehmbar gestalten
Um die historische Innenstadt bereits
splrbar zu machen, noch bevor man
eingetreten ist, sollen zugunsten einer
besseren Orientierung die Zugangsbe-
reiche rdumlich wahrnehmbar gestaltet
werden. Im Gebiet der Vorbereitenden
Untersuchungen betrifft dies insbeson-
dere die am Stadtkernring gelegenen
Eingangssituationen.

Diese Eingdnge sollen als einladende
Geste wahrnehmbar werden, bspw.
durch Gestaltung der offentlichen Ver-
bindungsrdume sowie angrenzender
Privatflachen durch Ergénzung der
Raumkanten, Baumtore etc.

Die Jean-Paul-Stral%e als Innenstadtzu-
gang aus sidlicher Richtung soll griiner
gestaltet werden, bspw. mit weiteren
Baumpflanzungen und stralRenbeglei-
tendem Parken unter Baumen.

Griin- und Klimakorridor als
Landschaftsverbindung in die
Innenstadt starken

Im Luftbild ist ein Griinfinger erkennbar,
der sich von Siden in die Innenstadt
zieht. Ausgehend vom Studentenwald,
iiber die Aubach-Aue und den Réhren-
see zieht sich diese im Stadthild prag-
nante Landschaftsfuge weiter entlang
des Sendelbachs, der das Untersu-
chungsgebiet westseitig tangiert. In

den besiedelten Bereichen des Korri-
dors stdlich der Dammallee ist die Be-
bauungsdichte vergleichsweise niedrig
wenngleich der Versiegelungsgrad der
Freiflachen hoch erscheint.

Solche Griin- und Klimakorridore gilt es
auch zukinftig zu sichern und durch ge-
eignete Malinahmen in ihrer Funktion
zu stérken, bspw. durch Entsiegelung
und Begriinung, eine bessere Zugéng-
lichkeit und Erlebbarkeit des Sendel-
bachs etc.

Grundséatzlich bieten Freirdume mit
Baumbestand und Wasser Naherho-
lungspotenzial fiir die Bewohner der In-
nenstadt. Fiir die Dammallee bedeutet
dies den prdgenden, teils grofkronigen
Baumbestand zu erhalten. Ziel ist es,
die Innenhéfe sowie Frei- und Brach-
flachen an der westlichen Stadtmauer
zu entsiegeln und zu begriinen; ein we-
sentlicher Beitrag zur Wohnumfeldqua-
litdt.

Innerstadtische Parks und Hof-
innenbereiche als hochwertige
Freiraume erhalten, éffentlich
zuganglich machen und als
klimaaktive Trittsteine und/ oder
~Secret Gardens” im Stadtgefiige
entwickeln und qualifizieren
Neben ihrer Erholungsfunktion (ber-
nehmen die Grlinrdume eine zentrale
Funktion fiir das innerstddtische Klima.

Die Innenstadt Stid weist aufgrund der
hohen Dichte und Versiegelung aber
nur einen geringen Griinflachenanteil
auf. Zwar befindet sich der Hofgarten
in direkter Nahe zum Untersuchungs-
gebiet, in der Innenstadt Siid selbst
sind aber nur wenige Griinfldchen vor-
handen. Diese befinden sich meist in
den Blockinnenbereichen. Das Damm-
waldchen ist die einzige &ffentliche
Parkanlage, der Regierungsgarten und
der Jean-Paul-Garten befinden sich in
Privatbesitz und sind gar nicht oder nur
zeitlich begrenzt fiir die Offentlichkeit
nutzbar.

Ein wiinschenswertes Ziel ist es da-
her, die vorhandenen Griinrdume in
den Blockinnenbereichen zumindest
tempordr zugdnglich, nutzbar oder er-
lebbar zu machen - in welcher Form
dies erfolgen soll gilt es im Weite-
ren zu priifen - denn hinsichtlich der
.Secret Gardens” stellt sich auch die
Frage, welcher Grad an Offentlichkeit
vertraglich und angemessen erscheint.

Generell gilt es die Klimafunktion der
Grinflachen vor dem Hintergrund des
Klimaschutzes und der Klimawandel-
folgeanpassungen weiter zu stdrken
und auszubauen. Themen wie Green
City sowie die Multicodierung von Fl&-
che gilt es bei kiinftigen Vorhaben zu
beriicksichtigen - bspw. sollten Freif-
lachen eine ergdnzende Funktion als
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Retentionsflachen bei Starkregenereig-
nissen tbernehmen. Geeignet hierfir
erscheint das Dammwadldchen oder
auch ein neu angelegter Stadtmauer-
park im Bereich der Freiflachen an der
Dammallee.

Pragenden Baumbestand auf pro-
minenten Platzen und in dffentli-
chen Raumen bewahren, klima-
angepasst verjiingen und ergénzen
Den prdgenden Baumbestand auf den
Platzen und in den &ffentlichen R&u-
men gilt es zu sichern. Ziel ist es den
Baumbestand vor dem Hintergrund des
Klimawandels zu erhalten bzw. klima-
angepasst zu ersetzen und geeigne-
te Malnahmen zur Entsiegelung der
Oberflachen zu ergreifen.

Dies betrifft neben dem geplanten
Baumdach am Jean-Paul-Platz und den
Bdumen auf dem Residenzplatz auch
die strallenbegleitenden,
grolkronigen Baume in der Dammallee.
Bei Bedarf gilt es den Baumbestand
sukzessive durch Nachpflanzung von
Klimabdumen zu verjiingen.

teilweise

Zudem ist es ein wesentliches Ziel im
Zuge der Klimaanpassungsmanahmen
und den Mafnahmen zur Verbesserung
des Wohnumfelds den Baumbestand
zu ergdnzen. Geeignete Bereiche fiir
Neupflanzungen waren die Ludwigstra-
(e, der Platz in der Spitalgasse sowie
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private Freiflachen in den Gebaudezwi-
schenrdumen.

Historische dffentliche Raume und
Plétze fiir Aufenthalt und Kommu-
nikation gestalten und begriinen
Das Untersuchungsgebiet wird noch
heute geprdgt durch drei historische
offentliche Raume - hierunter die bei-
den barocken Achsen der Ludwigstralie
und der FriedrichstralRe sowie der his-
torische, spatmittelalterliche Stralen-
markt der Maximilianstrafe.

Zentrales Ziel ist es, diese in ihrer kul-
turhistorischen Bedeutung hervorzuhe-
ben. Die Gestaltung soll sich am jewei-
ligen historischen Vorbild orientieren
und gleichzeitig die aktuellen Themen
mit ihren Anforderungen an Stadt, Kli-
ma und Wohnumfeld beriicksichtigen.
Folgende Charaktere im Stadthild sol-
len erkennbar werden:

» Historische HandelsstralRe Markt-
platz Maximilianstralle” (zentraler
Bereich der Maximilianstra3e)

» ,Barockachse stidlicher Innenstad-
teingang” (Friedrichstrale)

» ,Griine markgrafliche Kulturachse”
(Ludwigstrale als griine Achse
mit Shared Space; Jean-Paul-Platz
als Auftakt, Sternplatz als Binde-
glied in die Opernstrafie und ggf.
Weiterfiihrung der griinen Achse
in Richtung Opernhaus (sofern ein

solcher gestalterischer Eingriff mit
der UNESCO-Pufferzone vereinbar
ist)

Die FriedrichstraBe wurde als strin-
gente barocke Achse samt Bebauung
konzipiert. Daduch entsteht eine Blick-
beziehung in die Innenstadt, die malk-
geblich gepragt wird durch die lineare
Bauflucht und die historischen Sand-
steinquaderfassaden. Dieser eher stei-
nerne Charakter soll erhalten werden.
Die funktionalen Belange an OPNV,
Fulganger- und Radverkehr sowie An-
liegerverkehr sollen durch einheitliche
und sich zuriicknehmende Gestalt-
sprache harmonisch integriert werden,
bspw. durch homogene Belagsgestal-
tung.

Die LudwigstraRe folgt dem gekrimm-
ten Verlauf der Stadtmauer und ent-
stand im Zuge der Siedlungserweite-
rung. Wie entlang einer Perlenkette
reihen sich die Kultureinrichtungen
- angefangen von der Stadthalle (Fried-
richsforum), Uber das Neue und Alte
Schloss bis hin zum Markgréflichen
Opernhaus. Des Weiteren befinden
sich dort stadtbildpragende Gebdude
der Regierung von Oberfranken sowie
fir Wohnen und Gastronomienutzung.

Um diese kulturell bedeutsame Verbin-
dung zu starken, die Aufenthaltsqua-
litat ftir Fulganger und Radfahrer zu



verbessern soll der StraBenraum durch
Begriinung und Verkehrsberuhigung im
Sinne eines Shared Space zur ,,Griinen
markgraflichen Kulturachse” werden.
Eine Begriinung tragt aulRerdem zu ei-
ner Verbesserung des Mikroklimas bel
und erhoht die Verweildauer wahrend
sommerlicher Hitzetage. Daneben ver-
bessert sie die Wohnumfeldqualitat fiir
die Bewohner der stark versiegelten
Innenstadt Sid.

Ziel ist fiir den gesamten innerstdd-
tischen offentlichen Raum eine ein-
heitliche Gestaltungssprache fiir die
Elemente Stadtboden, Stadtmdbel, Be-
leuchtung und Beschilderung.

Offentliche Raume in der Innen-
stadt gestalten und begriinen
Neben den zentralen, prominenten
offentlichen Radumen sollen auch die
weiteren 0Offentlichen Bereiche und
Verbindungsrdume gestalterisch aufge-
wertet werden, bspw. die Sophienstra-
Re, die untere MaximilianstralBe oder
die Von-Rémer-StraRe.

Ziel ist auch hier eine einheitliche Ge-
staltsprache, die ihren Ausdruck in der
Gestaltung des Bodenbelags, der Be-
leuchtung und der Stadtmdbel findet.
Punktuelle  BegriinungsmaRnahmen
tragen auch hier positiv zur Aufent-
halts- und Wohnumfeldqualitét bei.

Wasser als gestalterisches
Element wieder vermehrt im
Stadtraum sichtbar machen

In der Historie war das Element Wasser
in Form des Damm Weihers, des Sen-
delbachs sowie einzelner Brunnen im
Stadthild préasent.

Ziel ist es, das Element wieder ver-
mehrt im offentlichen Raum einzuset-
zen und im Stadtraum sichtbar zu ma-
chen. So kénnte beispielsweise auf die
historischen Brunnenstandorte in der
Bodenbelagsgestaltung  aufmerksam

gemacht werden.

Die noch bestehenden Brunnen gilt es
zu erhalten und an die Erfordernisse
des Klimawandels anzupassen z.B. vor
dem Hintergrund vermehrter Hitzetage
durch eine Begehbarkeit oder die Inte-
gration von Spriihnebel an geeigneten
Stellen, etc.

Vor diesem Hintergrund soll aulRerdem
gepriift werden ob der im Bereich der
Dammallee unterirdisch verlaufende
Sendelbach reaktiviert und genutzt
werden kdnnte, bspw. zur Speisung des
Wasserspielplatzes vor der Stadtmau-
er, als offengelegter Bachlauf oder als
Wasserflache im Bereich des Damm-
waldchens.

Pragende Sichtachsen

bewahren und stiarken

Zahlreiche Sichtachsen pragen das Bild
der Bayreuther Innenstadt sowie deren
Wahrnehmung aus FuRgangerperspek-
tive. Dies sind einerseits Blickbeziige
zu bedeutenden historischen Gebauden
im direkten Umfeld bspw. zum Neuen
Schloss, oder zu Gebauden mit Fernwir-
kung bspw. die Tiirme der Stadtkirche
oder des ehemaligen Waisenhauses
in der Friedrichstralle; daneben auch
wichtige StralRenfluchten wie der axia-
le Verlauf der Friedrichstra3e oder das
verwinkelte Gassenviertel; aulerdem
Sichtbeziehungen zur Stadtmauer, ins-
besondere im Bereich der Dammallee.

Auch die Achse der zentral angeord-
neten Wegeverbindung im Hofgarten
bis zur Mitte des Neuen Schlosses und
weiter (iber den achsensymmetrisch
angelegten Residenzplatz ist deutlich
erkennbar.

Ziel ist die Bewahrung und Freihaltung

historischer Sichtachsen und Sichtbe-
ziige.
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FUNKTIONALE ZIELE

Innerstéadtische, stadthildpragende
Entwicklungshereiche priifen und
zeitnah angehen

Die Innenstadt Stid soll weiterhin als
Wohn-
standort gesichert und im Bestand

attraktiver  innerstadtischer
entwickelt werden. Hierzu zahlt fir
Bestandsgebéude auch die strukturver-
tragliche Entwicklung bzw. Aktivierung
von nicht genutzten Ober- und Dachge-
schossen.

Fir unbebaute, teilweise untergenutzte
Flachen in zentraler Lage wird entwe-
der eine Entsiegelung und Begriinung
oder eine strukturvertragliche Nach-
verdichtung angestrebt. Dies betrifft
u.a. die Bereiche am Geilmarkt, in der
Dammallee und die Bebauung in der
Jahnstrale.

Randbereiche der Innenstadt fiir
Wohnen weiterentwickeln

Da die Innenstadt Stid selbst bereits
heute dicht bebaut und stark versiegelt
ist gilt es in besonderem Male auch
die Randbereiche der Innenstadt fir
Wohnen weiterzuentwickeln. Dort sind
stellenweise Liicken in privaten Freibe-
reichen vorhanden. Weiteres Potenzial
besteht durch Sanierung und Aufsto-
ckung.
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Innerstadtische Nutzungskonflikte
entscharfen (Wohnen vs.
Nachtleben etc.)

Auch zukiinftig soll die Bayreuther
Innenstadt vielfdltige Nutzungen ver-
Gastronomie, Einzelhandel,
Gewerbe, Angebote fiir Aufenthalt und
Freizeit sowie Wohnen in den Oberge-
schossen - ein multifunktionaler, viel-

einen -

faltiger Ort fir Alle zum Wohnen, Le-
ben, Arbeiten und Einkaufen. Durch das
Nebeneinander dieser verschiedenen
Nutzungen und daran gekoppelten Be-
diirfnisse (bspw. nach Ruhe) entstehen
Nutzungskonflikte.

Ziel ist es diese Konflikte durch vermit-
telnde Kommunikation und gegenseiti-
ge Riicksichtnahme zu entscharfen.

Um die innerstadtische Wohnnutzung
auch kiinftig zu sichern, ist auerdem
die Umwandlung von Wohnraum in
Zweitwohnsitze, Ferienwohnungen etc.
einzuddammen.

Kulturangebote im historischen

Kontext integrieren und entwickeln
Die Innenstadt von Bayreuth ist geprdgt
von grofen, iberregionalen Kulturan-
geboten, die dber die Stadtgrenzen
hinaus geschatzt und wahrgenommen
werden - unter anderem das Wagner
Festspielhaus. Im innerstadtischen Be-
reich sind diese Gberdrtliche Kulturan-
gebote rdumlich an die ,Grline mark-

grafliche Opernachse” angegliedert;
darunter das Markgréfliche Opernhaus,
die Stadthalle (Friedrichsforum) sowie
das Alte und das Neue Schloss.

Daneben gibt es zahlreiche weitere,
kleinteiligere Kulturangebote die durch
das Engagement ortlicher Akteure ge-
tragen werden und vorwiegend von den
Bewohnerinnen und Bewohnern der
Stadt Bayreuth in Anspruch genommen
werden. Hierzu zdhlen im VU-Umgriff
und dessen Nachbarschaft u.a. das
Kunst- und Kulturhaus Neuneinhalb,
mehrere Museen im Gassenviertel oder
auch das Urwelt-Museum an der Kanz-
leistralRe. Gemeinsam mit den Uberre-
gionalen Kulturangeboten leisten sie
einen wesentlichen Beitrag fiir die le-
benswerte Stadt Bayreuth.

Diese vorhandenen Qualitaten gilt es
auch kiinftig zu bewahren und zu ent-
wickeln. Potenzial bietet bspw. das der-
zeit nicht 6ffentlich zugangliche Jean-
Paul-Haus mit Garten. Auch Kultur- und
Freizeitangebote im 6ffentlichen Raum,
bspw. in einer kiinftig neugestalteten
Ludwigstrale als Verbindungsraum,
kénnen hier einen Beitrag zur Zielerrei-
chung leisten.

Dariiber hinaus bieten die privaten Gar-
ten im Blockinnenbereich als ,Secret
Gardens” ein beachtliches Potenzial fiir
tempordre Kulturevents im Freien.



Haupteinkaufslage sichern und stér-
ken. Einzelhandel und Stadtleben
weiter fordern. Angebote fiir Erlebnis
und Aufenthalt weiterentwickeln.
Leerstiande aufwerten und reduzieren
Die MaximilianstralRe als spatmittel-
alterlicher Marktplatz und historisches
Handelszentrum ist auch heute noch
die Haupteinkaufslage in der Bay-
reuther Innenstadt. Vorteil fiir die An-
wohner ist die fullaufige Erreichbarkeit
von Angeboten des tdglichen Bedarfs
sowie eines vielfaltigen Einzelhandels-
und Gastronomieangebotes.

Ziel ist es, diesen Bereich der Einkaufs-
innenstadt als zentralen Einkaufs-,
Kommunikations- und
fortzuentwickeln;
JFlanieren auf der MaxstraRe” lautet

Versorgungs-,
Aufenthaltsraum

bereits das Motto aus dem Innenstadt-
prozess.

Hierflir gilt es die bestehenden Angebo-
te zu qualifizieren und fiir Erlebnis und
Aufenthalt im historischen Kontext zeit-
gemall weiterzuentwickeln. Leerstande
sollen aufgewertet und reduziert bzw.
durch Zwischennutzungen reaktiviert
werden.

Angelagerte Einkaufslagen, wie die So-
phienstralte, die KanzleistraRe und die
nordliche Ludwigstrale sollen kiinftig
noch besser an die Haupteinkaufslage
Maximilianstralle angebunden werden

und durch diese Vernetzung profitieren.

In Bezug auf das historische Stadtbild
sollen dariiber hinaus die Werbeanla-
gen und gewerblichen Stadtmdbel im
offentlichen Raum hochwertigen Ge-
staltungsanspriichen gerecht werden
und mdglichst in Form einer Satzung
geregelt sein.

Klimatische Verhéltnisse
verbessern

Nicht nur entlang der Griinachse, die
sich von Stiden nach Norden in die In-
nenstadt Sid zieht, sollen die klimati-
schen Verhdltnisse verbessert werden,
sondern dieses Ziel betrifft den gesam-
ten Bereich des VU-Gebietes, denn die-
ses ist nahezu vollversiegelt.

Um die Aufenthaltsqualitdt auch kiinf-
tig zu sichern und sowohl an sommer-
lichen Hitzetagen als auch bei Starkre-
genereignissen resilienter reagieren zu
kdnnen, sind drastische MaRnahmen
notwendig - auf den &ffentlichen und
den privaten Flachen. MalRnahmen
zur Entsiegelung sind auf versiegelten
Freifldchen, wie Pkw-Stellplatzen not-
wendig. Retentionsflachen zur Regen-
wasserrlickhaltung und sommerlichen
Kihlung lassen sich auRerdem auf
Dachfldchen umsetzen - im historischen
Bereich jeweils in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz. Besonders geeignet fiir
Dachgéarten sind aullerdem die Park-

hausoptionen in der Dammallee oder
der versiegelte Platzbereich (ber der
Tiefgarage am Geillmarkt.

Der Stadt Bayreuth kommt bei dieser
Thematik mit der Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums und der 6ffentlichen
Gebdude eine Vorbildfunktion zu. Dane-
ben kénnte auch eine Anreizférderung
fiir Private, die die Etablierung von ur-
banem Griin finanziell unterstiitzt, zu
einer Verbesserung der klimatischen
Verhaltnisse beitragen (kommunales
Forderprogramm).

Stadt- und Platzraume mit klima-
wirksamen Funktionen ausstatten
Um die Aufenthaltsqualitdt in der stark
versiegelten Innenstadt auch mit fort-
schreitendem Klimawandel zu sichern,
sollen die ffentlichen innerstadtischen
Rdume mit klimawirksamen Funktionen
ausgestattet werden. Sie sollen be-
griint und mit Wasser als klimaaktives
Element gekiihlt werden um so das Mi-
kroklima zu verbessern.

Historische Stadtmauer erlebbar
machen. Stadtmauerweg umsetzen
Die vorhandenen Fragmente der ehe-
maligen Stadtbefestigungsanlage sind
wichtige Zeitzeugen. Tirme und Mau-
erabschnitte der Stadtmauer und der
Zwingermauer sollen gepflegt und fir
zukiinftige Generationen bewahrt wer-
den.
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Ein weiteres Ziel ist die Verbesserung
der Erlebbarkeit dieser historischen
Elemente. Die ersten Schritte hierzu
sind bereits durch die Untersuchungen
und Planungen im Rahmen des stadt-
mauerbegleitenden Rundwegs erfolgt.
Diese gilt es sukzessive umzusetzen,
um Begehbarkeit und Blickbeziige her-
zustellen und zu starken.

In Teilbereichen befindet sich die Stadt-
mauer auf privatem Grund. Auch fiir
diese Bereiche wird eine zumindest
zeitweise Erlebbarkeit angeregt.

Attraktives Wegenetz zur
Verbindung von Griinrdaumen

und Angeboten schaffen

Die innerstadtischen Parkanlagen und
Freiflachen in Bayreuth befinden sich
teilweise in Blockinnenbereichen und
sind von auf3en nicht einsehbar (Secret
Gardens). Sowohl diese versteckten
Griinrdume, als auch die dffentlichen
Parkanlangen, wie das Dammwald-
chen, gilt es im Sinne ,griiner Tritts-
teine” nutzbar zu machen und besser
miteinander zu vernetzen. Sie sind
wesentliche Elemente fiir Naherholung
und bieten einen hohen mikroklimati-
schen Wert im stark versiegelten Stadt-
gefiige. AuRerdem sollen sie addquat
gestaltet werden.

Fine Mdglichkeit des Erlebbarmachens
ist die Verbesserung bzw. Erméglichung
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einer Durchwegung zwischen Jean-
Paul-Garten und Regierungsgarten - der
Stadtmauer folgend mit einem Durch-
gang zur Maximilianstralle im Bereich
des Urweltmuseums.
Méglichkeit ist es, die Querbeziehung
zwischen LudwigstraBe und Kanzleis-
tralRe zu stérken - durch Entsiegelung
und Gestaltung sowie eine dauerhafte
Offnung der Passagen.

Eine weitere

Durchginge, Uberginge und
Querungen barrierefrei und

sicher gestalten

Ein wichtiges Zukunftsthema vor dem
Hintergrund des wachsenden Anteils
alterer Personen ist die barrierefreie
oder mindestens barrierearme Ausfih-
rung offentlicher Rdume sowie der Zu-
gange zu offentlichen Gebduden. Dies
gilt auch fiir die vorhandenen Verbin-
dungen, Durchgange und Abkiirzungen
im Innenstadtgeflige, bspw. die Stein-
graeberpassage.

Zur Verbesserung der Verkehrssicher-
heit sollen auch die Ubergdnge und
unterirdische Querungen des Stadt-
kernrings attraktiv und barrierefrei, au-
Rerdem zu jeder Tages- und Nachtzeit
sicher, gestaltet werden.

Radverkehr integrieren
(Fahrrad-Cityring) und
Nutzungskonflikte entschéarfen

Ziel der vorhandenen Planung zum

Fahrrad-Cityring ist es, eine schnelle
Umfahrung der Innenstadt zu ermdgli-
chen. Im VU-Gebiet soll er entlang der
Dammallee und der FriedrichstralRe ge-
flhrt werden.

Die FulRgangerzone ist flr Fahrradfahrer
freigegeben, was jedoch zu Nutzungs-
konflikten mit flanierenden Fulgéngern
fiihrt. Ein weiterer Nutzungskonflikt be-
steht in der FriedrichstralRe durch einen
Widerspruch in der Beschilderung und
der Belagsgestaltung im Stadtboden.

Ziel ist es diese Konflikte durch ge-
stalterische Integration sowie offener,
vermittelnder Kommunikation zu ent-
scharfen.

Dariiber hinaus gilt es die Fahrradinf-
rastruktur auszubauen. Neben einem
passenden Bodenbelag und geeigneten
Fahrspurbreiten impliziert dies auch die
Integration von Ausstattungsmerkma-
len im Sinne einer ,fahrradfreundlichen
Innenstadt”.

Offentliche Stellplatzkapazitit an
leistungsfdhigen Parkstandorten
biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden.
Zufahrtssituationen innenstadt-
vertraglich steuern

Basis fiir eine zukiinftig attraktive und
lebendige Innenstadt und fiir die Neu-
organisation und Gestaltung der of-



fentlichen Rdume mit Funktionen fiir
Aufenthalt und Kommunikation, ist an
geeigneten Stellen die Neuorganisation
des Parkens und damit auch die Minde-
rung des Park-Such-Verkehrs erforder-
lich, der derzeit u.a. die Strallenrdume
der Dammallee, der FriedrichstralRe so-
wie der LudwigstralRe belastet.

Entsprechend gilt es die Stellplatzkapa-
zitdt an leistungsfahigen Parkstandor-
ten zu biindeln und dort flachensparend
zu entwickeln. Insbesondere fir An-
wohner, Mitarbeiter und Klienten sol-
len in Quartiersgaragen an geeigneten
Standorten ausreichend Stellpldtze im
zentralen Bereich zur Verfiigung stehen.
Um Flachen zu sparen sollte hierbei
tber die vertikale Stapelung von Stell-
platzen sowie die Multicodierung von
Flachen nachgedacht werden, bspw.
durch die Errichtung einer Quartiersga-
rage in der Dammallee mit Allwetter-
platz auf dem Dach, so wie es eine vor-
liegende Planung bereits vorsieht. Uber
eine Aufstockung des bestehenden pri-
vaten Parkdecks in der Dammallee soll
ebenfalls nachgedacht werden.

Standorte von OPNV-Haltestellen
im VU-Gebiet und der Umgebung
optimieren und raumsparend
organisieren

Die OPNV-Haltestellen sollen gemaR
Planungen der Stadt und Stadtwerke
entwickelt werden.

Von der vorgesehenen Verlagerung der
Haltestelle von der Friedrichstralle in
die WilhelminenstraRe wird der baro-
cke StralRenraum profitieren, obgleich
die Befahrbarkeit bei einer Neugestal-
tung des Stadtbodens sichergestellt
werden soll.
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Rahmenplan fir die Innenstadt Std

VU INNENSTADT SUD
Stadtebaulicher Rahmenplan und Handlungsfelder

VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH
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Handlungsfeld 1 - Identitat, Stadtbild und éffentlicher Raum

e (1 Gestaltungshandbuch mit komm. Férderprogramm fiir
Gebaude und Freiflachen (Urbanes Griin), Gestaltungssatzung

e (2 Stadtbodenkonzept

e (3 Innenstadteingang Jahnstrafte mit Klimapunkt

e (4 Innenstadteingang Pauschenberglein

e 05 Innenstadteingang am Unteren Tor (Untere Maximilianstralie)

e 06 Offentlicher Raum am Unteren Tor

e (7 LudwigstraRe - Griine markgrafliche Kulturachse

e (8 Barocke Friedrichstra3e als steinerne Achse

e (09 Griine Jean-Paul-Strale

e 10 Dammallee und angrenzende Bereiche

e 11 Wege und Passagen im Innenstadtgefiige

e 12 Quartiersplatz Spitalgasse (Baum und Raumkante)

e 13 Neugestaltung Platz am Geimarkt

e 14 Saubere Innenstadt Siid

Handlungsfeld 2 - Wohnen und Wohnumfeld

e 15 Machbarkeitsstudie , Wohnraumpotenzial Innenstadt”

e 16 Entwicklung Quartier JahnstralRe

e 17 Machbarkeitsstudie: Einschréankung Ferienwohnungsthematik

Handlungsfeld 3 - Kultur, Freizeit und Tourismus - Stadt- u. Quartiersleben
18 Leerstandsmanagement, Zwischennutzung

19 Haus der Poesie: Jean-Paul-Haus mit Garten

20 Attraktive Umnutzung der Unterfiihrung am Unteren Tor

21 Kommunikationsprojekt , Kiez 49"

Handlungsfeld 4 - Freiraume und Stadtklima
e 27 PocketParks 2.0
e 23 Secret Gardens

Handlungsfeld 5 - ErschlieBung, Verkehr und (Nah-) Mobilitat

e 24 Parkraumkonzept fiir die Bayreuther Innenstadt

e 25 Hochbaulicher Realisierungswettbewerb: Quartiersgarage Dammallee
e 26 Parkdeck Dammallee - Aufstockung und \Wettbewerb

e 27 Konzept ,Fahrradfreundliche Innenstadt”

e 78 Konzept ,Bayreuth barrierefrei”

e 79 Beschilderungskonzept

Stiadtebaulicher Rahmenplan

Der stddtebauliche Rahmenplan zeigt
mit den im Dialog erarbeiteten Losungs-
vorschldgen und Alternativen, wie aus
den abstrakten Zielen des Leitbildes
in rdumlichen Schwerpunktbereichen
Projekte und MalRnahmen angegangen
bzw. vorbereitet werden konnen.

Es umfasst sowohl kurzfristig umsetz-
bare wie auch mittel- bis langfristig
2u realisierende Projekt- und Malinah-
menvorschldge. Damit stellt der Rah-
menplan eine wichtige strategische
Grundlage fiir das zukiinftige Handeln
der Stadt Bayreuth dar.

Der stadtebauliche Rahmenplan bildet
dabei eine Momentaufnahme ab und ist
somit kein abschliefendes Konzept. Es
bedarf der kontinuierlichen Fortschrei-
bung und Anpassung entsprechend
der weiteren Stadtentwicklung. Dabei
kénnen sich neue bzw. alternative Lo-
sungsvorschldge ergeben, die jedoch
die grundlegenden Zielsetzungen des
Leithildes weiterverfolgen sollen.

Die Projektvorschldge sind in Hand-
lungsfelder untergliedert. In Form von
stadtebaulichen Testskizzen werden
beispielhafte Entwicklungen und Mal3-
nahmen dargestellt, um die vielfaltigen
Entwicklungsmdglichkeiten in der In-
nenstadt und den angrenzenden Berei-
chen aufzuzeigen.
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Handlungsfelder und Projekte, Aufbau Projektsteckbriefe

Handlungsfelder und Projekte

Nachfolgend sind die erarbeiteten Pro-
jekte, Malinahmen und ihre Bausteine
fur das Gebiet der Vorbereitenden Unter-
suchungen aufgefiihrt und sortiert. Die
Projekte stellen eine wichtige strategi-
sche Grundlage fiir das zukiinftige Han-
deln der Stadt Bayreuth dar. Sie gliedern
sich dabei in folgende Handlungsfelder:

»  |dentitat, Stadtbild und 6ffentl. Raum
» Wohnen und Wohnumfeld
»  Kultur, Freizeit und Tourismus -
Stadt- und Quartiersleben
» Freirdume und Stadtklima
» ErschlieBung, Verkehr und
(Nah-) Mobilitat

Die Projekte der informellen Planung
haben generell empfehlenden Charak-
ter und kénnen je nach Haushaltslage
der Kommune umgesetzt werden.

Hierbei wird eine mdgliche Umsetzung
iber den Zeitraum von 15 Jahren in
drei Stufen vorgeschlagen: kurz-, mit-
tel- und langfristig. Darliber hinaus gibt
es ein Signet fiir Impulsprojekte. Dies
sind Manahmen, welche die Kommu-
ne vordringlich in den ndchsten beiden
Jahren angehen méchte. Impulsprojek-
te kénnen dabei vorbereitende MaR-
nahmen wie weitere Planungsschritte
sein sowie bauliche Projekte, die sich
klar aus den Zielen und dem Projektka-
talog der VU ableiten.
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Aufbau der Projektsteckbriefe

Die einzelnen Projektsteckbriefe geben
in Form eines Lageplans, Bestandsfo-
tos oder Best Practice Beispielen einen
Uberblick tiber das Projekt.

Desweiteren werden die mit dem Pro-
jekt verfolgten Ziele sowie eine de-
taillierte Projektbeschreibung mit Pro-
jektbausteinen abgebildet. Mdgliche
Fordermdglichkeiten und die zustan-
digen Akteure geben einen Uberblick
iiber die Rahmenbedingungen.



Projektiibersicht mit Priorisierung

Handlungsfeld 1 - Identitét, Stadtbild und éffentlicher Raum

01 Gestaltungshandbuch mit komm. Férderprogramm fiir
Gebaude und Freiflachen (Urbanes Griin), Gestaltungssatzung

02 Stadtbodenkonzept

03 Innenstadteingang Jahnstralde mit Klimapunkt

04 Innenstadteingang Pauschenberglein

05 Innenstadteingang am Unteren Tor (Untere Maximilianstral3e)

06 Offentlicher Raum am Unteren Tor

07 LudwigstraRe - Griine markgrafliche Kulturachse

08 Barocke Friedrichstral3e als steinerne Achse

09 Griine Jean-Paul-Strale

10 Dammallee und angrenzende Bereiche

11 Wege und Passagen im Innenstadtgeflige

12 Quartiersplatz Spitalgasse (Baum und Raumkante)

13 Neugestaltung Platz am Geifmarkt

14 Saubere Innenstadt Siid

Handlungsfeld 2 - Wohnen und Wohnumfeld

Handlungsfeld 3 - Kultur, Freizeit und Tourismus - Stadt- & Quartiersleben

15 Machbarkeitsstudie , \WWohnraumpotenzial Innenstadt”
16 Entwicklung Quartier Jahnstralle
17 Machbarkeitsstudie: Einschrénkung Ferienwohnungsthematik

18 Leerstandsmanagement, Zwischennutzung

19 Haus der Poesie: Jean-Paul-Haus mit Garten

20 Attraktive Umnutzung der Unterfiihrung am Unteren Tor
21 Kommunikationsprojekt , Kiez 49"

Handlungsfeld 4 - Freiraume und Stadtklima

22 PocketParks 2.0
23 Secret Gardens

Handlungsfeld 5 - ErschlieBung, Verkehr und (Nah-) Mobilitat

24 Parkraumkonzept fiir die Bayreuther Innenstadt

25 Hochbaulicher Realisierungswettbewerb: Quartiersgarage Dammallee

26 Parkdeck Dammallee - Aufstockung und Wettbewerb
27 Konzept ,Fahrradfreundliche Innenstadt”

28 Konzept ,Bayreuth barrierefrei”

29 Beschilderungskonzept

Umsetzungszeitraum
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VU INNENSTADT SUD
Gestaltungshandbuch mit komm. Férderprogramm und Satzung

Handlungsfeld WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND ER?/CE"R'LK'?:%NG'
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung

|y Wy

Ausleger
I max. 60 cm b max. 16 cm

hmax. 50 cm \;IV/ E I\ W@Iphumg | h max. 60 om

,,,,,,,,,,
i
! -1 max. 2/3 der & . [ max. 50 cm I max. 75 cm
! Tragermaterial - b max 5 cm
i
T J——ff===cccoe=== e e
I ! !

Bsp.-Fotos: Gestaltungsempfehlung zur Anordnung und Ausbildung von Werbeanlagen als ein Kapitel im Gestaltungshandbuch

Ziele e Denkmaéler und ortshildpragende Bebauung als identitdtsstiftende Elemente kultivieren,
pflegen und als baukulturelles Erbe bewahren
Barockes Gassenviertel als baukulturelles Erbe bewahren und erlebbar machen
e Klimatische Verhaltnisse verbessern (z.B. durch mehr Griin / Entsiegelung)

Projektheschreibung Erarbeitung eines Gestaltungshandbuchs mit Satzung und kommunalem Férderprogramm zur Forderung der
mit -bausteinen gestalterischen Aufwertung privater Gebaude und Freiflachen sowie zur Férderung von urbanem Griin.

Baustein 1: Gestaltungshandbuch

Erarbeitung eines Gestaltungsleitfadens mit Beispielen und Empfehlungen fiir die Sanierung und Gestaltung

privater Anwesen im Innenstadtbereich sowie einer Gestaltungssatzung als Fortschreibung ortlicher Bauvor-

schriften. Das Gestaltungshandbuch dient als Beurteilungsgrundlage fiir die Gestaltungsberatung im Zuge des
kommunalen Férderprogramms.

e FErarbeitung von Gestaltungsempfehlungen mit Beispielen fir die Sanierung von Haus, Hof und Freiflachen,
unter Beriicksichtigung klimatischer Aspekte wie Fassaden- und Dachbegriinung (urbanes Griin)
Empfehlungen zur Materialwahl und Farbgestaltung

e Empfehlungen fiir die Gestaltung von Werbeanlagen
Empfehlungen fiir den Umgang mit Solar- und Photovoltaikanlagen im historischen Bereich (bzw. Integra-
tion der Empfehlungen der 2024 beschlossenen ,Rahmenplanung Solaranlagen fiir Denkmal-Ensembles in
Bayreuth”)
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN

Gestaltungshandbuch: Gebdude und Freiflichen (urbanes Griin)

Bsp.-Foto mit Bsp.-Skizzen: Gestaltungsberatung, Varianten zur Fassadensanierung

@lull.llll ‘I l

Einheitliche Gebaudesanierung mit Ladenzone

_!-- =F

Differenzierte Gebaudesanierung mit Laden- und Wohnzone

Projektheschreibung
mit -bausteinen

Baustein 2: Kommunales Férderprogramm

Hierbei handelt es sich um einen von der Kommune aufgestellten Frdertopf mit kommunalen Geldern und
Mitteln der Stadtebauférderung. Das Forderprogramm dient als Grundlage fir die Vergabe von Férdermitteln
an private Eigentiimer zur Forderung von Malinahmen, die sich positiv auf den 6ffentlichen Raum auswirken
(z.B. Fassade, Dach, private Freiflachen, Einfriedungen etc.)

Fordergrundlage ist das Gestaltungshandbuch sowie die Beratung durch externe Fachplaner im Zuge der Gestal-
tungs- und Sanierungsberatung.

Baustein 3: Gestaltungssatzung
e  Festlegung von Gestaltungsregeln in einem abgegrenzten Bereich inkl. Werbeanlagensatzung
auf Basis der Empfehlungen des Gestaltungshandbuches

Grober Kostenansatz Gestaltungshandbuch mit kommunalem Forderprogramm: ca. 25 - 30 TEUR; Gestaltungssatzung: ca. 15 - 20 TEUR

Magliche Forderung StBauF

Akteure dffentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
Impulsprojekt
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VU INNENSTADT SUD
Stadtbodenkonzept

Handlungsfeld ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &

(NAH-)MOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Hebengaulsgasse

Bodenbelag, Bestand (Spitalgasse)

Barrierefr. Bodenbelag in der Nachbarschaft (Kirchpl.)

Bodenbelag, Bestand (Friedrichstr) Bsp. Stadtbodenkonzept, Quelle Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH

Historische 6ffentliche Raume und Platze fir Aufenthalt und Kommunikation gestalten und begriinen
(ffentliche Raume in der Innenstadt gestalten und begriinen

Klimatische Verhaltnisse verbessern (z.B. durch mehr Griin / Entsiegelung)

Stadt- und Platzraume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten

Durchgange, Ubergénge und Querungen barrierefrei und sicher gestalten

Ziele

Projektheschreibung Aufgrund derzeitiger unterschiedlicher Bodenbelagsgestaltungen in der Bayreuther Innenstadt soll als

mit -bausteinen Grundlage fiir anstehende Projekte im 6ffentlichen Raum ein iibergeordnetes Konzept fiir die Gestaltung des
Stadtbodens und der Mablierung erstellt werden. Dies sorgt fiir ein stimmiges Erscheinungsbild und erleichtert
den Unterhalt. Dariiber hinaus sollen im dffentlichen Raum Griin- und klimaaktiven Elemente eingesetzt werden
- zugunsten einer Verbesserung von Klima, Umwelt und Asthetik. Dies kann durch den Einsatz temporarer Ele-
mente, z.B. als Wanderbaumallee/ Parklets fiir Aufenthalt und Gastronomie/ Verdunster/ Pflanzkiibel erfolgen
oder dauerhaft als feste Bepflanzung bei der Neugestaltung des Stadtbodens mitberiicksichtigt werden.

Bestandsanalyse

Erarbeitung eines Stadtbodenkonzepts zugunsten einer vereinheitlichten Gestaltung und unter Berticksich-

tigung der Belange der Barrierefreiheit und des Denkmalschutzes fiir die gesamte Bayreuther Innenstadt
e FErarbeitung von Leitdetails fiir Teilrdume bzw. Schwerpunktbereiche in der Innenstadt Siid:

Ludwigstrale/ FriedrichstraBe/ KanzleistraRe/ Dammallee sowie Innenstadteingénge

Grober Kostenansatz ca. 30 TEUR

Magliche Forderung StBauF

Akteure ¢ffentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig

Impulsprojekt
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Innenstadteingang Jahnstral3e mit Klimapunkt

Handlungsfeld "
g WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND ER%CE:L@:%NG'
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung

Ziele o Ipnenstadteingénge attraktiv und rdumlich wahrnehmbar gestalten
e (ffentliche Rdume in der Innenstadt gestalten und begriinen
e Stadt- und Platzraume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten
e Durchgénge, Ubergdnge und Querungen barrierefrei und sicher gestalten
Projektheschreibung Der 6ffentliche Raum am Innenstadteingang JahnstraRe, im Anschluss an die Querungsmaglichkeit des Stadt-
mit -bausteinen kernrings in Richtung Erlanger StraRe, soll aufgewertet sowie attraktiv und einladend gestaltet werden. Die
Einbindung von Griin ist hierbei wiinschenswert. Die Umweltstation, die kiinftig gréRer dimensioniert sein wird,
soll als Klimapunkt einen Mehrwert fiir den Stadtraum bieten und gestalterisch integriert werden.
Fiir die Umweltstation wurden auf den Folgeseiten erste Gestaltungsvarianten skizziert.
Erforderliche Schritte:
e  FErstellung eines Gestaltungskonzeptes fiir den dffentlichen Raum
e  Erstellung eines Konzeptes fir die kiinftige Gestaltung der Umweltstation (bspw. als Kiinstlerwettbewerb
oder in Zusammenarbeit mit lokalen Kunstschaffenden) in enger Abstimmung mit der zusténdigen Behérde
e Bauliche Umsetzung
Grober Kostenansatz Jahnstr. bis Dammallee: 518.000 TEUR ; 22gl. ca. 20 % Planungskosten;
Einhausung Umweltstation: nach Umfang
Magliche Forderung StBauF
Akteure offentlich
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Innenstadteingang Jahnstrasse mit Klimapunkt

Skizze Variante 3 - mikroklimatisch

102
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Offentlicher Raum

und Barrierefreiheit

Fir die Gestaltung des offentlichen
Raums werden zwei Baume vorge-
schlagen, die den Innenstadteingang
flankieren und markieren. Der Boden-
belag soll gemaR Stadtbodenkonzept
gestaltet werden, barrierefrei und fir
Fahrrader gut befahrbar sein.

Neben dem &ffentlichen Raum sollen
auch die Zugénge zu offentlichen Ge-
bduden den Anforderungen an die Bar-
rierefreiheit entsprechen.

Fassaden

Die Fassaden der historischen Gebau-
de wurden in der Visualisierung gemal$
historischen Vorbildern dargestellt. Fiir
die Offnungen der Erdgeschosszonen
sind stehende Fensterformate wiin-
schenswert, die der Rhythmik der Loch-
fassade entsprechen. Aullerdem kann
in Teilbereichen der Innenstadt Gber
eine Begriinung der Fassaden nachge-
dacht werden, unter Berticksichtigung
der denkmalschutzrechtlichen Belange.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen sind in der Skizze
dezent als Einzelbuchstaben darge-
stellt. Wiinschenswert ist, diese kiinf-
tig gemalk den Empfehlungen des Ge-
staltungshandbuches anzubringen.

Beleuchtung und Stadtmdbel

Sowoh!l die Leuchten/ Laternen im
Stadtraum als auch die Stadtmdbel sol-
len hochwertig gestaltet sein und ge-

mafl Stadtbodenkonzept (mit Mdblie-
rungskonzept) einheitlich im  Sinne
eines Gesamtkonzeptes lber die Stadt
wirken.

Umweltstation

Ausgangslage fir die entwickelten Ge-

staltungsvorschldge ist die Frage, wel-

chen Mehrwert die Umweltstation am

Standort bieten kann:

e gestalterisch - als Kunstobjekt

e nformativ - durch Bereitstellung
von Umweltinformationen

e mikroklimatisch - durch die Inte-
gration von Griin

Folgende Varianten wurden entwickelt:

e \lariante 1 - gestalterisch:
Verspiegelte Molekl-Struktur
bzw. freie Form

e Variante 7 - informativ:
Polygon mit Displays zu (Umwelt-)
Bildungszwecken (z.B. mit Infor-
mationen zu Umweltdaten sowie
Auswertungen der Luftmessungen
der Umweltstation und weiterfiih-
renden Infos) - Umwelthildung

e \ariante 3 - mikroklimatisch:
Griiner Kubus im Pocket-Park mit
Fassadenbegriinung und/ oder
Griindach sowie Animal Aided
Design. Der berankte Kubus zeigt
verschiedene Arten von Fassa-
denbegriinungen auf, ibernimmt
eine Vorbildfunktion und dient den
Anwohnern als Anschauungsob-
jekt und Inspiration zur Integration
von Griin am eigenen Haus.



PROJEKTE UND MASSNAHMEN
- Vertiefungsbereich -

Neuer Stadteingang mit gestalteter Umweltstation gem. Variante 2
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Innenstadteingang Pauschenberglein

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-)MOBILITAT

Handlungsfeld "
WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND

WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Auszug Rahmenplan | _ _ peesg™\

Ziele o Ipnenstadteingénge attraktiv und rdumlich wahrnehmbar gestalten
e (ffentliche Rdume in der Innenstadt gestalten und begriinen
e Stadt- und Platzraume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten
e Durchgénge, Ubergange und Querungen barrierefrei und sicher gestalten
e Radverkehr integrieren (FahrradCityRing) und Nutzungskonflikte entscharfen
Projektheschreibung Der dffentliche Raum inklusive der Querung des Stadtkernrings am Innenstadteingang Pauschenberglein soll
mit -bausteinen aufgewertet werden - dies betrifft sowohl die 6ffentlichen als auch die angrenzenden privaten Freifldchen und
Gebaudevorbereiche. Auch den Anschluss an eine sichere Querungsmaoglichkeit des Stadtkernrings an dieser
Stelle gilt es zu beriicksichtigen.
Schritte:
e FErarbeitung eines Gestaltungskonzeptes fir den 6ffentlichen Raum
e Bauliche Umsetzung
Grober Kostenansatz 152.000 EUR : 22ql. ca. 20 % Planungskosten
Magliche Forderung StBauF
Akteure offentlich und privat (Eigentiimer der angrenzenden Privatflachen)
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Innenstadteingang am Unteren Tor (Untere Maximilianstral3e)

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

Handlungsfeld "
WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND

WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Ziele e [nnenstadteingdnge attraktiv und rdumlich wahrnehmbar gestalten
*  Attraktive begrinte Stadtstral8en
e  (ffentliche Rél‘llume in der Innenstadt gestalten und begriinen
e Durchgénge, Ubergdnge und Querungen barrierefrei und sicher gestalten
e Innerstadtische Nutzungskonflikte entschérfen (Wohnen vs. Nachtleben etc.)
Projektheschreibung Durch die Neugestaltung des offentlichen Raums in der unteren Maximilianstralle, bspw. mit Sitzmdglichkeiten
mit -bausteinen und Griin, soll ein attraktiver Innenstadteingang mit einladender Geste entstehen. Entsprechend soll auch die
kiinftig angestrebte Querungsmaglichkeit des Stadtkernrings gut angeschlossen sein.
Das Projekt steht in engem Zusammenhang mit den Projekten , Attraktive Umgestaltung der Unterfihrung”
sowie , Offentlicher Raum am Unteren Tor”.
Schritte:
e FErarbeitung eines Gestaltungskonzeptes fir den 6ffentlichen Raum
e Bauliche Umsetzung
Grober Kostenansatz Untere Maxstr. bis Dammallee: 405.000 EUR ; 229]. ca. 20 % Planungskosten
Magliche Forderung StBauF
Akteure offentlich
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Offentlicher Raum am Unteren Tor

Handlungsfeld "
g WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND ERiCE:LK'EagléNG'
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung

et

< L & e Aus'zua Réﬁmenplan

e )

Bestandssituation £

Ziele o (ffentliche Raume in der Innenstadt gestalten und begriinen
Haupteinkaufslage sichern und stérken. Einzelhandel und Stadtleben weiterfordern.
Angebote fiir Erlebnis und Aufenthalt weiterentwickeln. Leerstande aufwerten und reduzieren.
e Innerstadtische Nutzungskonflikte entschérfen (Wohnen vs. Nachtleben etc.)

Projektbeschreibung Der offentliche Raum am Unteren Tor weist derzeit deutliche gestalterische Defizite auf und wirkt wenig ein-

mit -bausteinen ladend. Auch die Verbindung zur Innenstadt (iber die bestehende Unterfiihrung trégt nicht zur Attraktivitat des
Bereichs bei. Im Zuge einer Neugestaltung soll der Raum aufgewertet, mehr Griinfldchen und Mobilitatsange-
bote integriert und mehr Sicherheit geschaffen werden, auch unter Einbezug der angrenzenden Diskothek sowie
der Verbindung von dort in die Innenstadt zu weiteren Bar- und Clubangeboten im Sinne der Nachtokonomie.

Erste Malnahmenvorschlage:

e Neugestaltung der Fassaden bspw. Ergénzung einer Fassadenbegriinung

e Neugestaltung des dffentlichen Raums (Entsiegelung)

e Temporédre Belebung und Attraktivitatssteigerung und Bespielung des 6ffentlichen Raumes durch Kunst-
installationen/ Projektion/ Lichtshows

e \Verbesserte Vernetzung in Richtung Neun 1/2 und weiter in Richtung Rotmaincenter verbessern;
die bestehende FuRwegeverbindung soll besser sichtbar gemacht werden

e |Integration von Verkehrsinfrastruktur fir alternative Mobilitdtsformen
(Fahrradabstellanlagen, Ladestation fiir E-Bikes, Bike Repair Station etc.)

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung StBauF

Akteure offentlich, privat (Eigenttimerschaft)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN

Ludwigstral3e - Griine markgrafliche Kulturachse

Handlungsfeld IDENTITAT,
_STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

A

Ziele e Historische dffentliche Rdume und Platze fiir Aufenthalt und Kommunikation gestalten und begriinen
e  Prdagenden Baumbestand auf prominenten Platzen und in 6ffentlichen Rdumen bewahren,
klimaangepasst verjiingen und ergénzen
e  Stadt- und Platzrdume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten
e Pragende Sichtachsen bewahren und stérken

Projektheschreibung Die Ludwigstrale ist Verbindungsraum von wichtigen Platzbereichen und Sehenswiirdigkeiten mit hoher

mit -bausteinen kultureller Bedeutung (Achse: Jean-Paul-Platz - LudwigstraRe mit Residenzplatz - Sternplatz - Opernhaus). Diese
Achse wird im Leitbild als , Griinen markgraflichen Kulturachse” betitelt und soll mit einer Umgestaltung der
Ludwigstrafle gestarkt werden.
Der StraRenraum ist vollstandig versiegelt, der Bodenbelag weist Méngel auf und ist nicht fahrradfreundlich
gestaltet; Park-Such-Verkehr belastet die Ludwigstrale.

Schritte:
e  Freiflachengestaltungskonzept
e hauliche Umsetzung der Freianlagengestaltung

Grober Kostenansatz LudwigstraBe (ohne Residenzplatz): 2,4 Mio. EUR (4.947 m” x 479 EUR/m” hoher Ausbaustandard); zzgl. Planungskosten
Magliche Forderung StBauF

Akteure offentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig

Impulsprojekt
& Meilenstein
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VU INNENSTADT SUD
Ludwigstral3e - Griine markgrafliche Kulturachse

hith |
\\ \_ wmf&
3

Neuordnung des
StraBenquerschnitts

Zugunsten einer Gleichberechtigung
aller Verkehrsteilnehmenden soll die
LudwigstrafBe kiinftig als Shared Space
organisiert sein.

Auch der ruhende Verkehr soll neu or-
ganisiert und Park-Such-Verkehr ver-
mieden werden. Durch Reduzierung
der bewirtschafteten Pkw-Stellplatze
im Strallenraum soll mehr Platz fiir an-
dere Verkehrsteilnehmer (FulRgédnger,
Radfahrer), die AuRenbestuhlung der
Gastronomie, Angebot an (mobilen)
Sitzmdglichkeiten sowie nicht-kommer-
zielle Angebote, Trinkbrunnen sowie
fur Fahrrad-Stellpldtze entstehen. Auch
Stralenbdume sollen entlang der , Grii-
nen Markgréflichen Kulturachse” Platz
finden.
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Diese Mafnahmen fiihren zu einer Auf-
wertung des 6ffentlichen Raums, zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
und der mikroklimatischen Bedingun-
gen und zu einer Belebung. Der Stadt-
raum als Shared Space bietet kiinftig
vielféltige Nutzungsmaglichkeiten,
bspw. auch fir temporére Aktionen.

Die Neugestaltung des Stadtbodens
soll gemafs Stadtbodenkonzept erfol-
gen - fahrradfreundlich und barriere-
frei (Best Practice Bsp.: Ansbach) - die
Schnittstellen zu den angrenzenden
Bereichen (Jean-Paul-Platz, Residenz-
platz, Sternplatz) sollen geschickt ge-
staltet sein.

lLagepIan Ludwigstra/Be, Verortung der Schnittlinien ;_




3 3,5 3
95—

Schnitt C, bestehender Straenquerschnitt

PROJEKTE UND MASSNAHMEN
- Vertiefungsbereich -

FRTR

95—

Schnitt C, Shared Space

38 33 23 32

18,6 Resid

Schnitt B, bestehender Stralenquerschnitt

N

St "
for e

6,2 24 39
18,6

Schnitt A, bestehender StralRenquerschnitt

18,6 Residenzplatz
Schnitt B, Shared Space

6,1 6,2 6,3

18,6

Schnitt A, Shared Space
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Barocke Friedrichstral3e als steinerne Achse

Handlungsfeld "
g WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND ER?/CE:LK'&:%NG'
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung

iy
e, g A

21 R i SR

Ve,

Auszug Rahmenplan

Ziele e Denkmadler und ortshildpragende Bebauung als identitatsstiftende Elemente kultivieren
e Historische dffentliche Rdume und Platze fiir Aufenthalt und Kommunikation gestalten
e  Prdgende Sichtachsen bewahren und stérken
e Radverkehr integrieren (FahrradCityRing) und Nutzungskonflikte entschérfen
Projektheschreibung Die Bodenbeldge in der Friedrichstrale, insbesondere im stidlichen Bereich, sind in einem schlechten Zustand.

mit -bausteinen

Aulerdem ist der Widerspruch zw. der Beschilderung des Geh- und Radwegs und der Struktur des Bodenbelags
irrefiihrend und ein Gefahrenpotenzial. Daher soll zur Neugestaltung des 6ffentlichen Raums in der barocken
Friedrichstralie ein Gestaltungskonzept erarbeitet werden, mit folgenden Inhalten:

Neuorganisation des StraRenquerschnitts (Integration Radverkehr und FahrradCityRing), einheitl. Belag
Gestalterische und funktionale Integration von Kurzzeit-Stellplatzen fiir Nutzungen mit Kundenverkehr,
Verlagerung von Langzeitparken in angrenzende Quartiersgaragen auf Grundlage des Parkraumkonzeptes
Herstellung der Barrierefreiheit und Einsatz eines fahrradfreundlichen Bodenbelags

Aufwertung und Gestaltung der barocken Achse, des stidlichen Innenstadteingangs, der Schnittstelle in
die Sophienstr. sowie Einbindung des Jean-Paul-Platzes mit Gelenkfunktion in Richtung Ludwigstralle
Abwégung zwischen denkmalschutzrechtlichen Belangen und Anforderungen an die klimagerechte Stadt

Schritte:

Konzept zur Gestaltung der Verkehrs- und Freianlagen mit einheitlichem Oberfladchenmaterial
bauliche Umsetzung der Verkehrs- und Freianlagenplanung

Grober Kostenansatz 2,9 Mio. EUR : 22gl. Planungskosten

Magliche Forderung StBauF

Akteure offentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Griine Jean-Paul-Stral3e

Handlungsfeld

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND ERSCHLIESSUNG,

VERKEHR &
WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHIMOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

-

aﬂeng-med'ueer

Jean-Paul-Stralle

Ziele

Attraktive begriinte Stadtstraflen

Offentliche Stellplatzkapazitat an leistungsfahigen Parkstandorten biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden. Zufahrtssituationen innenstadtvertraglich steuern.

Projektbheschreibung
mit -bausteinen

Die Jean-Paul-StralRe soll als griine Zufahrt in die Innenstadt sowie als attraktive Wohnstralle gestaltet

werden. Weitere Stellpldtze sollen im ffentlichen Raum integriert werden, zum Beispiel durch Parken unter
Baumen.

Grober Kostenansatz 3 -5 TEUR pro Baum
Magliche Forderung

Akteure offentlich
Priorisierung kurzfristig

mittelfristig langfristig
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Dammallee und angrenzende Bereiche

Handlungsfeld ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &

(NAH-)MOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Ziele e Griin- und Klimakorridor als Landschaftsverbindung in die Innenstadt stérken

Attraktive begriinte Stadtstraflen

Pragenden Baumbestand auf prominenten Platzen und in 6ffentlichen Raumen bewahren,

klimaangepasst verjiingen und ergénzen

e Innerstadtische Parks als hochwertige Freirdume erhalten, éffentlich zugénglich machen und

als klimaaktive Trittsteine im Stadtgeflige entwickeln und qualifizieren
Wasser als gestalterisches Element wieder vermehrt im Stadtraum sichtbar machen (Sendelbach)
Innerstadtische, stadtbildpréagende Entwicklungsbereiche priifen und zeitnah angehen
Klimatische Verhaltnisse verbessern (z.B. durch mehr Griin/ Entsiegelung)
Stadt- und Platzraume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten
Historische Stadtmauer erlebbar machen. Stadtmauerweg umsetzen
Radverkehr integrieren (FahrradCityRing) und Nutzungskonflikte entschérfen
(Offentliche Stellplatzkapazitat an leistungsfahigen Parkstandorten biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden. Zufahrtssituationen innenstadtvertraglich steuern.

Projektheschreibung Fiir den Bereich der Dammallee sowie die angrenzenden Bereiche (Dammwaldchen und Stellplatzflachen) be-

mit -bausteinen stehen bereits zahlreiche Ideen und Konzepte. Um diese zeitgemal in einem Gesamtkonzept zu integrieren, soll
in einem ersten Schritt ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Wetthewerb fiir den Gesamtbereich ausgelobt
werden - unter Berlicksichtigung der einzelnen Bausteine, der unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse und
bestehender Planungen. Mit dieser Grundlage wird angestrebt im Nachgang Schritt fiir Schritt die einzelnen
Bausteine zu realisieren. (Bspw. kann als Ergebnis des Wettbewerbs bereits ein Auftragsversprechen fiir die
Freianlagengestaltung des ersten Bauabschnitts oder die bauabschnittsweise Realisierung aller Bausteine
vergeben werden.)
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Projektheschreibung
mit -bausteinen

Ein wesentliches Ziel, das auch zeitliche Abhéngigkeiten birgt, ist den Park-Such-Verkehr und die Stellplatze
im StraBenraum der Dammallee zu minimieren. Hierflir muss der ruhende Verkehr an alternativen Standorten
gebiindelt werden.

Baustein 1: Griine Achse Dammallee

e Umgestaltung des ¢ffentlichen Raums und Neuordnung des Stralenquerschnitts

e Aufenthaltsqualitit, Nutzungsvielfalt, Griin im StraBenraum (z.B. Priifung einer zweiten Baumreihe),
Malnahmen zur Klimaanpassung

Integration FahrradCityRing und Stadtmauerweg

Niveaugleiche Flachen (Shared Space) und fahrradfreundlicher Bodenbelag

Reduzierung des Park-Such-Verkehrs durch benutzerdefinierte Stellplatze

Gestalterische Integration von Pkw-Stellplatzen als ,Griines Band” am 8stlichen Fahrbahnrand
Priifung einer moglichen veranderten Verkehrsfiihrung mit Teilabschnitten als Einbahnstraf3e
Zufahrt zu den beiden Quartiersgaragen (Quartiersgarage am Allwetterplatz/ Quartiersgarage als Aufsto-
ckung auf bestehendem Parkdeck) sinnvoll fiir Anwohner und Mitarbeitende organisieren

e Unterirdische Organisation der Miillcontainer (siehe auch Projekt , Saubere Innenstadt Stid”)

Baustein 2: Parkanlage Dammwaéldchen

e Aufwertung und Priifung der Integration von Wasser (z.B. durch Freilegung des unterirdischen Sendelbachs)

e \erbesserung der Sicherheit bspw. durch Beleuchtung bzw. durch Entfernen der Hecke zur Stralle zuguns-
ten der Einsehbarkeit

Baustein 3: Stadtmauerpark mit Wasserspielplatz

e Umorganisation der privaten Parkplatzfléchen; Verschiebung in Quartiersgaragen priifen (gem. Parkraumkonzept)

e  Entsiegelung der Flachen und Schaffung von Retentionsflachen sowie Verbesserung des Mikroklimas

e (Gestaltung der Freianlagen und Schaffung von Angeboten fiir unterschiedliche Zielgruppen der Nachbar-
schaft (Schiiler, Mitarbeitende der benachbarten Behérden, Kinder und Familien etc.),
bspw. konsumfreie Sitzmdglichkeiten, Urban Gardening (gemaR historischen Hausgarten), Wasserspiel-
platz und Anspielung auf den unterirdisch verlaufenden Sendelbach

e |Integration des Stadtmauerwegs (Nahe zu Schwertlesturm) sowie der Steingraeberpassage und deren
barrierefreier Gestaltung

e (igf. Beleuchtungskonzept fiir die Stadtmauer in diesem Bereich

Bausteine 4 und 5: Quartiersgaragen (siehe separate Projekte)

Schritt 1: Stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb als Gesamtkonzept

e \Vorstellung vorhandener Konzepte (Stadtmauerweg etc.) im Auslobungstext, sowie der Ziele aus der VU
e Auftragsversprechen 1: Stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Gesamtareal

e Auftragsversprechen 2: Freianlagenplanung fiir den ersten Bauabschnitt

Weitere Schritte: bauliche Umsetzung
e RegelmaRige Gesprache mit den Privateigentiimern
e Bauabschnittsweise Realisierung

Grober Kostenansatz

Wettbewerb: ca. 220 TEUR

Magliche Forderung

Akteure

Priorisierung

kurzfristig mittelfristig langfristig
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Dammallee und angrenzende Bereiche
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Wege und Passagen im Innenstadtgefiige

Handlungsfeld ERSCHLIESSUNG,

VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Ziele o (ffentliche Réiume in der Innenstadt gestalten und begriinen

e Durchgénge, Ubergange und Querungen barrierefrei und sicher gestalten
Projektbheschreibung Gesamtkonzept/ Machbarkeitsstudie zur Verkniipfung und Aufwertung von Wegebeziehungen im innerstéd-
mit -bausteinen tischen Geflige. Starkung der Flanierkultur durch Schaffung unterschiedlicher, kleinteiliger Bereiche in der

Innenstadt, sowie durch Vernetzung dieser Bereiche unter Einbindung der Akteure/ Eigentiimerschaft.
Priifung der Gestaltungsspielraume und Umsetzungshemmnisse und Mdaglichkeiten des Grunderwerbs durch die
Stadt.

Die Umsetzbarkeit weiterer Verbindungen und Passagen in der Innenstadt Stid soll gepriift werden.

Mdgliche Bereiche aus alten Planungen bzw. der VU:

e Verbindungen in die Dammallee (von SophienstralRe, Von-Romer-Stralle und Friedrichstrafie)

e  Steingraeberpassage

e Hofbereich der Klaviermanufaktur (Steingraber & Séhne KG), weitere Verbindungen zw. Parkplatz Dammal-
lee und SophienstralRe (Hs. Nr. 20 und 28) und Von-Romer-Strale (Hs. Nr. 26)

e \Wegeverbindung vom Dammwaldchen in Richtung WilhelminenstralRe entlang des Sendelbachs

e Verbindung im Bereich des Museums zw. MaximilianstralRe und Museumsgarten / Regierungsgarten

e \Verbindung vom Unteren Tor in Richtung Neun 1/2 und Rotmaincenter verbessern/ sichtbar machen

Grober Kostenansatz Machbarkeitsstudie: 30 TEUR

Magliche Forderung

Akteure offentlich und ggf. privat (bspw. Steingraber)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Quartiersplatz Spitalgasse

Handlungsfeld ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &

(NAH-)MOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Aﬂszug Rahmenplan

Ziele e Historische 6ffentliche Raume und Platze fir Aufenthalt und Kommunikation gestalten und begriinen
e (ffentliche Rdume in der Innenstadt gestalten und begriinen
e  Stadt- und Platzraume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten

Projektheschreibung Der 6ffentliche Raum in der Spitalgasse soll im Bereich des historischen Brunnens zu einem Quartiersplatz und
mit -bausteinen Treffpunkt fiir die Bewohnerinnen und Bewohner des Gassenviertels gestaltet werden.

e Neugestaltung/ Aufwertung des 6ffentlichen Raums (nach historischem Vorbild)

e Pflanzung eines grokornigen Baums mit Sitzmdglichkeit als Aufenthaltsbereich und Treffpunkt unter
Beriicksichtigung der Lage des historischen Brunnens

e Reaktivierung/ Sichtbarmachung des historischen Brunnens als klimaaktives Element

e Wiederherstellung der Raumkante zum angrenzenden Privatparkplatz gem. Urkataster, bspw. durch eine
berankte Mauer. Sicherstellung der Zufahrt zum derzeitigen Pkw-Stellplatz und Anlieferbereich des Einzel-
handlers bspw. durch ein zweiflligeliges Tor

In einem zweiten, spateren Schritt soll auch der angrenzende Privatparkplatz entsiegelt und gestaltet werden.
Voraussetzung ist hier der Grunderwerb durch die Stadt Bayreuth. (Siehe Projekt ,Pocketpark 2.0 in der Spital-

gasse”)
Grober Kostenansatz 80 TEUR ; 22g1. Planungskosten
Magliche Forderung StBauF
Akteure dffentlich
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Neugestaltung Platz am GeilBmarkt -

Handlungsfeld

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

5. 1

¥  ae
uszug Rahmenplan

Ziele

Innerstadtische, stadtbildprdgende Entwicklungsbereiche priifen und aufwerten

Innerstadtische Lebensqualitat durch attraktive Platzbereiche fiir Aufenthalt und Kommunikation schaffen
Klimatische Verhéltnisse verbessern (z.B. durch mehr Griin/ Entsiegelung)

Stadt- und Platzraume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten

Kulturangebote im historischen Kontext integrieren und entwickeln

Offentliche Stellplatzkapazitat an leistungsfahigen Parkstandorten biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden. Zufahrtssituationen innenstadtvertraglich steuern.

Projektheschreibung
mit -bausteinen

Aktuell befindet sich im Vorfeld der Stadthalle am GeiBmarkt ein diffuser Bereich. Die Nutzung des Freibereichs
vor dem Friedrichsforum als versiegelte Pkw-Stellplatzflache wird dem historischen Gebaude mit kultureller

Wichtigkeit nicht gerecht. Die Tiefgaragenzufahrt im Bereich der Jean-Paul-StraB8e erzeugt eine wenig einla-
dende Vorzone sowie eine raumliche Barriere. Der Ubergang/ Eingang in den Hofgarten ist unklar.

Zur Beseitigung dieser stddtebaulichen Missstande sowie zur Attraktivitatssteigerung und Belebung der zent-
ralen Flache wurde ein alternativer Gestaltungsvorschlag erarbeitet, der sich als ,Zukunftsvision” versteht. Die
derzeit vorliegende Konzeption, die im Rahmen der Stadthallensanierung erarbeitet wurde, sieht die Nutzung
der stdlichen Platzflache als Parkplatz vor.

Baustein 1: Gestaltung Geimarkt mit siidlicher Platzkante

Neugestaltung der Wegeverbindung vom Platz (Geimarkt) zum Hofgarten

in enger Abstimmung mit der Schlésserverwaltung

Raumliche Fassung des Platzraums durch Baumreihe im Westen; (Erweiterung des Platzbereiches bis zur
stidlichen baulichen Kante nach Verlagerung der TG-Zufahrt)

Platzgestaltung ftr Kultur und Events (Urban Landscape)

Integration eines Cafés mit AuBenbestuhlung zur Belebung des dffentlichen Raumes im Platzbereich
Gestaltung des 8stlichen Bereichs mit Klimadach und als Ubergang zum Hofgarten (Multi Use Public Space)
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN
MultiUse Public Space und Urban Landscape

Projektbeschreibung
mit -bausteinen Baustein Za: Verlagerung der Tiefgarageneinfahrt
e \Verlegung der Tiefgaragen-Zufahrt an die Randbereiche des Platzes; Priifung alternativer Zufahrten (erste
Ideen méglicher Zufahrten sind im Plan mit schwarzen Pfeilen markiert; so wére es aus stadtebaulicher
Sicht bspw. denkbar, den westlichen Abschnitt der Jean-Paul-StraRe (von der Friedrichstrafe kommend) fiir
den Durchgangsverkehr zu sperren und als TG-Zufahrt zu entwickeln)
Baustein 2b: Erweiterungspotenzial Tiefgarage
e Bei Bedarf Tiefgaragen-Erweiterung in Richtung Hofgarten priifen und mit allen Beteiligten abstimmen,
Potenzial des nahegelegenen Parkplatzes der Stadtwerke in der Birkenstrale berlicksichtigen
Schritte:
e Machbarkeitsstudie und Rahmenplan als Grundlage fiir spétere Entwicklungen
(wobei eine addquate Anbindung an den Hofgarten zeitnah erfolgen soll)
e Freiraumplanerischer Wettbewerb
e Bauliche Umsetzung
Grober Kostenansatz Machbarkeitsstudie ca. 20 TEUR
Magliche Forderung StBauF
Akteure dffentlich, privat (Betreiber der Tiefgarage)
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Saubere Innenstadt

Handlungsfeld WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND EH?,%:LKI?:%NG

WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAH-IMOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

Unterirdisch organisierte Miillentsorgung, Wiirzburg

Ziele o (ffentliche Rdume in der Innenstadt gestalten und begriinen
Projektbheschreibung Zur Verbesserung der Sauberkeit im 6ffentlichen Raum der gesamten Innenstadt soll ein MaBnahmenkonzept
mit -bausteinen entwickelt und schrittweise umgesetzt werden:

Baustein 1: Miillentsorgung

e Unterirdische Entsorgungsanlagen in der Innenstadt (Anmerkung: erfolgt bereits sukzessive)

e Prifung der Mdglichkeiten zur Verbesserung der Entsorgungsthematik, Miilltonnenstandorte, Schaffung
unterirdischer Sammelplatze

Baustein 2: Tauben

e Reduzierung von Taubendreck

e MaRnahmenbsp. Stadt Augsburg: auf den stadtischen Gebauden sind Taubenhduser angebracht, sodass
die Tauben aus anderen innerstadtischen Bereichen wegziehen

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung

Akteure offentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Machbarkeitsstudie ,WWohnraumpotenzial Innenstadt”

Handlungsfeld IDENTITAT,
_STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

Ziele e Denkmaéler und ortshildprdgende Bebauung als identitétsstiftende Elemente kultivieren,
pflegen und als baukulturelles Erbe bewahren
Barockes Gassenviertel als baukulturelles Erbe bewahren und erlebbar machen
e Randbereiche der Innenstadt fiir Wohnen weiterentwickeln
Leerstande aufwerten und reduzieren

Projektbheschreibung Zur ldentifizierung und Aktivierung von Wohnraumpotenzialen in der Bayreuther Innenstadt soll eine Machbar-
mit -bausteinen keitsstudie durchgefiihrt werden.

Baustein 1: Wohnraumaktivierung durch Nachverdichtung:
e Priifung von Nachverdichtungspotenzialen in der Innenstadt Stid bspw. als strukturvertragliche Nachverdich-
tung in Blockinnenbereichen durch Ersatz von Nebengebduden

Baustein 2: Wohnraumaktivierung im Bestand:
e Wohnraumschaffung durch stadtbildgerechte Sanierung und Modernisierung historischer Gebaude als \Wohngebaude
e Aktivierung der Obergeschosse und Dachgeschosse

Grober Kostenansatz ca. 60 TEUR

Magliche Forderung KommWFP

Akteure dffentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Entwicklung Quartier Jahnstral3e

Handlungsfeld IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung
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QAuszug Rahmenplan
Ziele e [nnerstadtische, stadtbildpragende Entwicklungsbereiche priifen und zeitnah angehen
e Randbereiche der Innenstadt fir Wohnen weiterentwickeln
e |Leerstande aufwerten und reduzieren
Projektheschreibung Zur Beseitigung stadtebaulicher Misstande, sowie zur Schaffung von qualitatvollem Wohnraum in zentraler
mit -bausteinen Lage zzgl. attraktiv gestalteter, griiner Freifldchen ist es wiinschenswert das Quartier Jahnstralle zu entwickeln

und im Bereich der Garagen/ Nebengebdude nachzuverdichten und zu entsiegeln.

Notwendige Schritte:
Machbarkeitsstudie fiir eine vertragliche Nachverdichtung

Priifung der Realisierungsmaglichkeiten (durch Eigentimerschaft oder Grunderwerb durch die GEWQG)
Grundlagenermittlung

Beauftragung einer stddtebaulichen Machbarkeitsstudie durch die Stadt zur Darstellung maglicher Nach-
verdichtungspotenziale als Anreizschaffung fiir die Eigentiimerschaft/ Investorenschaft

Im Anschluss optional Durchfiihrung eines Wettbewerbs durch die Eigentiimerschaft

e \Verlagerung der ebenerdigen Pkw-Stellplatze (bspw. in die Quartiersgarage Dammallee)

e Schrittweise bauliche Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses

Grober Kostenansatz Stadtebauliche Machbarkeitsstudie 20 TEUR

Magliche Forderung StBauF

Akteure offentlich, privat (Eigenttimerschaft)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Machbarkeitsstudie: Einschrankung Ferienwohnungsthematik

Handlungsfeld S'TiED'\.'rngL%T'& WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND ER%CE:EEﬁgLéNG'
SFFENTL. RAUM WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung
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Kartierung der Ferienwohnungen im Untersuchungsgebiet A
Ziele e Randbereiche der Innenstadt fir Wohnen weiterentwickeln
e  Leerstande aufwerten und reduzieren
Projektheschreibung Eine Kartierung der Stadt zeigt auf, dass die Anzahl an Ferienwohnungen im Untersuchungsgebiet in den
mit -bausteinen letzten Jahren stark zugenommen hat. Um weiterhin ausreichend Wohnraum fiir die Biirgerinnen und Biirger
zur Verfligung stellen zu kdnnen, wird vorgeschlagen tber eine Einschrankung der Umnutzung von Wohnraum in
Ferienwohnungen nachzudenken.
Geeignete Mafnahmen und Instrumente hierfr sollen in einer Machbarkeitsstudie erértert werden, als Grund-
lage fir die politische Diskussion im Stadtrat; bspw. soll eine Satzung zum Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (ZwEWG) gepriift werden.
Grober Kostenansatz 15 TEUR
Magliche Forderung -
Akteure offentlich
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Leerstandsmanagement, Zwischennutzung

Handlungsfeld IDENTITAT,
_STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung
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Leerstand in der Sophienstrale

Ziele e |eerstdnde aufwerten und reduzieren
Innerstadtische Nutzungskonflikte entscharfen (Wohnen vs. Nachtleben etc.)
Kulturangebote im historischen Kontext integrieren und entwickeln

Projektheschreibung Das bestehende Leerstandsmanagement soll weitergefiihrt und intensiviert werden:
mit -bausteinen
e  FErstellung einer Datenbank auf Katastergrundlage, die auch durch die Wirtschaftsférderung zur Ermittlung
von Standortpotenzialen herangezogen werden kann
e Beratungsangebote fiir Privateigentiimer bzgl. Fordermittel
Leerstandsaktivierung durch Zwischennutzungen insbesondere in den Bereichen Kultur, Freizeit und
Tourismus (Co-Working, Pop Up-Stores, Repair-Café, kurzfristige Zwischenvermietungen z.B. fiir Eis- oder
Lebkuchenverkauf, Ateliers bzw. Ausstellungsflache fiir lokale Kunstschaffende, ...)
e Nutzung von Leerstanden fiir die StartUp-Forderung
Umsetzung des Konzeptes und stetige Begleitung durch das bestehende Leerstandsmanagement der Stadt

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung StBauF, WiFg

Akteure offentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Haus der Poesie: Jean-Paul-Haus mit Garten

Handlungsfeld IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-)MOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung

"Auszug Rahmenplan

Ziele e Denkmaler und ortshildpragende Bebauung als identitatsstiftende Elemente kultivieren, pflegen

und als baukulturelles Erbe bewahren

Innerstédtische Parks und Hofinnenbereiche als hochwertige Freirdume erhalten, 6ffentlich zuganglich ma-
chen und als klimaaktive Trittsteine und/ oder , Secret Gardens” im Stadtgefiige entwickeln und qualifizieren

e  Kulturangebote im historischen Kontext integrieren und entwickeln

e Prdagenden Baumbestand bewahren, klimaangepasst verjiingen und ergénzen

e Historische Stadtmauer erlebbar machen. Stadtmauerweg umsetzen

e Attraktives Wegenetz zur Verbindung von Griinrdumen und Angeboten schaffen
Projektheschreibung Das Jean-Paul-Haus sowie der Jean-Paul-Garten, der den Dichter-Pavillon und Teile der Stadtmauer beherbergt,
mit -bausteinen befinden sich in Privatbesitz und sind nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich. Zur Férderung der Kultur in der Innen-

stadt, um den Stadtmauerweg umsetzen und um mehr Griin in den Stadtraum zu bringen, wird eine 6ffentliche
Begehbarkeit von Gebdude und Freiflachen angestrebt.

e Priifung Grunderwerb durch die Stadt

e Konzept zur 6ffentlichen Nutzung von Geb&ude- und Freirdumen fiir Kultur, Tourismus und Soziales
(z.B. Haus der Poesie); Konzepterarbeitung in Zusammenarbeit mit ortlichen Kunstschaffenden

e Schrittweise Umsetzung der Konzeption

Grober Kostenansatz Kosten Grunderwerb

Magliche Forderung -

Akteure offentlich, privat (Eigenttimerschaft)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Attraktive Umnutzung der Unterfiihrung am Unteren Tor

Handlungsfeld IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung
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Unterfiihrung im Bestand Auszug Rahmenplan
Ziele e Durchgange, Ubergange und Querungen barrierefrei und sicher gestalten

e  Kulturangebote im historischen Kontext integrieren und entwickeln

Projektheschreibung Die bestehende Unterfiihrung, die die Maximilianstrae mit dem Quartier ,Unteres Tor” verbindet, ist derzeit

mit -bausteinen wenig belebt, unattraktiv gestaltet und weist Mangel hinsichtlich Begehbarkeit (Aufzug teilweise nicht
funktionsfahig) und Sicherheitsempfinden auf. Dariiber hinaus ist sie eine bedeutende Anbindung zwischen den
Orten der Nachtokonomie und derzeit die einzige Querungsmdglichkeit tiber den Stadtkernring an dieser Stelle.
Gleichzeitig ist die Tiefgarage des Quartiers an die Unterfiihrung angeschlossen - diese Zugénglichkeit gilt es
auch kiinftig zu erhalten.

Denkbar sind folgende Szenarien:

Szenario 1 - Unterfiihrung bleibt bestehen und wird attraktiv gestaltet:

Die attraktive Gestaltung und Nutzung des Raumes zu Tages- und Nachtzeit fiihrt zu einer Belebung des Ortes
und erhéht das Sicherheitsempfinden. Bspw. durch Integration einer Boulderwand (,,Riesige Rosi” in Miinchen),
Veranstaltung von Kunst- und Musikevents in Zusammenarbeit mit drtlichen Kunst- und Kultureinrichtungen,
Lichtkonzept ,Bayreuth leuchtet unterirdisch”, Indoor-Spielerlebnis mit Kinderrutsche, ...
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Durchgang

\-oulderwelt .Riesige Rosi” in einer Miinchner Unterfiihrung

Konzept/ Ideenspeicher, 2024, Quelle: JUFO/ Schoko e.V.

Projektbeschreibung Szenario 2 - Unterfiihrung wird vollstandig umgenutzt und die Durchquerbarkeit unterbunden:

mit -bausteinen Eine oberirdische Querungsmdéglichkeit wird geschaffen und die Unterfiihrung wird fir den fuRBlaufigen Durch-
gangsverkehr gesperrt (der 6stl. Ausgang wird geschlossen und eine Zugénglichkeit ist nur noch auf der Seite
der Fabrik méglich). Hierdurch erdffnen sich weitere Nutzungsmaglichkeiten: Club ,,Underground” in Zusammen-
arbeit mit der vorhandenen Clubszene, Skatemdglichkeit, Jugendtreff, etc.

Auf bereits erarbeitete Konzepte und erfolgte Beteiligungsschritte kann zurlickgegriffen werden. Bspw. wurde
im Jahr 2024 mit dem Jugendkultur- und Sportzentrum Schokofabrik e.V. der Einbau verschiedener ,Skate-Obst-
acles” und Gestaltungselemente digital inszeniert.

Notwendige Schritte:

e Schaffung einer oberirdischen Querungsmaglichkeit (Voraussetzung fiir Szenario 2)

e Priiffung Brandschutz und Fluchtwege der angeschlossenen Tiefgarage

e Konzepterstellung in Abstimmung mit der Eigentiimerschaft des Quartiers und unter Einbeziehung von
ortlichen Jugend- und Kulturvereinen

e Umsetzung des Konzeptes in Zusammenarbeit mit den drtlichen Akteuren

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung

Akteure offentlich, sowie Beteiligung von Jugendlichen/ Vereinen/ Kulturschaffenden

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Kommunikationsprojekt , Kiez 49"

Handlungsfeld A .
9 S'T%’\‘TEITL%T‘& WOHNEN & (RN FREIRAUME UND ER%CE:LKE&:%NG'
OFFENTL. RAUM WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung

FMAXImal Spafl
MAXiImal Erfeben
IR dar GRtaran
MAXstreGal

i -

Collage ,Kiez 49" - Innenstadtprozess ;Ouelle:
Stadt+Handel, Dortmund, 2023/24

Quelle: Strategieprozess/ -I:Iéndlﬁ.ﬁ-gskonzept, Siadt+HahdeI, Dortmund, 2023/24

Ziele Historische 6ffentliche Raume und Platze fir Aufenthalt und Kommunikation gestalten und begriinen
(ffentliche Raume in der Innenstadt gestalten und begriinen

Innerstadtische Nutzungskonflikte entscharfen (Wohnen vs. Nachtleben etc.)

Kulturangebote im historischen Kontext integrieren und entwickeln

Haupteinkaufslage sichern und starken. Einzelhandel und Stadtleben weiterfordern.

Angebote fiir Erlebnis und Aufenthalt weiterentwickeln. Leerstande aufwerten und reduzieren.

Projektheschreibung
mit -bausteinen

GemdR Innenstadtprozess soll der Bereich der unteren Maximilianstralle zum ,,Kiez 49" entwickelt werden mit
dem Slogan ,MAXimal Spall und MAXimal Erleben in der unteren MAXstra3e!”. Erste Projektansatze wurden
entwickelt. Diese sollen weiterverfolgt werden, sodass neue Impulse (Angebote am Abend/ Nacht) gesetzt
werden.

Um den Nutzungskonflikt (Wohnen vs. Nachtékonomie) zu entscharfen, soll ein Kommunikationsprojekt dazu
beitragen, zwischen Kulturakteuren und Anwohnern zu vermitteln. Das Kommunikationsprojekt soll in enger
Zusammenarbeit mit den 6rtlichen Akteuren erfolgen.

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung

Akteure offentlich und privat (Kulturakteure im Quartier)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Pocketparks 2.0

Handlungsfel A
gsfeld IDENTITAT, WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & ERSCHLIESSUNG,
STADTBILD & WOHNUMFELD TOURISMUS VERKEHR &
OFFENTL. RAUM (NAH-MOBILITAT
Lageplan/ Darstellung

Ziele o I:Iistorische offentliche Rdume und Platze fiir Aufenthalt und Kommunikation gestalten und begriinen
e (ffentliche Rdume in der Innenstadt gestalten und begriinen
e Klimatische Verhaltnisse verbessern (z.B. durch mehr Griin / Entsiegelung)
e Stadt- und Platzrdume mit klimawirksamen Funktionen ausstatten

Projektbheschreibung Pocket-Parks sind griine, 8ffentlich zugéngliche Nischen im dicht bebauten Innenstadtgefiige.

mit -bausteinen

Baustein 1: Spitalgasse

Das Grundstiick ist in Privatbesitz und wird als Pkw-Stellplatz sowie als Anlieferzone fir einen Einzelhandels-

betrieb genutzt. Die Flache ist vollstandig versiegelt. Das Vorhaben steht in Zusammenhang mit dem Projekt

.Quartiersplatz Spitalgasse”.

e Priifung Grunderwerb durch die Stadt: regelmaRige Gesprachsfiihrung mit dem Eigentiimer

e Verlagerung und Biindelung der Stellplatze (bspw. in die Quartiersgarage Dammallee) sowie Umorganisa-
tion der Einzelhandelsanlieferung tiber die Maximilianstra3e

e (Gestaltung des Bereichs als Pocket-Park (Integration von Griin, Baumpflanzung etc., Schaffung von Aufent-
haltsqualitat, Verbesserung des Mikroklimas, Integration nicht-kommerzieller Sitzmdglichkeiten, ...)

Baustein 2: Weitere Standorte (z.B. Dammallee 12)

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung StBauF

Akteure offentlich, privat (Eigenttimerschaft)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Secret Gardens

Handlungsfeld

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &
(NAH-JMOBILITAT

IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

Lageplan/ Darstellung
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Auézug Rahmenplan

Ziele

e |nnerstadtische Parks und Hofinnenbereiche als hochwertige Freirdume erhalten, 6ffentlich zuganglich ma-
chen und als klimaaktive Trittsteine und/ oder ,Secret Gardens” im Stadtgefiige entwickeln und qualifizieren
Pragenden Baumbestand auf prominenten Platzen und in 6ffentlichen Raumen bewahren,
klimaangepasst verjingen und ergénzen

Pragende Sichtachsen bewahren und starken

Kulturangebote im historischen Kontext integrieren und entwickeln

Klimatische Verhéltnisse verbessern (z.B. durch mehr Griin/ Entsiegelung)

Historische Stadtmauer erlebbar machen. Stadtmauerweg umsetzen

Attraktives Wegenetz zur Verbindung von Griinrdumen und Angeboten schaffen

Durchgange, Ubergénge und Querungen barrierefrei und sicher gestalten

Projektheschreibung
mit -bausteinen

Secret Gardens sind griine Oasen mit hoher stadtklimatischer Bedeutung in der dicht bebauten, stark versie-
gelten Innenstadt. Die groBen zusammenh&ngenden Griinbereiche im Untersuchungsgebiet der Bayreuther
Innenstadt Siid sind jedoch nicht oder nur beschrankt 6ffentlich zuganglich. Diese Freibereiche sollen identi-
fiziert, gestaltet und vernetzt werden, um mehr Griin im Stadtraum zu aktivieren. (Gleichzeitig: ,secret muss
secret bleiben”). Im Folgenden sind verschiedene Bereiche (Secret Gardens) in der Innenstadt Stid aufgefihrt,
inkl. erster Zielformulierungen und Handlungsvorschlége.

Secret Garden I: Jean-Paul-Garten (siehe Projekt ,Haus der Poesie”)

e Integration Stadtmauerweg

e Kunstim Secret Garden”

e Herstellung einer ¢ffentlichen Verbindung zum Regierungsgarten

Secret Garden Il: Barackgarten zw. FriedrichstralSe und LudwigstralSe
e Durchwegung und tempordre Nutzung
e Sicherung des Biergartenbetriebs
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Bestehende Verbindungen cret Garden (Regierung) |

Zugang zum Regierungsgarten von der Kanzleistr.

Projektheschreibung Secret Garden Ill: Regierungsgérten mit Urwelt-Museum
mit -bausteinen Derzeit ist der Regierungsgarten nur zu bestimmten Uhrzeiten gedffnet.
e \erbesserte Zuganglichkeit, Einbindung in das Wegenetz: Aufwertung und attraktive Verbindung von Ludwig-
und KanzleistralRe; \Wegeverbindung im Blockinnenbereich tiber das Urweltmuseum in die Maximilianstr.
e  (estaltung und Pflege als 6ffentliche Grunflachen, Mitgestaltung der Regierungshéfe und Verkntipfung
(Entsiegelung, Verlagerung von Stellplétzen, strukturvertragliche Entdichtung/ Abriss von Nebengebéuden)
Integration des Stadtmauerwegs/ Verbindung zum Secret Garden | (Jean-Paul-Garten)
e |Integration eines Gffentlichen Cafés priifen

Secret Garden IV: Garten am Sendelbach
e \Verbesserung der Prasenz im Stadtraum, der Zuganglichkeit sowie der Wegeftihrung entlang des Bachs

Secret Garden V: Garten der Justizia
e Entsiegelung und Verlagerung von Stellpldtzen stidlich der Wilhelminenstralle
e |Integration einer Justitia-Statue

Schritte:
e Grunderwerb bzw. Vereinbarungen treffen (Wegerechte)
e Weitere Schritte (Gestaltungskonzepte etc.)

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung StBauF

Akteure offentlich, privat (Eigenttimerschaft)

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig

131



Parkraumkonzept fiir die Bayreuther Innenstadt

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &

Handlungsfeld IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND
WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA

(NAH-)MOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

Ziele o (ffentliche Stellplatzkapazitat an leistungsfahigen Parkstandorten biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden. Zufahrtssituationen innenstadtvertraglich steuern.

Projektheschreibung Angestrebt wird die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum - die Innenstadt soll fiir

mit -bausteinen Einheimische und Besucher noch attraktiver gestaltet werden. Dariiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund der
Klimafolgeanpassung versiegelte Flachen in Verdunstungsflachen umzuwandeln. Stellplatze sollen entspre-
chend verlagert und in Quartiersgaragen gebiindelt werden um den 6ffentlichen Raum zu entlasten und Park-
Such-Verkehr zu vermeiden. Gleichzeit soll die grundsétzliche Erreichbarkeit der zentralen Innenstadt fir alle
Mobilitatsarten und Mobilitatsteilnehmer gewahrleistet sein. So sollen notwendige innerstédtische Stellplatze,
wie beispielsweise vor Arztpraxen als Kurzzeit-Stellplatze weiterhin im zentralen Bereich zur Verfligung stehen.
Weitere Stellplatze fiir Mitarbeitende, Kunden und Klienten der Freiberufler sollen dezentral an leistungsfahi-
gen Standorten zur Verfligung stehen. Zudem sollen die Belange des zentralen Versorgungsbereichs und der
Haupteinkaufslagen Berticksichtigung finden.

Das Parkraumkonzept Innenstadt bildet die Grundlage fir eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs. Aufge-
zeigt wird, welcher Stellplatzbedarf besteht und wie das Parken kiinftig organisiert und umverteilt wird. Dies
betrifft sowohl Bewohnerparkareale, als auch kurzfristiges Parken, Dauerparken, Park-and-Ride (P+R) und
Parken-und-Mitfahren (P+M).

Die Ergebnisse sind relevant fiir zahlreiche weitere Projektbausteine im VU-Gebiet (wie die Umgestaltung der
StraBenrdume Dammallee und LudwigstraRe) und geben Auskunft tiber die Stellplatzbedarfe in den Quar-
tiersgaragen (siehe Projekt ,Hochbaul. Realisierungswettbewerb Quartiersgarage Dammallee” und ,Parkdeck
Dammallee - Aufstockung und Wettbewerb”).
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Projektbheschreibung Baustein 1: Stellplatzkonzept
mit -bausteinen Folgende Schritte sind notwendig:
e  Kartierung vorhandener Stellplatzangebote
e /ahlung der Auslastung zu unterschiedlichen Tages- und Nachtzeiten
e Untersuchung von Potenzialflachen fiir leistungsféhige Parkstandorte/ Parkhauser (Standortpriifung fir die
Quartiersgaragen inkl. Anzahl erforderlicher Stellplatze und Leistungsfahigkeit der Zufahrten)
e Konzept zur Umverteilung der Stellplatze (differenziert nach Anwohner, Nutzer/ Mitarbeiter sowie
Kunden/ Besucher)
e Standortbetrachtung der bestehenden Tiefgaragen und Empfehlungen hinsichtlich Sanierungs- und
Erweiterungspotenzial
Uberpriifung der baulichen Ausstattung (Barrierefreiheit/ Zufahrt und Zuganglichkeit)
e Nennung zeitgemaRer Ausstattungsmerkmale wie die Beriicksichtigung der E-Mobilitat sowie Ausleuch-
tung/ Grinausstattung/ Digitalisierung/ Wegeverbindungen

Baustein 2: Organisation
e (3gf. Empfehlung eines effizienten offentlichen Parkraummanagements (Steuerung, Bewirtschaftung,
Information- und Leitsystem, Parkraumiiberwachung etc.)

Grober Kostenansatz Parkraumkonzept: ca. 50 TEUR, Parkleitsystem ca. 20 TEUR, Stellplatzsatzung ca. 15 TEUR

Magliche Forderung StBauF

Akteure dffentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Hochbaul. Realisierungswettbewerb: Quartiersgarage Dammallee

ERSCHLIESSUNG,
VERKEHR &

Handlungsfeld IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND

WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHIMOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

Ziele o (ffentliche Stellplatzkapazitat an leistungsfahigen Parkstandorten biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden. Zufahrtssituationen innenstadtvertraglich steuern.
e  Prdgende Sichtachsen bewahren und stéarken

Projektbheschreibung Fiir die Verlagerung der Stellplatze aus den StraRenrdumen der Dammallee und der Ludwigstraf3e sowie von

mit -bausteinen den privaten Stellplatzflachen entlang der Dammallee oder in der Spitalgasse, soll auf den Freisportflachen
des Gymnasiums eine neue Quartiersgarage fir Anwohner und Angestellte/ Mitarbeitende der benachbarten
Einrichtungen und Behdrden erbaut werden. Stellplatzkapazitdt und Organisation der Zufahrtssituation sollen
gemal Parkraumkonzept erfolgen. Auf dem Dach der Garage soll der Allwetterplatz nachgewiesen werden -
unter Beriicksichtigung bestehender Konzepte, sowie zeitlicher Zwange und Zusammenhange (derzeit wird die
Flache noch fiir die Baustelleneinrichtung der Sanierungsmafnahmen des Gymnasiums bendtigt).

Zur Sicherung der Gestaltungsqualitat im Stadtgebiet wird ein hochbaulicher Wettbewerb vorgeschlagen.
Kapazitats-Bsp. IV-Geschassigkeit: ca. 230 Stellplatze

Schritte:
e Hochbaulicher Realisierungswettbewerb
e Bauliche Umsetzung

Grober Kostenansatz IV-geschossiges Gebdude: 1,5 Mio. EUR » zzgl. Planungskosten;
Wettbewerb: ca. 120 TEUR

Magliche Forderung StBauF (Wettbewerbskosten)
Akteure offentlich
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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Parkdeck Dammallee - Aufstockung und Wettbewerb

Handlungsfeld IDENTITAT,

STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND

WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA VERKEHA &

(NAH-)MOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

Auszug Rahmenplan

Ziele o (ffentliche Stellplatzkapazitat an leistungsfahigen Parkstandorten biindeln und erweitern.
Park-Such-Verkehr vermeiden. Zufahrtssituationen innenstadtvertraglich steuern.
e  Prdgende Sichtachsen bewahren und stérken

Projektheschreibung Fiir die Verlagerung von Stellplatzen aus den 6ffentlichen Strallenrdumen soll das bestehende Parkdeck der

mit -bausteinen Rentenversicherung in der Dammallee aufgestockt werden. Wiinschenswert ware eine Quartiersgarage, die
insbesondere den ruhenden Verkehr fiir die Bewohner- und Nutzerschaft im Sinne eines Parkplatzsharings biin-
delt. Fiir das oberste Deck ist eine berankte Pergola vorstellbar oder die Ausfiihrung als Griindach zur Schaffung
von Retentionsfldche.

e Abstimmung mit dem Privateigentimer
e  Statische Untersuchung des bestehenden Parkdecks hinsichtlich der Maglichkeiten einer Aufstockung
e (gf. Durchfiihrung eines Wettbewerbs zur Sicherung der Gestaltungsqualitat
e Bauliche Umsetzung
Grober Kostenansatz nach Umfang und Ergebnis der statischen Untersuchung
Magliche Forderung
Akteure offentlich, privat (Eigenttimerschaft)
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
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VU INNENSTADT SUD

Konzept ,Fahrradfreundliche Innenstadt”

Handlungsfeld A "
9 S'&EDNTEET'& WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT& ~ FREIRAUME UND ER%/CE:LK'EE%NG'
OFFENTL. RAUM WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAHIMOBILITAT
Lageplan/ Darstellung _
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Projektheschreibung

Attraktives Wegenetz zur Verbindung von Griinrdumen und Angeboten schaffen
[ ]

Durchgange, Ubergange und Querungen barrierefrei und sicher gestalten
Radverkehr integrieren (FahrradCityRing) und Nutzungskonflikte entscharfen

mit -bausteinen

Ein Radverkehrskonzept ist bereits vorhanden, Impulse zur Fortschreibung erfolgen im Ifd. Mobilitatskonzept
Weitere Bausteine kénnen zu einer noch fahrradfreundlicheren Innenstadt beitragen:

Baustein 1: Ausstattung

Konzept zum flachendeckenden Ausbau der Fahrradinfrastruktur in der Innenstadt Siid
e E-ladeinfrastruktur

Ausbau des Angebotes an Fahrradabstellplatzen, Uberdacht und abschlieRbar
Repair-Stationen, offentliche Fahrradwerkstatt
Thema ,Rad-Haus”

Fahrradfreundlicher Bodenbelag (auch gem. Stadtbodenkonzept)

Baustein 2: Kommunikationsprojekt ,, Radverkehr vs. FulSgénger”

zur Entscharfung des bestehenden Konfliktpotenzials zwischen Radverkehr und FuRverkehr in der FuRgéngerzo-
ne soll ein Kommunikationsprojekt beitragen bzw. bestehende Projekte fortgefiihrt werden

Grober Kostenansatz nach Umfang

Magliche Forderung Konzept: StBauF, Fordermglichkeiten StraRenbau (https://www.radverkehr.bayern.de)

Akteure offentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig
Impulsprojekt

136 VU | INNENSTADT SUD BAYREUTH



Konzept ,Bayreuth barrierefrei”

Handlungsfeld

IDENTITAT,
STADTBILD &
OFFENTL. RAUM

ERSCHLIESSUNG,

WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT & FREIRAUME UND VERKEHR &

WOHNUMEFELD TOURISMUS STADTKLIMA

(NAH-)MOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

Ziele

e Attraktives ngenetz zur Verbindung von Griinrdumen und Angeboten schaffen
e Durchgénge, Ubergange und Querungen barrierefrei und sicher gestalten

Projektheschreibung
mit -bausteinen

Erstellung eines Konzeptes und Handlungsprogramms zur Verbesserung der Barrierefreiheit im VU-Gebiet und
naherem Umfeld, insbesondere in der Bayreuther Innenstadt bzw. der FuRgéngerzone, in Abstimmung mit dem
Projekt , Stadtbodenkonzept”.

e Analyse der Barrierefreiheit in 6ffentlichen Raumen (Wegeverbindungen, Platzrdume, Durchgénge etc.),
Zugange zu 6ffentlichen Gebauden sowie Schwellen und Oberflachenmaterialien im 6ffentlichen Raum

e Herausarbeitung von Schwerpunktbereichen

e Konzept zur barrierefreien Gestaltung der Schwerpunktbereiche

e Schrittweise bauliche Umsetzung des Konzeptes

Grober Kostenansatz ca. 20 TEUR

Magliche Forderung StBauF

Akteure dffentlich

Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig

Impulsprojekt
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Beschilderungskonzept

Handlungsfeld i .
9 IDENTITAT, WOHNEN & KULTUR, FREIZEIT &  FREIRAUME UND ER%CE:LK'gagléNG'

STADTBILD &
BFFENTL RAUM WOHNUMFELD TOURISMUS STADTKLIMA (NAH-MOBILITAT

Lageplan/ Darstellung

GFFENTLICHE EINRICHTUNGEN

oM

Ziele e Innenstadteingdnge attraktiv und rdumlich wahrnehmbar gestalten
e Attraktives Wegenetz zur Verbindung von Griinrdumen und Angeboten schaffen

Projektheschreibung Etablierung eines Beschilderungskonzeptes bzw. Erweiterung des bestehenden Konzeptes fiir eine klare und gut
verstandliche Orientierung und zur stadtbildvertraglichen Gestaltung der Beschilderungselemente und

mit -bausteinen
Vernetzung der Angebote in der Innenstadt sowie in die Stadtteile.
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|

Inhalte/ Schritte:

e FErarbeitung eines Konzeptes fiir die Gestaltung und Ausfiihrung der Hinweis- und Informationstafeln an
den Sehenswiirdigkeiten als Corporate Identity

e Beschilderung von Sehenswiirdigkeiten und wichtiger Zielorte sowie von Orientierungspunkten
z2.B. Innenstadteingénge, Kreuzungspunkte im Wegenetz, Verweilorte, sowie alternativer
FuRwegeverbindungen (bspw. zur Umgehung des Stadtkernrings)

e  Festlegung erganzender Informationen wie Entfernungsangaben, Zeiten
e \ernetzung mit dem regionalen/ tiberregionalen Rad- und Wanderwegenetz
e \Verkniipfung der Infotafeln mit digitaler bereitgestellter erweiterter Information
e  Ggf. Abstimmung mit bestehenden Infosystemen der Gesamtstadt und/ oder der Region
e Integration bestehender Konzeptionen
Grober Kostenansatz 20 TEUR
Magliche Forderung StBauF
Akteure offentlich
Priorisierung kurzfristig mittelfristig langfristig Ideenspeicher
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

140

Impulsprojekt

Schliisselprojekt

Meilenstein

Projektarten

Forderprogramme

Kostenschiatzung

Priorisiertes bzw. empfohlenes Starterprojekt mit schneller und einfacher Umsetzung;
budget-freundlich; haufig vorbereitendes Konzept fiir ein bauliches Schliisselprojekt;
schafft bspw. Rahmenbedingungen zur Gestaltung von Gebduden und 6ffentl. Rdumen;
zeigt Umsetzungswillen ggii. Biirgerschaft und Regierung von Oberbayern

Wichtiges Projekt von grolRer funktionaler und struktureller Bedeutung fiir die
Stadtentwicklung/ strategisches Projekt, das ggf. Grunderwerb erfordert; wird im
Stadtbild sichtbar und erfordert ein angemessenes Budget; Umsetzung erfolgt iber
einen langeren Zeitraum; hdufig sind vorbereitende Konzepte notwendig

Projekt mit starkem Bezug zu Klimaschutz bzw. Energieeffizienz

Empfohlenes Projekt nach 8 Jahren (2033) zur Evaluierung bzw.
Zwischenabrechnung mit der Stadtebauférderung

V = Vorbereitende Malinahmen (z. B. Gutachten, stadtebaul. Planungen, Wettbewerbe)
0 = Ordnungs- u. ErschlieBungsmalinahmen (z. B. Gestaltung von \Wegen, Platzen, StrafRen)
B = Baumalnahmen (z. B. Gemeinbedarfseinrichtungen, Gebaudesanierungen)

S = Sonstige MaRnahmen (Investitionsbegleitende MaBnahmen (z. B. Offentlichkeitsarbeit)
H = Handlungsempfehlung

StBauF - Stadtebauforderung

BLfD - Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

KommWEFP - Kommunales Wohnraumforderungsprogramm

KfW - Kreditanstalt fiir Wiederaufbau

KRL - Kommunalrichtlinie

FAG StralRenbau - Finanzausgleichsgesetz, Bereich StralRenbau

WiF8 - Wirtschaftsforderung

SoStala- Sonderprogramm , Stadt und Land”

RZWas 2021 - 7538-U Richtlinien fir Zuwendungen zu wasserwirtschaftl. Vorhaben

Alle Kosten sind grobe Schatzungen und dienen der Orientierung. Die Ermittlung der
ersten Kostenansétze erfolgte nach HOAI 2021, nach Kennwerten des Baukosten-
informationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI), nach Kennwerten fiir
AuRenanlagen der Beratergruppe Vergabe und Wettbewerb der Bayerischen
Architektenkammer sowie eigenen Kostenkennwerten, alle Werte netto
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN

Nr. Handlungsfeld Art Kosten- | Finanzierung Prioritat/ Umsetzung
Schwerpunktbereich schatzung _
Projekt/ Projektbausteine/ Malnahmen (netto) 12 = é
=2 £ < k=l
Handlungsfeld 1: Identitat, Stadtbild und 6ffentlicher Raum
Gestaltungshandbuch mit komm. Forderprogramm fiir Gebéaude u. Freiflaichen (Urbanes Griin), Gestaltungssatzung
Gestaltungshandbuch V | ca.25-30 StBauF °
Impulsprojekt TEUR
Klimaprojekt
Kommunales Forderprogramm V StBauF ° °
Gestaltungssatzung inkl. Werbeanlagen 0 | ca.15-20 StBauF °
TEUR
102  Stadtbodenkonzept
Konzepterstellung fiir die Gestaltung des Stadtbodens inkl. Leitdetails V' | ca. 30 TEUR StBauF °
Impulsprojekt
103 Innenstadteingang JahnstraBe mit Klimapunkt
Gestaltungskonzept offentlicher Raum (Bereich Jahnstr. bis Dammallee) V ca. 100 StBauF °
TEUR
Gestaltungskonzept Umweltstation V nach °
Umfang
Bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung 0 ca. 518 StBauF ° °
TEUR
Realisierung der Einhausung fiir die neue Umweltstation B nach °
Umfang
104 Innenstadteingang Pauschenberglein
Gestaltungskonzept offentlicher Raum V' | ca. 30 TEUR StBauF °
Bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung 0 ca. 152 StBauF °
TEUR
105 Innenstadteingang am Unteren Tor (Untere Maximilianstrae)
Gestaltungskonzept ffentlicher Raum (Bereich Untere Maxstr. bis Dammallee) | V| ca. 80 TEUR StBauF °
Bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung 0 ca. 405 StBauF °
TEUR
106  Offentlicher Raum am Unteren Tor
Gestaltungskonzept 6ffentlicher Raum (fiir 6ffentliche und private Flachen) V nach StBauF °
in Zusammenarbeit und enger Abstimmung mit der Eigentiimerschaft Umfang
Bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung 0 nach StBauF °
in Zusammenarbeit und enger Abstimmung mit der Eigentiimerschaft Umfang
107  LudwigstraBe - Griine markgrafliche Kulturachse
Gestaltungskonzept offentlicher Raum inkl. Integration von Baumpflanzungen V ca. 400 StBauF °
Impulsprojekt / Meilenstein / Klimaprojekt TEUR
Bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung 0 2.4 Mio. StBauF °
Impulsprojekt / Meilenstein / Klimaprojekt EUR
108  Barocke FriedrichstralRe als steinerne Achse
Gestaltungskonzept 6ffentlicher Raum V ca. 450 StBauF °
unter Beriicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Belange TEUR
Bauliche Umsetzung der Verkehrs- und Freianlagenplanung 0 2.9 Mio. StBauF °
EUR
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VU INNENSTADT SUD
Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Nr. Handlungsfeld Art Kosten- | Finanzierung Prioritat/ Umsetzung
Schwerpunktbereich schatzung _
Projekt/ Projektbausteine/ Malinahmen (netto) - | = o | 5
2|2 | g 2
=2 i= < =

109 Griine Jean-Paul-StraBe

Baumpflanzungen entlang der Jean-Paul-StralRe V/0 | 3-5TEUR °
Klimaprojekt pro Baum

110 Dammallee und angrenzende Bereiche

Stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb fiir die Entwicklung eines V ca. 220 StBauF °
Gesamtkonzeptes TEUR

Baustein 1: Griine Achse Dammallee V/0 nach StBauF °
(Gestaltungskonzept und bauliche Umsetzung) Umfang

Baustein 2: Parkanlage Dammwaldchen V/0 nach StBauF °
(Gestaltungskonzept und bauliche Umsetzung) Umfang

regelmaRige Gesprachsfihrung mit der Eigentiimerschaft der privaten S | gof. Grun- - ° o | o
Parkplatzflachen derwerb

Baustein 3: Stadtmauerpark mit Wasserspielplatz V/0 nach StBauF °
(Gestaltungskonzept und bauliche Umsetzung) Umfang

Klimaprojekt

111 Wege und Passagen im Innenstadtgefiige

Gesamtkonzept zur Verkniipfung und Aufwertung von Wegebeziehungen V' | ca. 30 TEUR StBauF °
Schrittweise bauliche Umsetzung der identifizierten Einzelmallnahmen B/O nach StBauF °
Umfang
112 Quartiersplatz Spitalgasse (Baum und Raumkante)
Gestaltungskonzept 6ffentlicher Raum V nach StBauF °
gemaf vorliegender Anwohner-Wiinsche mit grofkronigem Baum Umfang
Bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung 0 | ca.80TEUR StBauF °

113  Neugestaltung Platz am GeiBmarkt
Machbarkeitsstudie und Rahmenplan als Grundlage fiir spatere Entwicklungen | V| ca. 20 TEUR StBauF °

Neugestaltung der Wegeverbindung zum Hofgarten in enger Abstimmung 0 nach StBauF °

mit der Schlosserverwaltung Umfang

Neugestaltung des Geillmarkts fiir Kultur und Events mit stidlicher Platzkante | V/0 nach StBauF °
Umfang

Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt sowie optionale Erweiterung in enger 0 nach - °

Abstimmung mit der Eigenttimerschaft (Planung und bauliche Ausfiihrung) Umfang

114  Saubere Innenstadt Siid
Identifizierung und Durchfiihrung von MaRnahmen zur unterirdischen Mil- | 0/B nach - °
lentsorgung und Vermeidung von Taubendreck Umfang

w Handlungsfeld 2: Wohnen und Wohnumfeld

W15 Machbarkeitsstudie ,Wohnraumpotenzial Innenstadt”

Machbarkeitsstudie V/S | ca. 60 TEUR StBauF °
Baustein 1: Wohnraumaktivierung durch Nachverdichtung
Baustein 2: Wohnraumaktivierung im Bestand

Umsetzung der in der Studie identifizierten MaBnahmen 0/B nach KommWFP ° °
Umfang
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PROJEKTE UND MASSNAHMEN

Nr. Handlungsfeld Art Kosten- | Finanzierung Prioritat/ Umsetzung
Schwerpunktbereich schatzung _
Projekt/ Projektbausteine/ Malnahmen (netto) - | = o | &
212 % |8
£ |2 |5 | &
S |E |8 |3

W16 Entwicklung Quartier JahnstraBBe

Machbarkeitsstudie fiir eine vertragliche Nachverdichtung V 20 TEUR StBauF
in enger Abstimmung mit der Eigentiimerschaft

Machbarkeitsstudie: Einschrankung Ferienwohnungsthematik

Machbarkeitsstudie bzw. Priifung geeigneter MaRnahmen/ Instrumente zur | V/H | 15 TEUR - °
Einschrankung der Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen

[ Handlungsfeld 3: Kultur, Freizeit und Tourismus - Stadt- und Quartiersieben
K18 Leerstandsmanagement, Zwischennutzung
Weiterfiihrung des bestehenden Leerstandsmanagements H nach StBauF, ° °
Umfang WiFd
Leerstandsaktivierung durch Zwischennutzungen H nach StBauF, ° °
Umfang WiF6

K19 Haus der Poesie: Jean-Paul-Haus mit Garten

Priifung Grunderwerb durch die Stadt - regelmaRige Kontaktaufnahme 0 Kosten - °
zur Eigentlimerschaft Grunderwerb
Konzept zur 6ffentlichen Nutzung von Geb&ude- und Freirdumen fiir V nach StBauF °
Kultur, Tourismus und Soziales (,Haus der Poesie”) Umfang
Schrittweise bauliche Umsetzung der Konzeption B/O nach StBauF °
Umfang
K20 Attraktive Umnutzung der Unterfithrung am Unteren Tor
Gestaltungskonzept fiir die Unterfiihrung, Beibehaltung der Durchquerbar- | V/S StBauF °
keit, unter Beteiligung Grtlicher Jugend- und Kulturvereine (Szenario 1)
Bauliche Umsetzung des Konzepts zusammen mit ortlichen Akteuren B StBauF °
Schaffung einer oberirdischen Querungsmdéglichkeit 0 FAG °
StralRenbau
Priifung Brandschutz und Fluchtwege der angeschlossenen Tiefgarage, V nach - °
wenn die Durchquerbarkeit unterbunden wird Umfang
Konzepterstellung in Abstimmung mit der Eigenttimerschaft der Tiefgarage | V/S nach StBauF °
sowie unter Beteiligung ortlicher Jugend- und Kulturvereine, Durchquerbar- Umfang
keit, Aufhebung der Durchquerbarkeit der Unterfiihrung (Szenario 2)
Umsetzung des Konzeptes in Zusammenarbeit mit den drtlichen Akteuren B nach StBauF °
Umfang
Kommunikationsprojekt , Kiez 49“
Kommunikationsprojekt zur Entschérfung von Nutzungskonflikten S nach WiFd °
Umfang
F Handlungsfeld 4: Freirdume und Stadtklima
F22 PocketParks 2.0
Privatparkplatz in der Spitalgasse: Prifung Grunderwerb durch die Stadt | O nach StBauF °
- regelmaRige Kontaktaufnahme zur Eigentiimerschaft Umfang
Gestaltungskonzept und bauliche Umsetzung der Freianlagenplanung V/B nach StBauF °
Klimaprojekt Umfang
Prifung weiterer Standorte z.B. in der Dammallee 12 V nach StBauF °
Klimaprojekt Umfang

143



VU INNENSTADT SUD
Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Nr. Handlungsfeld Art Kosten- | Finanzierung Prioritat/ Umsetzung
Schwerpunktbereich schatzung _
Projekt/ Projektbausteine/ Malinahmen (netto) - | = o | 5
£ |2 |8 |2
S | E | 8§ |3

F23 Secret Gardens

Secret Garden I: Jean-Paul-Garten V nach StBauF °
(Prtifung der Machbarkeit und Gestaltungskonzept) iKlimaprojekt Umfang

Secret Garden Il: Barockgarten zw. Friedrichstr. und Ludwigstr. V nach StBauF °
(Prtfung der Machbarkeit und Gestaltungskonzept) iKlimaprojekt Umfang

Secret Garden Ill: Regierungsgarten mit Urwelt-Museum v nach StBauF °
(Priifung der Machbarkeit und Gestaltungskonzept) Klimaprojelt Umfang

Secret Garden IV: Garten am Sendelbach V nach StBauF °
(Priifung der Machbarkeit und Gestaltungskonzept) Kiimaprojelet Umfang

Secret Garden V: Garten der Justizia v nach StBauF °

(Priifung der Machbarkeit und Gestaltungskonzept) Kiimaprojelt Umfang

E Handlungsfeld 5: ErschlieBlung, Verkehr und (Nah-) Mobilitat

E24 Parkraumkonzept fiir die Bayreuther Innenstadt

Parkraumkonzept als Grundlage fir die Neuordnung des ruhenden Verkehrs | V| ca. 50 TEUR StBauF °

Parkleitsystem H | ca. 20 TEUR StBauF °

Stellplatzsatzung H | ca. 15 TEUR - °

Hochbaulicher Realisierungswetthewerb: Quartiersgara

Durchfiihrung eines hochbaulichen Realisierungswettbewerbs fiir die V ca. 120 StBauF °

Quartiersgarage mit Allwetterplatz auf dem Dach TEUR

Ausfiihrungsplanung auf Basis des Siegerentwurfs aus dem Wettbewerb V 200 TEUR - °

Bauliche Umsetzung, bspw. [V-geschossig B 1,5 Mio. - ° °

EUR
E26 Parkdeck Dammallee - Aufstockung und Wetthewerb

RegelméaRige Kontaktaufnahme/ Gespréache mit der Eigentiimerschaft V/S - - °

Statische Untersuchung des bestehenden Parkdecks (Aufstockungspotenzial) | V nach - °
Umfang

Konzepterarbeitung, ggf. als Wettbewerb V nach StBauF °
Umfang

Bauliche Umsetzung der Aufstockung B nach - °
Umfang

E27 Konzept . Fahrradfreundliche Innenstadt”

Konzepterstellung V nach StBauF °

Impulsprojekt / Klimaprojekt Umfang

Schrittweise bauliche Umsetzung der im Konzept definierten Malinahmen B/O nach StBauF ° ° °
Umfang

E28 Konzept ,.Bayreuth barrierefrei”

Konzepterstellung V' | ca. 20 TEUR StBauF °
Impulsprojekt

Schrittweise bauliche Umsetzung der im Konzept definierten Mainahmen 0 nach StBauF ° ° °
Umfang
E29 Beschilderungskonzept
Konzepterstellung V' | ca. 20 TEUR StBauF °
Schrittweise Umsetzung B StBauF °
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Monitoring und Evaluation sind Instru-
mente des Qualitdtsmanagements und
einer strategischen Steuerung. Sie die-
nen dazu, Transparenz (ber den Verlauf
und die Wirkung von Aufwertungsbe-
miihungen herzustellen.

Monitoring

Mittels Monitoring wird der Verlauf von
Mafnahmen und Programmen anhand
ausgewahlter Indikatoren und Merkmale
der Standortentwicklung beobachtbar
gemacht. Diese Daten werden in regel-
mafigen Zeitabstdnden erhoben und in
einem Dokumentationssystem gespei-
chert. Eine Evaluation versucht Ergeb-
nisse und Wirkungen von Programmen
und MalRnahmen zu bewerten.

Fir die stadtebauliche Erneuerung in der
Innenstadt Sud sollte ein praktikables
Monitoring installiert werden.

Auf folgende Merkmale sollte im Rah-

men eines Monitorings besonderes

Gewicht gelegt werden:

» regelmaRige Fortschreibung der
Innenentwicklungspotenziale

» durchgeflihrte Beratungsgesprache
im Rahmen der stddtebaulichen
Sanierung und Innenentwicklung

» Bilanzierung &ffentlicher und priva-
ter Investitionen, v.a. des Abschlus-
ses von Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarungen mit
Privaten

Projekte im Umsetzungszeitraum
und Projekte im Ideenspeicher

Die Vielzahl an erarbeiteten Projekten
wurde sortiert und priorisiert. So ergibt
sich die Einordnung in kurzfristige,
mittelfristige und langfriste Projektvor-
schldge im ISEK-Umsetzungszeitraum
von ca. 15 Jahren.

Dariiber hinaus gibt es weitere Pro-
jekte, die nach derzeitigem Stand zwar
wichtig sind, aber nicht mit hoher Prio-
ritat verfolgt werden. Diese wurden der
Kategorie ,Ideenspeicher” zugeordnet.

Im Zuge des Monitorings gilt es die
angegebenen
regelmalig zu tberpriifen und zu aktu-
alisieren, unter Beriicksichtigung des
kommunalen Haushalts.

Umsetzungszeitrdume

Umsetzungskontrolle

Eine Umsetzungskontrolle sollte ent-
lang der Malinahmenagenden (Kosten-
und Finanzierungstibersicht) regelma-
Rig durchgefiihrt und dokumentiert
werden. In diesem Zusammenhang bie-
tet es sich an, im Stadtrat oder einem
Ausschuss/ Lenkungsgruppe
jahrliche Reflexionstermine zum Stand
der stédtebaulichen Erneuerung und
Umsetzung durchzufthren.

einer

Jahresherichte und Reflexion
Knapp gehaltene Jahresberichte zur
stadtebaulichen Erneuerung kdnnten

die Grundlage fiir eine spatere Bilanzie-
rung der Sanierung in Verbindung mit §
162 BauGB bilden.

Die Reflexionstermine dienen zudem
der Vorbereitung einer evtl. notwendi-
gen Fortschreibung bzw. dem Erkennen
notwendiger Anpassungen im Umset-
7Ungsprozess.

Zwischenevaluierung

und Meilenstein

Gemal & 14 (4) der , Verwaltungsverein-
barung Stadtebauférderung 2023/2024"
ist spatestens nach 8 Jahren (2033) eine
Zwischenabrechnung zu erstellen.

Es ist wiinschenswert, dass zur Zwi-
schenevaluierung mindestens einer der
in der Kosten- und Finanzierungsiiber-
sicht markierten Meilensteine abge-
schlossen ist.
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Begriindung durch stéddtebauliche Missstande gemal 8 136 BauGB

Stadtebauliche Missstande

Das Sanierungsgebiet ist nach § 142
Abs. 1 Satz 2 BauGB so zu begrenzen,
dass sich die Sanierung zweckmaRig
durchfiihren lasst. Die Bestandsanalyse
zeigt, dass sich im gesamten Bereich
der stdlichen Innenstadt Substanz- und
Funktionsméangel abzeichnen. Die Fest-
legung und Abgrenzung des férmlichen
Sanierungsgebietes werden durch fol-
gende Aspekte begriindet:

Zu den festgestellten Méangeln gehdrt
unter anderem die Nutzung von
bebauten und unbebauten Flichen
nach Art, MaB und Zustand (§ 136
Absatz 3 Nr. 1 e) BauGB).
Zusammenhangende
nahe unter- bzw. ungenutzte Bereiche
liegen hierbei insbesondere im Bereich
der privaten Parkplatzflachen an der
Dammallee vor. Weitere 6ffentliche
und private Flachen scheinen aufgrund
der Stellplatznutzung als untergenutzt
bspw. am Geillmarkt siidlich des Fried-
richsforums und in der Spitalgasse oder
an die Jahnstralle angrenzend.

und zentrums-

Zu den Funktionsmangeln zahlen auch
Gebaudeleersténde. Diese befinden
sich teilweise in den Erdgeschosszo-
nen, bspw. der Sophienstral3e. Dane-
ben stehen ganze Gebaudeteile leer, so
bspw. in der Jean-Paul-StralRe oder in
der Spitalgasse.
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Missstande bestehen hinsichtlich der
Belichtung, Besonnung und Beliif-
tung der Wohnungen und Arbeits-
statten (8136 Absatz3Nr.1a) BauGB).
Einige Quartiere in der Innenstadt Siid,
inshesondere im spatmittelalterlichen
Kern, weisen einen hohen Grad an
baulicher Dichte und Flachenversiege-
lung in Verbindung mit einer kleintei-
ligen Parzellenstruktur auf. Hier wird
die Wohnumfeldqualitdt in Bezug auf
Belichtung und Beliiftung der Geb&ude
2.T. erheblich beeintréchtigt.

Einige Gebdude weisen nach dem
aulleren Erscheinungsbild und der
baulichen Beschaffenheit einen vor-
handenen Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf auf (8 136
Absatz 3 Nr. 1 b) BauGB). Darun-
ter sind auch stadtbildprdgende und
denkmalgeschiitzte Gebaude, welche
sich teilweise im mittleren und verein-
zelt im schlechten Erhaltungszustand
Gestaltungsmangel durch
ortsuntypische Farben, Elemente und
Materialien sowie untypische MaR-
stablichkeit beeintrachtigen das histo-
risch bedeutende Stadthild negativ.

befinden.

Bedingt durch das hohe Baualter der
Mehrzahl der Gebdude im Untersu-
chungsgebiet gibt es Bedarf hinsicht-
lich der energetischen Beschaffen-
heit (§ 136 Absatz 3 Nr. 1 h) BauGB)
und der Gebaudetechnik.

Weitere Missstande bestehen hinsicht-
lich der vorhandenen Mischung von
Wohn- und Arbeitsstitten (8 136
Absatz 3 Nr. 1 d) BauGB). Nutzungs-
konflikte zwischen Anwohnern und
Gastronomie- und Barbetrieben ent-
stehen in den Abendstunden insbeson-
dere im Bereich der unteren Maxstralle
sowie der Von-Rémer-Strale.
Aufgrund der dichten, innerstdd-
tischen Lage ist die Funktionsfahigkeit
des Gebiets in Bezug auf seine Aus-
stattung mit und die Vernetzung
von Griin- und Freiflichen unter
Beriicksichtigung der Belange
des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung (8 136 Absatz 3 Nr. 2 ¢)
BauGB) beeintréchtigt.

Das Gebiet der Vorbereitenden Unter-
suchungen ist nahezu vollversiegelt.
Die wenigen vorhandenen Griinflachen
sind Uberwiegend privat und dadurch
nicht oder nur eingeschrankt 6ffentlich
zuganglich. Eine Griinvernetzung ist
nicht vorhanden.

Weitere stddtebauliche Missstande
bestehen in der Funktionsfahigkeit des
Gebietes in Bezug auf den flieBenden
und ruhenden Verkehr (8 136 Absatz
3 Nr. 2 a) BauGB) sowie durch Lar-
memissionen (8 136 Absatz 3 Nr.1f)
BauGB).

Die  Wohnumfeld- und Aufenthalts-
qualitat fir die Anwohner im Bereich



des Stadtkernrings, der das Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen west-
seitig tangiert, wird durch Verkehr und
Larm stark beeintrachtigt. Zudem ist die
verkehrsichere Querung fiir Fuganger
und Radfahrer erheblich erschwert -
sowohl oberirdisch als auch unterir-
disch.

Weitere Verkehrs- und L&rmbelastung
der innerstadtischen Wohnlagen ent-
steht durch den Anlieferungsverkehr
des Einzelhandels.

Erhéhter Parkdruck entsteht im gesam-
ten Untersuchungsgebiet durch die
innerstadtische Lage. Park-Such-Ver-
kehr belastet zentrale Strallenziige,
wie bspw. Dammallee und Ludwig-
Durch fehlende Organisation
und Zonierung kommt es zu Nutzungs-
konflikten zwischen Verkehrsteilneh-
mern im 6ffentlichen Raum.

strale.

Dariiber hinaus entstehen Nutzungs-
konflikte zwischen FulRgangern und
Radfahrern, bpsw. in der FuRganger-
zone oder im Gehwegbereich der Fried-
richstralRe. Mangel in der Barrierefrei-
heit sind vorliegend.

Defizite bzw. Missstdnde bestehen
vereinzelt hinsichtlich der inneren
ErschlieBung des Gebietes (§ 136
Absatz 3 Nr. 1 g) BauGB).

Die innerstadtischen
bspw. im Blockinnenbereich zwischen
der LudwigstraBe und der Kanzlei-

Wegebezlige

stralle erfolgen teilweise tber private
Flachen und sind nur zeitweise und ein-
geschrankt begehbar.

Fir den Fulganger- und Radverkehr
stellt der Stadtkernring eine rdumliche
Barriere dar bspw. durch fehlende und
unattraktive Querungsmédglichkeiten.

Ziel und Zweck der Sanierung

Im Zuge der vorbereitenden Untersu-
chungen (VU) fir die Innenstadt Siid
zeigt sich, dass im betreffenden Gebiet
eine Vielzahl an Malinahmen zu koordi-
nieren ist und dass kleinteiliges Privat-
eigentum die iberwiegende Besitzform
darstellt, wodurch ein planméaRiges und
aufeinander abgestimmtes Vorgehen,
ggf. auch unter Anwendung der sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften, notwen-
dig wird.

Voraussetzung fiir die Durchfiihrung
von stadtebaulichen Sanierungsmafi-
nahmen sind das Vorliegen stadtebau-
licher Missstande sowie das offent-
liche Interesse an einer einheitlichen
Vorbereitung und zligigen Durchfiihrung
der MaRRnahmen.

» 8136 (4) Satz 2 Nr. 1 BauGB: An-
passung der baulichen Struktur an
die Anforderungen des Klimaschutzes

und der Klimaanpassung sowie
deren Entwicklung nach sozialen,
hygienischen, wirtschaftlichen und
kulturellen Erfordernissen

» §136(4) Satz 2 Nr. 2 BauGB: Ver-
besserung der Wirtschaftsstruktur
(im Hinblick auf die anséssigen
Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe)

» 8136 (4) Satz 2 Nr. 3 BauGB:
Entwicklung der Siedlungsstruktur,
sodass diese den Erfordernissen
des Umweltschutzes und den
Anforderungen an gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen der
Bevdlkerung und der Bevélkerungs-
entwicklung entspricht

» 8136 (4) Satz 2 Nr. 4 BauGB: Erhalt
und Fortentwicklung der Innenstadt,
gestalterische Verbesserung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie
Erhalt der denkmalgeschiitzten Bau-
substanz und des Ensemblebereichs

Mit der Sanierung soll zudem ein
Entstehen sozial instabiler Bevdlke-
rungsstrukturen im Sinne von 8 171 e
Absatz 2 Satz 2 und 3 BauGB in Form
einer ethnischen Segregation oder
Uberalterung friihzeitig entgegenge-
wirkt werden.
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Begriindung der Verfahrenswahl|

Voraussetzung fir die Durchfiihrung
von stadtebaulichen Sanierungsmali-
nahmen sind das Vorliegen stadtebau-
licher Missstande sowie das offent-
liche Interesse an einer einheitlichen
Vorbereitung und zligigen Durchfiihrung
der MaRBnahmen. Mit der Durchfiihrung
der vorbereitenden Untersuchungen
liegen nun Beurteilungsgrundlagen fiir
die formliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes vor.

Verfahrenswahl und Begriindung
Fir die Durchfiihrung der Sanierung
wird das vereinfachte Verfahren nach
§ 142 Absatz 4 BauGB unter Ausschluss
der 88 152 his 156 a BauGB gewahlt.
Das vereinfachte Verfahren muss dann
gewahlt werden, wenn wesentliche
sanierungsbedingte Bodenwertsteige-
rungen nicht zu erwarten sind.

Es handelt sich um ein heterogenes
Sanierungsgebiet mit gestreuten stad-
tebaulichen Missstanden. Die Sanie-
rung sieht keine umfassende Umstruk-
turierung des Gebietes vor, sondern
punktuelle Aufwertungen.

Schwerpunkte der Sanierung sind die
Funktionsschwachensanierung, die
Modernisierung, Instandsetzung und
Erhaltung des vorhandenen Geb&u-
debestandes auf Basis von Freiwil-
ligkeit und Anreizférderung sowie
die Durchfiihrung von Ordnungsmal-
nahmen im Sinne von 8 147 Satz 1 Nr. 4
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BauGB (Herstellung und Anderung von
Erschlieungsanlagen).

Ordnungsmafinahmen, die den Boden-
wert wesentlich beeinflussen kdnnten,
sind nicht geplant. Aus der Neugestal-
tung innerdrtlicher StralRenziige und
der Griinziige sind keine solcher Boden-
wertsteigerungen in nennenswertem
Umfang zu erwarten.

Die Sanierungsziele kdnnen im ver-
einfachten Verfahren auch dadurch
erreicht werden, indem die sanie-
rungsrechtlichen Bestimmungen des
§ 144 Absatz 1 BauGB zur Anwendung
gebracht werden. Danach bedirfen
in 8 14 Absatz 1 BauGB bezeichnete
Vorhaben und MaRnahmen sowie Bau-
vorhaben und Vereinbarungen, durch
die ein schuldrechtliches Vertragsver-
haltnis ber den Gebrauch oder die
Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes
oder Gebdudeteils auf bestimmte Zeit
von mehr als einem Jahr eingegangen
oder verldngert wird, der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung.

Darliber hinaus sollen auch die Bestim-
mungen des § 144 Absatz 2 BauGB
zur Anwendung kommen. Demnach
bedirften Grundstiicksverkdufe, die
Bestellung und VerdufRerung von Erb-
baurechten sowie die Teilung von
Grundstiicken der Genehmigung.

Durchfiihrungszeitraum

Um eine zlgige und zweckméaRige
Durchfithrung der geplanten Malnah-
men der Sanierung zu gewdhrleisten,
wird entsprechend 8 142 Absatz 3
BauGB eine Frist von 15 Jahren festge-
legt.

Eine Frist von 15 Jahren zur Umsetzung
der Gesamtmalinahme erscheint im
Hinblick auf die Vielfalt der Malnah-
men, die Bereitstellung der personellen
und finanziellen Mittel sowie die Einbe-
ziehung Privater erforderlich und ange-
messen.

Insbesondere die erfolgreiche und ver-
starkte Umsetzung privater Sanierungs-
malnahmen erfordert erfahrungsge-
mall zundchst die Umsetzung erster
offentlicher MaRnahmen mit einer
positiven Signalwirkung.

Sanierungsrechtliche Abwagung
Die Entscheidung iber die formliche
Festlegung eines Sanierungsgebietes
unterliegt dem sanierungsrechtlichen
Abwagungsgebot aus § 136 Absatz 4
Satz 3 BauGB. Danach sind die 6ffentli-
chen und die privaten Belange gerecht
abzuwdgen.

Bei den meisten sanierungshedingten
Malnahmen  sind  ausschlieRlich
offentliche Belange betroffen, d.h.
hier iberwiegen die Nachteile, die der
Allgemeinheit entstiinden, wenn die



Sanierung nicht durchgefiihrt wiirde.

Private Belange sind in Form der
sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
pflicht fiir Nutzungsanderungen gemal
§ 144 BauGB betroffen. Diese privaten
Belange werden in der Abwégung den
Vorteilen der Sanierung durch eine
koordinierte und gesteuerte Gebiets-
entwicklung im Sinne des Allgemein-
wohls untergeordnet.

Die Festlegung eines Sanierungsge-
bietes bietet Privaten hingegen auch
Vorteile.  Insbesondere  steuerliche
Abschreibungsmdglichkeiten in Ver-
bindung mit den 88 7 h und 10 f Ein-
kommenssteuergesetz sowie mdgliche
erganzende Fordermdglichkeiten (u.a.
Kommunales Férderprogramm) in der
Durchfithrung von privaten Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsarbeiten
zahlen dazu.

Offentliches Interesse

Das offentliche Interesse an der Sanie-
rung ergibt sich aus dem Charakter der
Gesamtmafnahme. Die Umsetzung der
MaRnahmen kommt den Bewohnern
des kiinftigen Sanierungsgebietes und
den Biirgern der Gesamtstadt zugute;
die positiven Wirkungen der durchge-
flihrten MalRnahmen werden (ber das
eigentliche Gebiet hinaus wirksam.
Dazu zéhlen insbesondere die Auf-
wertung des offentlichen Raums, der
Griinrdume und der freizeitbezogenen

Infrastruktur sowie der Erhalt und die
Nutzung ortshildpragender Gebé&ude
und Denkmale.

Da im Gebiet eine Vielzahl an Malnah-
men zu koordinieren ist und das klein-
teilige Privateigentum die (berwie-
gende Besitzform im Sanierungsgebiet
darstellt, ist ein planméaRiges und auf-
einander abgestimmtes Vorgehen, ggf.
auch unter Anwendung der sanierungs-
rechtlichen Vorschriften, erforderlich.

Um die Missstande zu beheben und
die aufgezeigten  Sanierungsmali-
nahmen erfolgreich umsetzen zu kon-
nen, ist gemalk & 142 Absatz 1 und 3
BauGB ein Sanierungsgebiet durch
Beschluss formlich festzulegen. Eine
entsprechende Sanierungssatzung ist
zu beschlielRen.

Die ermittelten stadtebaulichen Miss-
stande kdnnen im Rahmen einer Sanie-
rung behoben werden.

Die formliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes wird aus folgenden
Griinden fir erforderlich erachtet:

» In einem Sanierungsgebiet kdnnen
die Bestimmungen der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung gemal
§ 144 BauGB Anwendung finden.

» In einem Sanierungsgebiet steht der
Gemeinde nach 8 24 Absatz 1 Satz 1
Nr. 3 BauGB ein Vorkaufsrecht beim
Kauf von Grundstticken zu.

»

»

Gemalk § 7 h Einkommenssteuerge-
setz (EStG) kann der Steuerpflichti-
ge in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet im Jahr der
Herstellung und in den folgenden

7 Jahren jeweils bis zu 9 Prozent
und in den darauf folgenden 4
Jahren jeweils bis zu 7 Prozent

der Herstellungskosten fir Moder-
nisierungs- und Instandsetzungs-
malSnahmen im Sinne des 8 177
BauGB steuerlich geltend machen.
Die erhéhten Absetzungen sollen
Investitionsanreize fiir Eigentiimer
darstellen und aktiv zur Aufwertung
des Gebdudebestandes genutzt
werden. Zu beachten ist, dass die
jeweiligen MaRnahmen im Einklang
mit den beabsichtigten Zielen der
Sanierung stehen.

Ein Sanierungsgebiet ist eine geeig-
nete Grundlage fiir die Forderung
aus einem Bund-Lander-
Stadtebaufdrderungsprogramm.
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Grundsétze zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung eines Sanierungsge-
bietes ist eine Abwagungsentschei-
dung und bietet der Kommune Spiel-
rdume. Bei der rdumlichen Festlegung
eines Sanierungsgebiets hat die Stadt
somit einen Entscheidungsspielraum,
ist aber in der Begriindungspflicht und
es missen einige Grundsatze beachtet
werden.
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Das Untersuchungsgebiet nach
§ 141 BauGB wird bewusst groR-
ziigig abgegrenzt, um auch die
Rénder zu erfassen, in denen
mdglicherweise keine Malinah-
men erforderlich sind. Das spater
abzugrenzende Sanierungsge-
biet kann deshalb kleiner sein
als das Untersuchungsgebiet.
Dass das Sanierungsgebiet nicht
groler sein kann als das Unter-
suchungsgebiet, ergibt sich auch
aus der formalen Anforderung,
zuvor vorbereitende Untersuchun-
gen durchgefiihrt zu haben (Aus-
nahme § 141 Absatz 2 BauGB).

Die Lage eines Gebdudes oder
Grundstiicks in einem férmlich
festgelegten  Sanierungsgebiet
beinhaltet fiir die Eigentiimer zahl-
reiche Vorteile aber auch Nach-
teile. Dazu gehéren (wie auch bei
jedem Bebauungsplan 0.d.) Ein-
griffe in das Eigentum, bspw. in
Form der sanierungsrechtlichen
Genehmigungspflicht oder des
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Vorkaufsrechts der  Gemeinde.
Alleine deshalb schon kann der
Umgriff eines Sanierungsgebietes
nicht willkiirlich festgelegt wer-
den, sondern bedarf einer sorgfal-

tigen Abwdagung und Begriindung.

Das Sanierungsgebiet ist so zu
begrenzen, dass sich die Sanie-
rung zweckmalRig durchfiihren
lasst. Im vereinfachten Verfahren
ist die ZweckmaRigkeit alleiniger
Mafstab der Abgrenzung. Die
Zweckmaligkeit begriindet sich
durch die Finanzierbarkeit, den
konzentrierten  Fordermittelein-
satz, die Mitwirkungshereitschaft
Privater sowie den Funktions-
zusammenhang der einbezoge-
nen Grundstiicke mit den Sanie-
rungszielen  und -maRnahmen.
Es erfolgt eine parzellenschar-
fe / flurstlicksscharfe Abgren-
zung  des  Sanierungsgebietes
(es sein denn, dies wirde zu
absurden  Umgriffen  flhren).

Einbezogen werden Gebiete, in
denen stadtebauliche Missstande
bestehen, die mit dem Sanierungs-
konzept als Gesamtmalnahme aus
offentlichen und privaten MaR-
nahmen behoben werden sollen.
Es gilt der Malistab des offent-
lichen Interesses an einer ein-
heitlichen und ziigigen Durch-

flihrung der Gesamtmalinahme.

Der Einbezug von einzelnen
Grundstiicken, auf denen keine
Missstdnde bestehen, die aber
aus Griinden des Funktionszusam-
menhangs  zweckmaligerweise
dem Sanierungsgebiet zugeschla-
gen werden sollten, ist zuldssig.

Eine Erwdgung der Gemeinde,
den Eigentiimern von Grundsti-
cken (...) durch deren Einbezie-
hung in das Sanierungsgebiet die
Mdglichkeit zu erdffnen, Stadte-
bauférderungsmittel (...) fir die
Durchfiihrung von Gebdudesanie-
rungen in Anspruch zu nehmen,
ist flir das Vorliegen von Subs-
tanzmangeln im Ansatz unergie-
big. Die Gemeinde hat es nicht
gleichsam in der Hand, losgeldst
vom Vorliegen solcher Missstan-
de allein durch eine groRziigige
Begrenzung des Sanierungsgebie-
tes Voraussetzungen fiir die Inan-
spruchnahme von Stadtebaufor-
derungsmitteln zu kreieren (OVG
Schleswig-Holstein, 1 LB 8/04).

Grundstiicke, zumindest in Grenz-
lagen, die von der Sanierung nicht
betroffen sind, sind aus dem Ge-
biet ganz oder teilweise heraus-
zunehmen. Das blolRe Interesse
eines Eigentlimers, dass sein
Grundstiick im Hinblick auf etwa-



ige Stadtebauforderungsmittel in
ein festzulegendes Sanierungs-
gebiet einbezogen wird, stellt
keinen abwagungserheblichen
Belang dar, den eine Gemeinde
bei der Gebietsabgrenzung zu be-
riicksichtigen hatte, und vermag
daher auch keine Antragsbefug-
nis fir ein  Normenkontrollver-
fahren zu begriinden (VGH Ba-
den-Wirttemberg, 5 S 163/09).

Eine ermessensfehlerhafte Ab-
grenzung des Sanierungsgebietes
kann dazu fiihren, dass die Sanie-
rungssatzung rechtswidrig wird.
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VU INNENSTADT SUD
Empfohlener Umgriff fiir das Sanierungsgebiet Innenstadt Siid
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Sanierungsgebiet Innenstadt Siid
Der Umgriff des Untersuchungsgebiets
wurde bereits zu Beginn der Vorberei-
tenden Untersuchungen mit der Ver-
waltung und der Lenkungsgruppe inten-
siv diskutiert, um ahnliche Bereiche, die
stddtebauliche Missstande aufweisen,
miteinzuschlieRen. Im Vergleich zum
vorherigen Umgriff des ,Sanierungs-
gebiets C” wurden Bereiche ausge-
grenzt, in denen bereits umfangreiche
Sanierungen getatigt wurden - u.a. das
Gassenviertel und ein Teilbereich der
Bebauung an der nordwestlichen Lud-
wigstralle.

Aus diesen Uberlegungen und Grund-
sdtzen heraus wird eine Abgrenzung
des Sanierungsgebietes analog des Un-
tersuchungsgebietes fiir die Innenstadt
Stid Bayreuth vorgeschlagen.

Fir die einbezogenen Areale ergibt sich
die Begriindung aus der Karte der stdd-
tebaulichen Missstande (Schwachen)
sowie aus der Verortung der Sanie-
rungsmalinahmen (Projekte).

Ein spaterer Einbezug aktuell nicht ein-
bezogener Flachen in das Sanierungs-
gebiet ist im Falle einer Fortschrei-
bung des Sanierungskonzeptes auf
der Grundlage einer neuen Abwéagung
grundsatzlich mdglich.
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Wohnen, Bau und Verkehr

Dieses Projekt wird im Stadtebaufdrderungsprogramm mit
Mitteln des Bundes und des Freistaats Bayern gefordert.
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